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Генеральному директору 

ЗАО «УК «ТФБ-Капитал» Д.У. ЗПИФ 

недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» 

Глазунову Н.В. 

 

Уважаемый Никита Владимирович! 
На основании Договора б/н от 10.02.2016г., заключѐнного между ЗАО «УК «ТФБ-Капитал» Д.У. 

ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» и АО Консалтинговое агентство «Аналитика Право Сервис», 

Оценщиками АО Консалтинговое агентство «Аналитика Право Сервис» в соответствии с Заданием на 

оценку №08-18 от 10.05.2018 г., была произведена оценка рыночной стоимости недвижимого имущества - 

земельного участка, кад. №16:50:011820:0005 со зданием склада, кад. №16:50:02:22635:002, расположенных 

по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Ухтомского,18/18. 

Определение рыночной стоимости объектов недвижимости производилось для целей принятия 

управленческих решений. Оценка проводилась в соответствии с законом «Об оценочной деятельности в РФ» 

№ 135 -ФЗ от 29.07.98 г., федеральными стандартами ФСО №1, ФСО №2 и ФСО №3, утвержденными 

приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №№ 297, 298, 299, федеральным стандартом ФСО 

№8, утверждѐнного приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015г. №326, в соответствии МСО 2013 

(IVS 2013), Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», Стандартов и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные Советом НП оценщиков 

«ЭС» протокол № 4/2010 от «31» августа 2010г. с изменениями и дополнениями, утвержденными Советом 

НП «СРОО «ЭС» протокол № 19/2011 от «12» мая 2011г. Советом НП «СРОО «ЭС» протокол № 59/2014 от 

«25» ноября 2014г. Советом НП «СРОО «ЭС» протокол № 57/2015 от «05» ноября 2015г. а также в 

соответствии с другими нормативными актами и стандартами, действующими в области оценочной 

деятельности. Необходимая информация, анализ и расчеты приведены в отчете в полном объѐме, отдельные 

части которого не могут трактоваться раздельно. 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже отчете, 

Оценщики пришли к заключению, что справедливая (рыночная) стоимость земельного участка кад. 

№16:50:011820:0005 со зданием склада, кад. №16:50:02:22635:002, расположенных по адресу: Республика 

Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Ухтомского,18/18 по состоянию на 04.06.2018г. округлѐнно составляет: 

 

24 450 000 РУБЛЕЙ 

 (ДВАДЦАТЬ ЧЕТЫРЕ МИЛЛИОНА ЧЕТЫРЕСТА ПЯТЬДЕСЯТ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ С 

УЧЕТОМ НДС 
В Т.Ч. ПО-ОБЪЕКТНО: 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. без НДС 

Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. с НДС 

1 
Нежилое здание (металлический модуль 

со складом и навесом), инв. 3937 
515,1 5 049 000 6 059 000 

2 
Земельный участок (кад. № 

16:50:011820:0005) 
1660,0 18 391 000 18 391 000 

 ВСЕГО  23 440 000 24 450 000 
 

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

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

и профессиональных знаниях. Предполагалось, что с момента получения последней информации не 

произошло событий, способных существенно изменить рыночную стоимость указанных основных фондов. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, касающиеся оценки или методики ее проведения, 

пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

 

Генеральный директор  

АО Консалтинговое агентство «Аналитика 

Право Сервис»/Оценщик 

 

__________________Карасѐв Д.А. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки; 

Объекты оценки с указанием 

характеристик  

Нежилое здание (металлический модуль со складом и 

навесом),1 - этажное, инв. №3937, лит. А6, А7, Г, объект №2, 

площадью 515,1 кв.м., Адрес объекта: г. Казань, ул. 

Ухтомского, д. 18/18, кад. № 16:50:02:22635:002 

Земельный участок, категории земель: земли населенных 

пунктов общей площадью 1 660 кв. м., Адрес объекта: г. 

Казань, ул. Ухтомского, д. 18/18, кад. № 16:50:011820:0005 

Кадастровая стоимость Земельный участок - 16 900 675,8 рублей 

Нежилое здание  - нет данных 

Балансовая стоимость Земельный участок – 16 051 000 рублей 

Нежилое здание  - 5 007 000 рублей 

Адрес объекта оценки г. Казань, ул. Ухтомского, д. 18/18 

Собственник объекта оценки ЗАО «УК «ТФБ-Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» 

Основание проведения оценки Договор б/н от 10.02.2016г., Задание на оценку №08-18 от 

15.11.2017 г 

Вид определяемой стоимости Рыночная (справедливая) стоимость 

Цель оценки Определение рыночной стоимости 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Для принятия управленческих решений. Отчет об оценке не 

может быть использован для иных целей 

Правоустанавливающие 

документы 

Свидетельство о регистрации права собственности 16 АС 

№001364 от 09.07.2009 года  

Свидетельство о регистрации права собственности 16 АС 

№001334 от 09.07.2009 года 

Дополнительные документы Копия кадастровой выписки земельного участка 

Копия кадастровой выписки нежилого здания 

Копия технического паспорта на нежилое здание 

Дата оценки 04.06.2018 г.  

Ограничения и пределы 

применения полученной 

итоговой стоимости 

Результаты оценки могут быть использованы только для 

принятия управленческих решений. В иных случаях и для 

других целей результаты настоящей оценки не применимы. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке; 

Наименование подхода Стоимость, полученная в рамках подхода, руб. 

Затратный подход – совокупность методов 

оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для 

воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с учетом износа и устареваний.  

Нежилое здание - 6 059 000 рублей с учетом 

НДС 

Или 5 049 000 рублей без учета НДС 

Земельный участок - 18 391 000 

Доходный подход – совокупность методов 

оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от 

использования объекта оценки 

Не применялся в связи с недостатком 

аналогов предлагаемых в аренду. 

Выявленные аналоги имели несоответствия 

по ряду факторов, делающие сравнение 

некорректным. 

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 

Не применялся для оценки здания в связи с 

недостатком аналогов. Выявленные аналоги 

имели несоответствия по ряду факторов, 

делающие сравнение некорректным. 

Земельный участок - 18 391 000 рублей 
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Итоговая величина стоимости объекта оценки 

24 450 000 РУБЛЕЙ 

 (ДВАДЦАТЬ ЧЕТЫРЕ МИЛЛИОНА ЧЕТЫРЕСТА ПЯТЬДЕСЯТ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ С 

УЧЕТОМ НДС 

 

ИЛИ  

 

23 440 000 РУБЛЕЙ 

(ДВАДЦАТЬ ТРИ МИЛЛИОНА ЧЕТЫРЕСТА СОРОК ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ БЕЗ УЧЕТА НДС 

 

В Т.Ч. ПО-ОБЪЕКТНО: 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. без НДС 

Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. с НДС 

1 
Нежилое здание (металлический модуль 

со складом и навесом), инв. 3937 
515,1 5 049 000 6 059 000 

2 
Земельный участок (кад. № 

16:50:011820:0005) 
1660,0 18 391 000 18 391 000 

 ВСЕГО  23 440 000 24 450 000 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ №08-18. 

к договору б/н от 10.02.2016 года 

г. Казань «10» мая 2018г. 

Закрытое акционерное общество «Управляющая компания «ТФБ Капитал» Д.У. ЗПИФ 

недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» (далее по тексту – Заказчик), в лице Генерального директора 

Глазунова Никиты Владимировича, действующего на основании Устава, с одной стороны и 

Акционерное общество Консалтинговое агентство «Аналитика Право Сервис», (далее по 

тексту – Исполнитель), в лице Генерального директора Карасева Дениса Александровича, 

действующего на основании Устава, с другой стороны, далее вместе именуемые – Стороны, заключили 

настоящее задание на оценку к Договору б/н об оценке от 10.02.2016г. (далее – Договор) о 

нижеследующем: 

1. В соответствии с  пунктом 1.3. Договора Заказчик поручает, а Исполнитель принимает на 

себя обязанность произвести в соответствии с требованиями нормативных актов в сфере финансовых 

рынков и Договора независимую оценку рыночной (справедливой) стоимости имущества, входящего в 

состав активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» 

(далее по тексту – Фонд) согласно настоящему Заданию на оценку: 
1.1. Объект оценки (в том 

числе подробное описание 

объекта оценки) 

1. Нежилое здание (металлический модуль со складом и навесом), 1-этажное, 

инв.№3937, лит.А6, А7, Г, объект №2, площадью 515,10 кв.м. Адрес объекта: 

Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул.Ухтомского, д.18/18. Кадастровый 

номер 16:50:02:22635:002.  

2. Земельный участок, категория земель: земли поселений, общая площадь 1660 

кв.м., адрес объекта: Республика Татарстан (Татарстан), г.Казань, ул. Бурхана 

Шахиди, уч.18/18. Кадастровый номер 16:50:01 18 20: 0005. 

1.2.Характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на 

доступные для оценщика 

документы, содержащие 

такие характеристики 

1.Свидетельство о государственной регистрации права собственности:  

Серия 16-АC 00364 от 09.07.2009г. (на строение). 

2.Свидетельство о государственной регистрации права собственности:  

Серия 16-АC 00334 от 09.07.2009г. (на зем.участок). 

3.Технический паспорт на металлический модуль с навесом. 

4.Кадастровый паспорт на нежилое здание (сооружение). 

5.Кадастровый паспорт на земельный участок. 

1.3. Заказчик отчета об оценке Закрытое акционерное общество «Управляющая компания «ТФБ Капитал» Д.У. 

ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» 

(ЗАО «УК «ТФБ Капитал» Д.У. ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный») 

1.4. Имущественные права на 

Объекты оценки 

Объект оценки принадлежит владельцам инвестиционных паев Фонда 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. 

1.5.  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. 

1.6. Предполагаемое 

использование результатов 

оценки и связанные с этим 

ограничения 

Назначение оценки: применения 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. 

1.7. Вид стоимости Рыночная (справедливая) стоимость. 

1.8. Сроки проведения оценки «10» мая 2018г.– «05» июня  2018г. 

1.9. Дата составления отчета Не позднее «05» июня 2018г. 

1.10. Дата оценки «04» июня 2018г. 

1.11. Вид отчета об оценке Полный повествовательный отчет, отвечающий требованиям Федерального закона 

от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 

ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3,  ФСО № 8, МФСО (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости». 

 Все необходимые допущения и ограничительные условия формулируются в отчете 
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1.12. Допущения, на которых 

должна основываться оценка 

 

об оценке исключительно на усмотрение независимого оценщика в соответствии с 

договором об оказании услуг по оценке. 

 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОЦЕНЩИКАХ ПРОВОДИВШИХ ОЦЕНКУ. 
 

Заказчик  

Организационно-правовая форма 

и полное наименование 

Закрытое акционерное общество "Управляющая компания "ТФБ-

Капитал" Д.У. ЗПИФ недвижимости "ТФБ-Инвестиционный" 

ИНН/КПП 7709683208/165501001 

ОГРН 1067746696951 

Дата присвоения ОГРН 13.06.2006 

Место нахождения 420111, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2 

Оценщик  

Фамилия, имя, отчество Карасев Денис Александрович 

Информация о членстве в 

саморегулируемой 

организации оценщиков 

Включѐн в реестр членов Ассоциации «Саморегулируемая 

организация оценщиков «Экспертный совет» «22» июня 2012 г, 

Регистрационный номер 0705, Адрес: Россия, г. Москва, Б. 

Трехсвятительский переулок, д.2/1, стр. 2. 

Номер и дата выдачи 

документа, подтверждающего 

получение профессиональных 

знаний в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 411282, 

Регистрационный номер 2512-1Д выдан 20.02.2001г. 

Межотраслевым институтом повышения квалификации и 

переподготовки руководящих кадров и специалистов Российской 

экономической академии им. Г.В. Плеханова в 2001 году по 

Специализации «Оценка стоимости предприятия» (бизнеса) 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

оценщика 

Полис обязательного страхования гражданской ответственности 

АО «АльфаСтрахование» №4991R/776/01155/8 страховая сумма 

15 000 000 рублей, лимит ответственности 15 000 000 рублей, срок 

действия с 28.05.2018г. по 27.05.2019г. 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
С 1999 года 

Место нахождения Оценщика 420138, Республика Татарстан г. Казань, ул. Дубравная, д.33, кв.26 

Телефон Оценщика 8-987-297-27-70 

Почта Оценщика karassev-ne@yandex.ru  

Юридическое лицо, с которым оценщики заключили трудовой договор: 

Организационно-правовая 

форма и полное наименование 

Акционерное общество Консалтинговое Агентство «Аналитика 

Право Сервис» 

Местонахождение 420107, г. Казань, ул. Островского, д. 67, оф. 515 

ОГРН 1021602841369 

Дата присвоения ОГРН 14.11.2002 года 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

юридического лица 

Полис обязательного страхования гражданской ответственности 

юридического лица АО Консалтинговое агентство «Аналитика 

Право Сервис» выдан ОАО «АльфаСтрахование» 

№4991R/776/00579/8 страховая сумма 5 000 000 рублей, лимит 

ответственности 5 000 000 рублей, срок действия с 31.03.2018г. по 

30.03.2019г. 

Реквизиты юридического 

лица 

АО Консалтинговое агентство «Аналитика Право Сервис» 

Адрес: Россия, Татарстан, ИНН/КПП 1653017770/165901001 

р/с 40702810600000002200 в филиале АО «АКИБАНК» в г. Казань, 

к/с 30101810300000000916, БИК 049205916 

Почта Юридического лица APravoService@yandex.ru  

Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 

организациях и специалистах 

Сторонние организации и специалисты не привлекались 
 

mailto:karassev-ne@yandex.ru
mailto:APravoService@yandex.ru
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4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ). 

Нижеследующие предположения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью 

настоящего отчета: 

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

условия могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном согласии Оценщика и 

Заказчика. Среди изменяемых условий, могут быть только юридические условия, относящиеся к 

описанию ситуации, в которой находится объект оценки на дату оценки; 

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

3. Оценка проводилась в соответствии с законом «Об оценочной деятельности в РФ» № 135 -ФЗ от 

29.07.98 г., федеральными стандартами ФСО№1, ФСО№2 и ФСО№3, утвержденными приказами 

Минэкономразвития России №№ 297, 298, 299 от 20.05.2015г., ФСО№8, утвержденными приказом 

Минэкономразвития России №326 от 01.06.2015г и являющимися обязательными к применению 

при осуществлении оценочной деятельности. 

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

результаты оценки, таких как наличие каких-либо прав между акционерами и/или третьими лицами 

в отношении оцениваемых ценных бумаг. Оценщик не несет также ответственности за оценку 

состояния объектов, которая требует проведения специальных исследований. 

5. Оценщик не принимает на себя ответственность за документацию, предоставленную Заказчиком. 

Ответственность за такого рода документацию, относящуюся к оцениваемым объектам, несет 

Заказчик. 

6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором 

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

финансово - хозяйственной деятельности, Заказчик и Оценщик не гарантируют 

конфиденциальность настоящего отчета. Заказчик и Оценщик принимают условия не упоминать 

полностью или частично настоящий отчет где-либо, если это не связано с целями настоящей 

оценки. 

7. От Оценщика не требуется проведения дополнительных работ по произведѐнной оценке. 

8. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, 

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

рыночную ситуацию, и, следовательно, на стоимость объекта. Информация, использованная в 

процессе настоящей оценки, представляется надѐжной, но Оценщик не гарантирует ее полной 

достоверности. Предполагается, что проведѐнный анализ и сделанные заключения не основываются 

на каких-либо предвзятых мнениях; 

9. Сумма денежного выражения ценности объекта оценки, рыночная стоимость, указанная в 

настоящем Отчете об оценке носит рекомендательный характер для целей совершения действий с 

рассмотренным Объектом. 
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5. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ. 

Подписавшие данный отчет надлежащие оценщики (далее Оценщики) настоящим заявляют, 

что в соответствии с имеющимися у них данными: 

 Все факты, изложенные в настоящем отчете, нами проверены, верны и соответствуют 

действительности. 

 Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми нами 

предположениями и существующими ограничительными условиями и допущениями, 

являющихся частью настоящего отчета, и представляют собой наши личные 

беспристрастные профессиональные формулировки. 

 В отношении имущества, являющегося предметом настоящего отчета, оценщики не имеют 

никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоят в 

родстве, не имеют никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, 

являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета владельцами оцененной нами 

недвижимости или намеревающихся совершить с ней сделку. 

 Оплата услуг оценщиков не связана с обусловленной или заранее установленной 

стоимостью имущества или с деятельностью по оценке имущества, благоприятствующей 

интересам клиента, с суммой стоимости оцененного имущества, с достижением 

оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки с 

имуществом. 

 Оценка была проведена, а отчет составлен в соответствии с Федеральным законом от 29 

июля 1998 № Ф3-135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и 

федеральными стандартами оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3. 

 Согласно Информационного письма Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации «О рассмотрении арбитражными судами дел об оспаривании оценки имущества, 

произведенной независимым оценщиком» № 92 от 30.05.2005 г. оспаривание достоверности 

величины стоимости объекта оценки, определенной независимым оценщиком, путем 

предъявления самостоятельного иска возможно только в том случае, когда законом или 

иным нормативным актом предусмотрена обязательность такой величины для сторон 

сделки, государственного органа, должностного лица, органов управления юридического 

лица. Кроме того, в этом случае оспаривание достоверности величины стоимости объекта 

оценки возможно только до момента заключения договора (издания акта государственным 

органом либо принятия решения должностным лицом или органом управления 

юридического лица). Обязательный характер величины стоимости объекта оценки, 

установленной независимым оценщиком, предусмотрен, в частности, статьей 15 

Федерального закона «Об обществах с ограниченной ответственностью», пунктом 3 статьи 

34 и пунктом 3 статьи 75 Федерального закона «Об акционерных обществах», частью 2 

статьи 3 Федерального закона «Об ипотечных ценных бумагах». Если законом или иным 

нормативным актом для сторон сделки, государственного органа, должностного лица, 

органов управления юридического лица предусмотрена обязательность привлечения 

независимого оценщика (обязательное проведение оценки) без установления обязательности 

определенной им величины стоимости объекта оценки, то судам следует иметь в виду, что 

оценка, данная имуществу оценщиком, носит, лишь рекомендательный характер и не 

является обязательной и, следовательно, самостоятельное ее оспаривание посредством 

предъявления отдельного иска не допускается. 

 В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной 

помощи оценщикам, подписавшим настоящий отчет. 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВАНИЕ 

ИХ ПРИМЕНЕНИЯ. 

Оценка проводилась в соответствии с законом «Об оценочной деятельности в РФ» № 135 -

ФЗ от 29.07.98 г., федеральными стандартами оценки ФСО№1, ФСО№2 и ФСО№3, утверждѐнными 

приказами Минэкономразвития России №№ 297, 298, 299 от 20.05.2015г., федеральным стандартом 

ФСО №7, утверждѐнного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611, МСФО 13 

«Оценка справедливой стоимости», Стандартов и правил оценочной деятельности 

Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», 

утверждѐнные Советом НП оценщиков «ЭС» протокол № 4/2010 от «31» августа 2010г. с 

изменениями и дополнениями, утверждѐнными Советом НП «СРОО «ЭС» протокол № 19/2011 от 

«12» мая 2011г. Советом НП «СРОО «ЭС» протокол № 59/2014 от «25» ноября 2014г. Советом НП 

«СРОО «ЭС» протокол № 57/2015 от «05» ноября 2015г. а также в соответствии с другими 

нормативными актами и стандартами, действующими в области оценочной деятельности. 
 

Стандарт Нормативный акт, утвердивший стандарт 

ФСО №1. «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки» 

Приказ Минэкономразвития России № 297 от 

20.05.2015г. 

ФСО №2. «Цель оценки и виды стоимости» 
Приказ Минэкономразвития России № 298 от 

20.05.2015г 

ФСО №3. «Требования к отчету об оценке» 
Приказ Минэкономразвития России № 299 от 

20.05.2015г 

ФСО №7. «Оценка недвижимости» 
Приказ Минэкономразвития России № 611 от 

25.09.2014г 

Стандарты и правила оценочной 

деятельности Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация оценщиков 

«Экспертный совет», утвержденные Советом 

НП «Саморегулируемая организация 

оценщиков «ЭС»  

Протокол № 4/2010 от «31» августа 2010г. с 

изменениями и дополнениями, утвержденными 

Советом НП «СРОО «ЭС» Протокол № 19/2011 

от «12» мая 2011г. 

МСФО (IFRS) №13 «Оценка по справедливой 

стоимости» 

Введен в действие приказом Минфина России от 

28 декабря 2015 г. N 217н. Вступает в силу на 

территории РФ со дня его официального 

опубликования на официальном сайте Минфина 

России в информационно-телекоммуникационной 

сети "Интернет". Текст стандарта официально 

опубликован на сайте Министерства финансов 

РФ в Internet (http://www.minfin.ru) 9 февраля 

2016 г. 

 

ФСО №1, №2, №3 являются обязательными к применению Стандартами оценочной 

деятельности всеми членами оценочного сообщества. 

ФСО №7 применяется при оценке недвижимого имущества – зданий, сооружений 

земельных участков; 

МСФО (IFRS) №13 «Оценка по справедливой стоимости»  применяется при проведении 

оценки для организаций переходящих и/или использующих Международные стандарты 

бухгалтерской отчѐтности (далее МСФО); 

Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 

«Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утверждѐнные Советом НП 

«Саморегулируемая организация оценщиков «ЭС» являются обязательными к применению всеми 

членами СРО «Экспертный совет». 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте. 
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При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, 

запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой 

сделки. 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта 

оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение 

сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки 

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

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 

одного из подходов к оценке. 

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

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является 

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

месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено 

иное. 

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по 

проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований 

законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также 

достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком 

допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования 

(обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных 

подходов к оценке и методов оценки. 

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. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 

создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 

являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов 

и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку. 

Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки 

может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных 

действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в 

аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для 

целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации 

и приватизации предприятий, разрешении имущественных споров, принятии управленческих 

решений и иных случаях. 

При использовании понятия стоимости при осуществлении оценочной деятельности 

указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использованием 

результата оценки. 

garantf1://12012509.0/
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При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости 

объекта оценки: 

рыночная стоимость; 

инвестиционная стоимость; 

ликвидационная стоимость; 

кадастровая стоимость. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная 

цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 

то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

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

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

аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

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

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом 

срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания 

достаточного числа потенциальных покупателей. 

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

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

соображениям цен для покупателя. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

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

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

и объекте оценки, доступным на дату оценки. 

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

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

Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 

- при изъятии имущества для государственных нужд; 

- при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по 

решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного 

совета) общества; 

- при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 

- при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 

- при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства; 

- при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для 

конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных 

целях использования объекта оценки. При определении инвестиционной стоимости, в отличие от 

определения рыночной стоимости, учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на 

открытом рынке не обязателен. 

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная 

величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть 

отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 

условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. При 

определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 

учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект 

оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 
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При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой 

оценки или индивидуально для конкретного объекта недвижимости рыночная стоимость, 

установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение 

кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется оценщиком, в частности, для целей 

налогообложения. 

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

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на 

основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть 

выходная цена) независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или 

рассчитывается с использованием другого метода оценки. 

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

справедливой стоимости актива или обязательства, не должна корректироваться с учетом затрат по 

сделке. Затраты по сделке должны отражаться в учете в соответствии с другими МСФО. Затраты по 

сделке не являются характеристикой актива или обязательства; они скорее являются 

специфическими для сделки и будут отличаться в зависимости от того, как предприятие вступает в 

сделку в отношении актива или обязательства. 

Затраты по сделке не включают транспортные расходы. Если местонахождение является 

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

наиболее выгодном) рынке должна корректироваться с учетом расходов, при наличии таковых, 

которые были бы понесены на транспортировку актива от его текущего местонахождения до 

данного рынка. 

Виды стоимости объекта оценки, отличные от рыночной стоимости: 

При определении инвестиционной стоимости объекта оценки определяется стоимость для 

конкретного лица или группы лиц при установленных лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки. 

При определении инвестиционной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 

учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен. 

При определении ликвидационной стоимости объекта оценки определяется расчетная 

величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть 

отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных 

условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной стоимости, 

учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца продавать объект 

оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

При определении кадастровой стоимости объекта оценки определяется методами массовой 

оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 

регулирующим проведение кадастровой оценки.  

Кадастровая стоимость определяется, в частности, для целей налогообложения. 

Подходы к оценке: 

 затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом 

его износа; 

 сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых 

имеется информация о ценах сделок с ними; 

 доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Дата проведения оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется 

стоимость объекта оценки. 

Цена – денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог. 

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

и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, 
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состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на 

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

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 

объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Экспертиза отчета об оценке – совокупность мероприятий по проверке соблюдения 

оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской 

Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и 

достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, 

использования или отказа от использования подходов к оценке. 

Балансовая стоимость - стоимость, по которой учитывается актив после вычета 

начисленных амортизационных отчислений (амортизации) и начисленных убытков от обесценения. 

Единица, генерирующая денежные средства (генерирующая единица) - наименьшая 

идентифицируемая группа активов, которая генерирует приток денежных средств, в значительной 

степени независимый от притока денежных средств от других активов или групп активов. 

Корпоративные активы - активы, помимо гудвила, которые способствуют поступлению 

денежных средств в будущем как от рассматриваемой генерирующей единицы, так и от других 

генерирующих единиц. 

Затраты на выбытие - приростные издержки, напрямую связанные с выбытием актива или 

генерирующей единицы, за вычетом финансовых издержек и расходов по налогу на прибыль. 

Амортизируемая величина - стоимость актива или иная сумма, принимаемая за стоимость в 

финансовой отчетности, за вычетом его остаточной стоимости. 

Амортизация (списание) — систематическое распределение амортизируемой величины 

актива на срок его полезного использования.* 

Справедливая стоимость - это цена, которая была бы получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между 

участниками рынка на дату оценки. (См. МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»). 

Срок службы - это либо: 

 предполагаемый период использования актива предприятием; либо  

 число единиц продукции или аналогичных единиц, которое предприятие ожидает получить в 

результате использования актива. 

Ценность использования — приведенная стоимость будущих денежных потоков, которые 

предположительно будут получены от актива или генерирующей единицы. 

Активный рынок – рынок, на котором операции с активом или обязательством проводятся с 

достаточной частотой и в достаточном объеме, позволяющем получать информацию об оценках на 

постоянной основе. 

Затратный подход – метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась 

бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемая 

текущей стоимостью замещения). 

Входная цена – цена, уплачиваемая за приобретение актива или получаемая за принятие 

обязательства при проведении операции обмена. 

Выходная цена – цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при 

передаче обязательства. 

Ожидаемый поток денежных средств – взвешенное с учетом вероятности среднее значение 

(то есть среднее значение распределения) возможных будущих потоков денежных средств. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование – такое использование нефинансового 

актива участниками рынка, которое максимально увеличило бы стоимость актива или группы 

активов и обязательств (например, бизнеса), в которой использовался бы актив. 

Доходный подход – методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, 

потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть 

дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, 

обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм. 

Исходные данные – допущения, которые использовались бы участниками рынка при 
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установлении цены на актив или обязательство, включая допущения о рисках, таких как указанные 

ниже: (a) риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки справедливой 

стоимости (такому как модель ценообразования); (b) риск, присущий исходным данным метода 

оценки. Исходные данные могут быть наблюдаемыми или ненаблюдаемыми. 

Исходные данные 1 Уровня – котируемые цены (некорректируемые) на активных рынках на 

идентичные активы или обязательства, к которым предприятие может получить доступ на дату 

оценки. 

Исходные данные 2 Уровня – исходные данные, не являющиеся котируемыми ценами, 

относящимися к 1 Уровню, которые, прямо или косвенно, являются наблюдаемыми в отношении 

актива или обязательства. 

Исходные данные 3 Уровня – ненаблюдаемые исходные данные в отношении актива или 

обязательства. 

Рыночный подход – метод оценки, при котором используются цены и другая 

соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или 

сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и 

обязательств, такой как бизнес. 

Подтверждаемые рынком исходные данные – исходные данные, преимущественно 

возникающие из наблюдаемых рыночных данных или подтверждаемые ими путем корреляции или 

другими способами. 

Наиболее выгодный рынок – рынок, позволяющий максимально увеличить сумму, которая 

была бы получена при продаже актива, или уменьшить сумму, которая была бы выплачена при 

передаче обязательства, после учета всех затрат по сделке и транспортных расходов. 

Риск невыполнения обязательств – риск того, что предприятие не выполнит обязательство. 

Риск невыполнения обязательств включает среди прочего собственный кредитный риск 

предприятия. 

Наблюдаемые исходные данные – исходные данные, которые разрабатываются с 

использованием рыночных данных, таких как общедоступная информация о фактических событиях 

или операциях, и которые отражают допущения, которые использовались бы участниками рынка 

при установлении цены на актив или обязательство. 

Операция на добровольной основе – вид операций, которые проводятся на рынке на 

протяжении определенного периода до даты оценки, достаточного для того, чтобы наблюдать 

рыночную деятельность, обычную и общепринятую в отношении операций с участием таких 

активов или обязательств; это не принудительная операция (например, принудительная ликвидация 

или вынужденная реализация). 

Основной рынок – рынок с самым большим объемом и уровнем деятельности в отношении 

актива или обязательства. 

Премия за риск – компенсация, требуемая не расположенными к принятию риска 

участниками рынка за принятие неопределенности, присущей потокам денежных средств, 

связанных с активом или обязательством. Также называется «корректировка с учетом рисков». 

Транспортные расходы – расходы, которые были бы понесены при транспортировке актива 

от его текущего местонахождения до места его основного (или наиболее выгодного) рынка. 

Единица учета – степень объединения или разбивки активов или обязательств в МСФО в 

целях признания. 

Ненаблюдаемые исходные данные – исходные данные, для которых рыночные данные 

недоступны и которые разработаны с использованием всей доступной информации о тех 

допущениях, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или 

обязательство. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

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

имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки, физических свойствах 

объекта оценки, износе, устареваниях. Количественные и качественные характеристики элементов, 

входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 

объекта оценки, информация о текущем использовании объекта оценки и другие факторы и 

характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки получены из копий 

документов на участок, представленных Заказчиком и данных Публичной карты Росреестра. 

К оценке представлен единый объект недвижимости в составе: 

 - Земельный участок, категории земель: земли населенных пунктов общей площадью 1 660 

кв. м., Адрес объекта: г. Казань, ул. Ухтомского, д. 18/18, кад. № 16:50:011820:0005.  

 - Нежилое здание (металлический модуль со складом и навесом),1 - этажное, инв. №3937, 

лит. А6, А7, Г, объект №2, площадью 515,1 кв.м., Адрес объекта: г. Казань, ул. Ухтомского, д. 

18/18, кад. № 16:50:02:22635:002 
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Местоположение: 

 
Участок расположен в Вахитовском районе г. Казани. Объект расположен в центральной части 

города, неподалеку от Центрального рынка, ж/д вокзала. Окружающая застройка преимущественно 

производственно-складская и административно-торговая. Рядом проходят трамвайные пути. 

Доступность транспортом очень хорошая. Отличные подъездные пути, маршрутная обеспеченность 

общественным транспортом. 

Данные по нежилому зданию (металлическому модулю со складом и навесом): 
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№ 

п/п 

Наименование 

по балансу 
Литера 

Год 

постройки 

Площадь 

застройки, 

кв.м. 

Высота, 

м 

Строител

ьный 

объѐм, 

куб.м. 

Общая 

площадь, 

кв.м. 

Описание конструктивных элементов 

Фундам

ент 

Стены 

и 

перего

родки 

Перек

рыти

я 

Кровл

я 

Отопл

ение 

Водо

пров

од 

Канал

изаци

я 

Электриче

ство 

1 
Металлический 

модуль 
А6 1988 504,5 4,15  2094 

 

515,1 

Железоб

етонный 

Металл

ические 

Метал

лическ

ие 

Металл

ические - - - + 

2 Склад А7 1998 23,5 3,55 83 
Железоб

етонный 

Металл

ические 

Метал

лическ

ие 

Металл

ические - - - + 

3 Навес Г н/д/ 23,3 - - 
Железоб

етонный 
- 

- деревян

ные 
- - - + 
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Нежилое здание (металлический модуль со складом и навесом), l-этажное, общая площадь 

515,10 кв. м., инв. №З937,лит. А6, А7, Г, объект №2. Объект оценки представляет собой 

одноэтажное отдельно стоящее здание из металлического каркаса. Здание в настоящее время 

используется по производственно-складскому назначению, обеспечено электроснабжением. 

Объект оценки расположен в Вахитовском районе г. Казани. Ближайшие улицы: 

Чернышевского, Московская, Тази Гиззата. В непосредственной близости расположен Казанский 

железнодорожный вокзал. Развитость инженерной инфраструктуры: участок обеспечен всеми 

необходимыми коммуникациями. Мимо объекта оценки проходит автомобильная 

асфальтированная дорога. Качество покрытия дороги - хорошее, остановка общественного 

транспорта расположена поблизости. Застройка близлежащего окружения плотная, с 

преобладанием торгово - административных объектов. Деловую активность района можно 

охарактеризовать как достаточно высокую. Рельеф почвы: спокойный, ровный. 

Положительные качества: Центральная часть города, хорошая транспортная доступность, 

узнаваемость места. 

Отрицательные качества: отсутствие специализированной парковки, высокий уровень шума 

вследствие близости железной дороги.  

Согласно градостроительному Уставу г. Казани объект оценки расположен в зоне ДКИ. Зона 

ДКИ - зона коммерческого ядра центра города на территориях действия ограничений по условиям 

охраны памятников истории и культуры. Зона ДКИ аналогична зоне ДК в части видов и параметров 

разрешенного использования недвижимости. 

ДК - зона коммерческого ядра центра города 

1. Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального 

строительства. 

Основные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального 

строительства: 

- административные офисы общей площадью более 600 кв.м; 

- объекты для осуществления государственной власти и управления, местного 

самоуправления, за исключением объектов специального назначения; 

- здания (помещения) редакционных и издательских организаций, оказывающих 

информационные услуги, рекламных агентств; 

- здания (помещения) организаций, оказывающих правовые услуги; 

- подразделения, участковые пункты милиции; 

- здания (помещения) финансовых организаций; 

- торговые объекты: магазины, торговые центры, рынки; 

- объекты общественного питания; 

- объекты бытового обслуживания; 

- бани, сауны общественные; 

- пункты оказания универсальных услуг связи; 

- объекты дошкольного образования; 

- объекты начального общего, основного общего, среднего (полного) общего образования; 

- объекты среднего профессионального образования, высшего профессионального и 

послевузовского образования (высшие учебные заведения); 

- культовые объекты; 

- объекты культуры и искусства; 

- объекты развлекательного назначения; 

- объекты спорта (крытые); 

- аптечные учреждения; 

- объекты здравоохранения: поликлиники; 

- многоквартирные жилые дома не выше 3 этажей с использованием первых этажей под 

объекты общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, делового назначения; 

- жилые помещения в зданиях смешанного использования на верхних этажах над нежилыми 

помещениями с учетом требований Жилищного кодекса Российской Федерации; 

- общежития; 

- объекты гостиничного сервиса (средства размещения), за исключением индивидуальных 

средств размещения; 
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- туалеты общественные; 

- объекты скорой медицинской помощи и переливания крови; 

- объекты пожарной охраны; 

- ремонтно-эксплуатационные участки и аварийно-диспетчерские службы; 

- паркинги (многоуровневые, свыше 3 этажей) на отдельном земельном участке; 

- озелененные территории; 

- нестационарные торговые объекты, размещаемые в соответствии с Федеральным законом 

«Об основах государственного регулирования торговой деятельности в Российской Федерации» и 

муниципальными правовыми актами, регулирующими порядок размещения таких объектов. 

Вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов 

капитального строительства: 

- объекты спорта (открытые); 

- открытые или встроенные места парковки легковых автомобилей на каждые 30 кв.м от 

общей площади зданий общественного назначения; 

- гаражи; 

- объекты благоустройства; 

- ограждения прозрачные; 

- паркинги (встроенные, пристроенные, одноэтажные, подземные); 

- объекты наружной рекламы и информации. 

Условно разрешенные виды использования земельных участков и объектов капитального 

строительства: 

- административные офисы общей площадью более 600 кв.м; 

- объекты социального обслуживания; 

- объекты здравоохранения: больницы, госпитали; 

- многоквартирные жилые дома выше 3 этажей с использованием первых этажей под объекты 

общественного питания, торговли, бытового обслуживания, связи, делового назначения; 

- объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и 

оборудования; 

- автозаправочные станции; 

- специализированные торговые объекты по продаже автомобилей; 

- объекты благоустройства на отдельных земельных участках: площадки для мусорных 

контейнеров и габаритного мусора, для выгула собак»; 

Таким образом, в качестве аналогов для оцениваемого участка можно подбирать участки с 

различным ВРИ, а не только под размещение складов. 

Оценщик лично произвел осмотр оцениваемого объекта. Фотоматериалы предоставлены в 

приложении. 

Вывод: Оцениваемый единый объект недвижимости, в соответствии с его 

разрешѐнным использованием и физическими характеристиками, может быть использован 

только под производственно-складское назначение. 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ 

ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ. 

В соответствии с главой V, ФСО №7 «Оценка недвижимости», утверждѐнного Приказом 

№611 Минэкономразвития России от 25.09.2014 года, при определении 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. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

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

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

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

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

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

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 

территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

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

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при 

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен; 

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

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

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

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

оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, 

мотивации покупателей и - продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта 

и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности 

 

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

регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе 

тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 

Земельный участок
1
 является частью земной поверхности с фиксированной границей. 

Местоположение, площадь и правовой статус участка отражаются в государственном кадастре 

недвижимости. С помощью правого статуса определяется форма законного владения, его целевое 

назначение и разрешенное использование. По Земельному кодексу РФ, границы земельного участка 

определяются с учетом федеральных законов. 

Недавно был принят новый закон о том, что местные органы государственной власти смогут 

оспорить кадастровую стоимость любого участка, если он был приобретен по специально 

заниженной цене. 

Подобной властью будут наделены органы управления Москвы, Севастополя и Санкт-

Петербурга. При этом допускается оспаривание такого решение через суд в случае, если комиссия 

по определению кадастровой стоимости действительно снизила цену участка. Главное условие, 

чтобы земля не находилась в муниципальной собственности. 

При обращении собственника в комиссию и подаче им заявления о снижении цены участка, 

требование будет удовлетворено, тогда администрация сможет оспорить решение комиссии через 

суд. Ранее подобными правами власти не наделялись. 

Досудебный порядок урегулирования земельного опроса не изменился. Предварительно 

обращение поступает в специальную комиссию, которая рассматривает споры об итогах 

кадастровой оценке. 

Затем может подаваться иск. После судебного решение спора нагрузка на бюджет снижается 

из-за отсутствия судебных издержек. Муниципальные организации не имеют права оспаривать 

кадастровую оценку по своему желанию, так как инициировал собственник. Такое решение 

считается ущемлением прав. 
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Недавно аналитики озвучили основные тренды, макроэкономические предпосылки развития 

земельного рынка государства и законодательные инициативы. Множество раз определялась 

кадастровая стоимость земли, которая применяется для расчета налога и арендной платы за 

участок. 

Первые итоги определения такой стоимости нашли несколько важных минусов. По 

действующему законодательству РФ кадастровая цена земли равняется рыночной цене. Если 

рассматривать опыт других государств, то цена на земли равняется 75% от рыночного уровня. Это 

позволяет избежать множества судебных разбирательств. На местном рынке должен существовать 

порядок в расчете кадастровой стоимости участков. 

Как изменятся цены на землю в 2018 году? 

В 2018 году предусматриваются серьезные перемены, которые будут связаны с принципами 

расчета налога на землю. Местные власти предлагают повысить размер налога, а определять сумму 

платежа с учетом кадастровой оценки земли. 

Постепенный переход на новую систему расчета начался в 2015-2016 г.г. До этого 

использовалась балансовая цена земли, которая в несколько раз отличается от кадастровой оценки. 

Последний показатель способствует увеличению поступлений в местные бюджеты. Это 

актуально после начала экономического кризиса. Новый принцип – расчет на 5 лет. На снижение 

суммы платежа будут влиять некоторые показатели, включая поправочный, который применяется к 

окончательной сумме налога. 

Ежегодно этот показатель изменяется, пока не достигнет единицы в 2020 году. Самое главное 

изменение в расчете налога на землю в 2018 году – повышение платежа на 20%. 

Влияние внешних факторов 

Чтобы вычислить сумму налога на участок в следующем году, потребуется рассмотреть 

стоимость участке на сайте Росреестра, умножив ее на ставку налога с установленным 

коэффициентом. 

Факторы, которые влияют на цену земельного участка – это инфраструктура, расположение и 

транспортная развязка. Стоимость участков с разной удаленностью от населенных пунктов 

практически не имеет отличий. Это связано с некорректной оценкой недвижимости. Если 

собственник считает, что оценка завышена, тогда он может обратиться в суд для ее пересмотра. 

Такая процедура считается эффективной. 

Сумма арендных платежей и налога на пользование землю зависит от кадастровой стоимости 

самого участка. В 2018 году кадастровая стоимость изменится. Но местные власти могут проводить 

переоценку чаще, чем 1 раз в 5 лет. 

К основным причинам такого решения относят: 

• Изменение категории пользования участка; 

• Изменение текущего рыночного коэффициента; 

• Изменение площади самого объекта из-за раздела либо объединения; 

• Введение в пользование завершенного объекта строительства; 

• Межевание; 

• Модернизация местной инфраструктуры, включая школы. 

Некоторые переменные рыночных коэффициентов являются хорошим основанием для 

произведения властями переоценки земли. В налоговой квитанции указывается высокая сумма 

налога. 

Владельцы земли сами могут переоценивать столько раз, сколько это необходимо. Если 

произошли изменения участка, тогда нужно об этом сообщить в Росреестр. 

По данным СМИ, на текущий момент самым активным рынком земли считается рынок 

Татарстана. За короткий период он обогнал в развитии московский рынок, который занимал 

лидирующие позиции на протяжении нескольких лет. В ближайшем будущем земельный рынок 

будет претерпевать серьезные изменения. Первые реформы будут касаться обновления денежной 

системы. 

Краткий обзор социально-экономической ситуации в Республике Татарстан в январе-феврале 

2018 года
2
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Ситуация в экономике и социальной сфере республики складывалась на фоне годового роста 

ВВП РФ, который в 2017 году составил 101,5% и достиг объема 92 трлн.рублей. Инвестиции в 

основной капитал за прошлый год также увеличились на 4,4%, достигнув 16 трлн.рублей. 

Последнее было связано преимущественно с активизацией инвестиционной активности сегмента 

малого предпринимательства и замедлением инфляционных процессов в экономике РФ. 

 Индекс промышленного производства в январе-феврале 2018 года составил 100,8%. При 

этом объем отгруженных товаров зафиксирован на уровне 405 млрд.рублей, что на 8,9% превышает 

уровень соответствующего периода прошлого года. 

Следует отметить, что фиксируется рост предпринимательской уверенности в марте 2018 

года по отношению к декабрю 2017 года в таких отраслях, как обрабатывающие производства, 

добывающая промышленность. 

 Добыча полезных ископаемых составила 98,5%. За анализируемый период добыто 5,7 

млн.тонн нефти, что на 1,6% ниже уровня прошлого года. 

 В обрабатывающей промышленности прирост индекса производства составил 2%. Это 

обеспечено за счет увеличения выпуска нефтепродуктов на 4,1%, резиновых изделий на 14,9%, 

кроме этого, достигнут существенный рост производства пищевых продуктов (116,9%), 

текстильных изделий (127,4%), бумаги и бумажных изделий (163,4%), мебели (138,4%). 

Обеспечение электрической энергией, газом и паром выросло на 8%. Водоснабжение и 

водоотведение снизилось на 7,6%. 

 Производство автомобильного бензина составило 146%, дизельного топлива - 114,7%, 

прямогонного бензина - 106,7%, мазута топочного - 98,7%. На переработку поступило 2,8 млн.тонн 

нефти, что соответствует уровню прошлого года. 

 За два месяца текущего года в химической промышленности увеличилось производство 

минеральных удобрений (107%), пластмассы (101,7%), синтетического каучука (103,4%), 

технической серы (124,3%), бензола (102,9%). 

 Выпуск легковых автомобилей в республике увеличился на 78%, грузовых автомобилей - на 

26% и достиг 6467 штук. Производство автобусов продемонстрировало рост на 59,6%. 

 На 17% увеличилось производство шин, при этом их выпуск достиг 2,4 млн.штук. Это 

достигнуто за счет наращивания на 19,6% производства шин для легковых автомобилей, и на 22% - 

шин для грузовых автомобилей. 

 Генерация электроэнергии в январе-феврале 2018 года достигла 4,5 млрд.квт.час, или 111,4%. 

Несколько снизилось производство пара и горячей воды и составило 13 млн.Гкал (98%). 

 Существенный прирост производства пищевых продуктов (на 17%) был обеспечен 

увеличением выпуска сахара (в 2,3 раза), крупы (175,8%), кисломолочных продуктов (124,7%), 

молока (116,3%) и ряда других продуктов. 

 Объем работ по ВЭД «строительство» лишь незначительно превысил уровень 

соответствующего периода прошлого года и составил 24 млрд.руб. (101,2%). 

 Ввод жилья продемонстрировал существенный прирост на 47,2%, в результате чего объем 

жилищного строительства составил 690 тыс.кв.м. Индивидуальное жилищное строительство 

составило 1773 индивидуальных жилых дома общей площадью 216,8 тыс.кв.метров, что составляет 

почти треть от общей площади введенного жилья. 

Это обусловило увеличение практически всех показателей в сфере производства 

стройматериалов. 

 Добыча природных песков составила 99,6%, гальки и гравия - 481,5 тыс.куб.м, или 101,2% к 

январю-февралю 2017 года. 

Отметим увеличение производства пластмассовых оконных блоков на 18,7%, и на 34,7% - 

дверных пластмассовых блоков, используемых для строительства. 

При этом выпуск керамических кирпичей составил 42 млн.штук, или 101,7% к уровню 

прошлого года, а выпуск цементных кирпичей вырос на 39%. Производство цементных 

строительных блоков увеличилось на 4,6%, бетона - на 2,8%, строительных растворов - на 13,3%. 

Производство строительных металлических конструкций за два месяца текущего года 

составило 28 тыс.тонн, или 28,3%, тогда как двери, окна, рамы из металла продемонстрировали 

рост на 2,8%. 

 Растет оборот розничной торговли. За два месяца текущего года он увеличился на 6% и 

составил 132,2 млрд.рублей. На федеральном уровне данный показатель возрос на 2,3%. 
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Оптовая торговля демонстрирует еще более динамичный рост - на 24% за анализируемый 

период. Ее объем при этом достиг 304,6 млрд.руб. 

Оборот общественного питания зафиксирован на уровне 6,1 млрд.рублей, или 106,7%. 

Несколько снизился объем платных услуг населению - на 1,5%, и составил 44,3 млрд.рублей. 

 В целом по РФ годовая инфляция в январе-феврале составила 2,2%.  В республике индекс 

потребительских цен в феврале 2018 года к февралю 2017 года составил 101,9%, а к декабрю 2017 

года - 100,4%. Соответствующие показатели для индекса цен производителей промышленных 

товаров составили 110% и 100,6%. Сводный индекс на продукцию инвестиционного назначения 

зафиксирован на уровне 100,1% и 98,4% соответственно. 

Наблюдается снижение индекса цен на сельскохозяйственную продукцию - в феврале он 

составил 90,5% к февралю 2017 года и 95,6% к декабрю 2017 года. 

Согласно федеральным данным, инфляционные ожидания экономических агентов имеют 

позитивную динамику. 

 Среди промышленных товаров наибольший рост цен отмечен в добыче полезных 

ископаемых (124% в феврале 2018 года к февралю 2017 года), производстве кокса и 

нефтепродуктов (112,4%), производстве автомобилей (106,3%). 

 Сальдированный финансовый результат в январе 2018 года составил 34 млрд.рублей, что на 

17,4% выше уровня предыдущего года. Наибольшие объемы данного показателя получены в 

добыче полезных ископаемых (23,6 млрд.руб.), розничной торговле (3,2 млрд.руб.), обеспечении 

электроэнергией (2,4 млрд.руб.). При этом наибольшие темпы роста зафиксированы в розничной 

торговле (в 6 раз), транспортировка и хранение (160%), добыча полезных ископаемых (110%), 

обеспечение электроэнергией (107,9%). 

Наибольшие объемы убытка получены в обрабатывающей промышленности (6,3 млрд.руб.), 

информатизации и связи (291 млн.руб.), оптовой и розничной торговле (287 млн.руб.). 

 Денежные доходы на душу населения в январе 2018 года увеличились на 9% и составили 

24515,6 рублей. Реальные денежные доходы составили 107%. Среднемесячная заработная плата 

зафиксирована на уровне 32164,8 руб., что на 10% выше уровня прошлого года. 

В целом по РФ также зафиксирован резкий рост зарплат - на 11,3% в реальном выражении к 

январю 2017 года. Причиной этого являются бюджетные усилия по повышению доходов 

бюджетных отраслей, в том числе образования, здравоохранения, культура, спорт. Кроме того, 

существенно выросла зарплата в производстве нефтепродуктов. 

 Начало года отмечено сохранением тех позитивных макроэкономических тенденций, 

которые сформировались в масштабе российской экономике. По ряду показателей республика 

превышает показатели Российской Федерации. Ситуация так же характеризуется низкими 

инфляционными ожиданиями и улучшением индексов предпринимательской уверенности. 

В целом можно ожидать сохранение отмеченных позитивных тенденций в последующие 

месяцы при условии если санкционный режим со стороны западных стран в отношении РФ не 

будет расширяться и ужесточаться. 

Федеральные эксперты отмечают оживление интереса инвесторов к коммерческой 

недвижимости
3
. Между тем, в Татарстане бизнес по-прежнему предпочитает арендовать площади, а 

не покупать. О новых трендах в этом сегменте – в материале.  

Коммерческая недвижимость в России возвращает свою инвестиционную 

привлекательность, заявляют аналитики компании PwC. По данным компании, за минувший год в 

стране возросла доля инвесторов, заинтересованных во вложениях в офисную (+2%) и складскую 

недвижимость (почти в три раза - с 5% до 14%!), а вот интерес к торговой недвижимости, наоборот, 

сократился (-5%).  

Более того, как отмечалось на IX Финансовом Форуме по недвижимости в Москве, 

российской коммерческой недвижимостью стали интересоваться иностранные инвесторы, чего не 

наблюдалось ещѐ 3-4 года назад. Но при этом по всей стране новых проектов на рынке 

коммерческой недвижимости крайне мало, и в 2018-м картина вряд ли изменится, считают 

аналитики. 
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В Татарстане начинает расти интерес к покупке коммерческой недвижимости? Наблюдения 

федеральных аналитиков в той или иной степени подтверждаются и в Татарстане. Правда, что 

касается желания инвесторов вкладываться в приобретение коммерческих площадей, нужно 

сделать оговорку: до стадии «умеренного оптимизма» местному рынку пока далеко, но 

определенные положительные тенденции в 2018 г. наметились. Подтверждение этому поищем в 

цифрах статистики. Первый квартал 2018 г., судя по данным Росреестра по РТ,  показал падение 

интереса к покупке нежилой недвижимости: если в аналогичном периоде 2017 г. в этом сегменте 

было зарегистрировано 3 522 перехода прав на основании договоров купли-продажи, то в январе-

марте этого года зарегистрировано 2 444 сделки.  

Но начало второго квартала позволяет сделать осторожные предположения, что интерес к 

коммерческой недвижимости становится выше: апрельские цифры уже вполовину догнали 

показатели всего 1-го квартала в целом. За этот месяц в 2018 г. было зарегистрировано 1 170 

договоров купли-продажи нежилых помещений.  Из них в Казани – 624.  

Впрочем, апрель - один из пиков покупательской активности в сегменте коммерческой 

недвижимости, говорят риэлторы. Исходя из этих цифр, еще рано говорить о сложившемся тренде 

рынка.    

Торговая недвижимость-2018: мега-проекты и нехватка качественных площадей А вот 

общероссийскую тенденцию сокращения объема строительства новых коммерческих проектов 

можно смело подтверждать на примере казанской крупноформатной торговой недвижимости: так, 

например, последний ТРЦ в Казани был построен в 2016 году  (ТЦ «Горки Парк»). До этого 

наблюдалось затишье длиной в несколько лет – ни одного ТЦ подобного масштаба не было введено 

с 2012 г.  Правда, в финале 2016-го открылся оптово-розничный ТЦ «Порт» на Оренбургском 

тракте, сравнительно небольшой торговый центр «Радужный» появился в 2017 г. в пос. Осиново, в 

том же году на ул. Адоратского на месте Ново-Савиновского рынка, на пересечении улиц Фучика-

Закиева и на месте бывшего рынка на ул. Габишева построила свои гипермаркеты сеть «Лента», но 

все выше перечисленные объекты нельзя отнести к полноформатным ТЦ. Вообще же на 

сегодняшний день в столице Татарстана работают 11 форматных торговых объектов с общей 

арендуемой площадью 383 348 кв. м. При этом по данным исследования, проведенного Colliers 

International, столица Татарстана по обеспеченности качественными торговыми площадями на 1 

тыс. жителей в минувшем году оказалась на 9-м месте в России. 

Индустриальный и, в частности, складской сегменты являются самыми востребованными 

сегодня  на рынке недвижимости.  Как уже упоминалось выше в исследовании компании PwC, 

именно складская недвижимость показала наибольший рост в заинтересованности инвесторов к 

началу 2018-го. Это и не удивительно: доходность в складском и индустриальном сегменте на 

сегодняшний день остается самой высокой по сравнению с другими секторами рынка 

недвижимости, а получение стабильной прибыли поддерживается устойчивым спросом со стороны 

арендаторов, свидетельствуют эксперты.  

Что касается Казани, стоит оговориться: точных цифр по рынку индустриальной 

недвижимости в городе нет. Этому способствует ряд причин. Во-первых, в городе большое 

количество низкокачественных складских и производственных площадей – порядка 2/3 от общего 

объема. Такое положение объясняется наследием советских предприятий: крупные промышленные 

зоны в Казани расположены от речного порта до ул. Тихорецкой, в значительных частях 

Московского и Авиастроительного районов, в районе ул. Родина, на ул. Журналистов и на 

Сибирском тракте. Все эти площади – класса С и D. Высококачественных индустриальных 

площадей в городе-миллионнике значительно меньше – около 600 тыс. кв. м, и сосредоточены они 

преимущественно в двух местах – в комплексах «Биек Тау» (трасса М-7) и Q-парк (Лаишевский 

район, недалеко от Международного аэропорта «Казань»).  

Имеются складские помещения класса А и на въездах в город с трассы М-7 (Горьковское 

шоссе, Мамадышский тракт). Особо следует отметить индустриальные парки, которые за 

последние годы довольно активно развивались – Технополис «Химград» и Индустриальный парк 

«М7» (проекты, созданные для малого и среднего бизнеса).  

А в начале 2018 г. открылся новый логистический комплекс в пос. Новониколаевский в 

пригороде Казани: объект площадью 22 400 кв. м построен в формате build-to-suit индустриальным 

девелопером A Plus Development из Санкт-Петербурга. Комплекс был построен для компании ЭТМ 

- одного из крупнейших в России дистрибьюторов электротехнического оборудования.  Новый 
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мультиформатный складской комплекс класса «А» состоит из двух зон хранения продукции и 

помещений административно-бытового назначения.  

Как рассказали в компании A Plus Development, контракт на реализацию проекта был 

заключен в августе 2016. Чуть больше года заняла активная фаза строительства: комплекс строился 

с IV квартала 2016 по IV квартал 2017 года. По словам экспертов, на сегодняшний день тенденцией 

становится потребность в строительстве именно мультиформатных производственно-складских 

комплексов (склад + офисные и торговые площади + помещения дополнительных форматов).  

 

Определение сегмента, к которому относится оцениваемый объект 

Земельный рынок, как сложный самостоятельный вид рынка недвижимости принято делить 

на относительно однородные подвиды или разновидности по целевому назначению земель, которые 

затем дифференцируются по ряду других признаков (размеру, местоположению и др.). Сегмент 

рынка - особым образом выделенная часть данного вида его, группа элементов, имеющих 

определенные единые признаки (качество земель, расстояние от промышленных центров и др.). 

Наиболее выгодный сегмент рынка характеризуется: высоким уровнем текущих или ожидаемых 

продаж; высокими темпами прироста продаж участков; быстрым оборотом средств и приемлемой 

нормой прибыли. Сегментирование рынка - один из важнейших процессов оценки. От 

правильности выбора сегмента рынка во многом зависит правильность проведения оценки в целом. 

Существует целый ряд критериев и признаков, по которым можно проводить 

сегментирование рынка земли. Признак сегментирования - это фактор, по которому осуществляется 

выделение сегментов рынка. В зависимости от целей сегментирования в качестве признаков могут 

быть использованы факторы, характеризующие покупательное поведение физических и 

юридических лиц, параметры земельных участков, экономические показатели коммерческих 

организаций. Сегментирование рынка по товару - по земле - позволяет выявить, какие именно 

параметры того или иного участка могут быть привлекательными для покупателей. При этом 

применяют такие характеристики земель, как их качество, удаленность от областных центров, 

размер участков, инвестиционная привлекательность, престижность и др. 

Следующий признак сегментирования - размеры участков. Крупные участки как правило 

продаются дольше чем участки меньшей площади. При этом стоимость 1 квадратного метра 

крупного земельного участка, как правило ниже стоимости 1 квадратного метра участка меньшего 

по размеру. Большое влияние на стоимость оказывает степень развитости инфраструктуры. 

Участки, вокруг которых, имеется хорошо развитая инфраструктура ценятся значительно дороже, 

чем те, где окружение не освоено. 

 

Признаки  Сегменты рынка 

Глобальное местоположение 

В черте города Казань 

В административных центрах Республики Татарстан 

В районах Республики Татарстан (кроме земель административных центров) 

Вдоль федеральных трасс 

Локальное местоположение 

Для участков в черте г. Казань  и в административных центрах локальное 

местоположение определяется исходя из окружения: 

Производственное назначение на окраине. Основное окружение – 

производственно-складская недвижимость, возможно наличие жилой застройки; 

 Производственное назначение в центре или близко к нему. Основное окружение – 

производственно-складская недвижимость, возможно наличие жилой застройки, 

мелких предприятий торговли и услуг; 

 Общее коммерческое назначение в центре среди жилой застройки, с 

незначительным присутствием активно-деловой зоны. Окружение: жилая 

застройка (многоэтажная или частный сектор), магазины, остановки, мелкие 

торговые центры и т.д. 

Общее коммерческое назначение в центре в зоне средней деловой активности. 

Окружение: средние торговые центры, офисные здания, предприятия бытового 

обслуживания, средний пешеходный и автомобильный поток. 

Общее коммерческое назначение в центре в зоне высокой деловой активности. 

Окружение: крупные рынки, крупные торгово-развлекательные центры, большой 

пешеходный и автомобильный поток. 



Аналитика Право Сервис 

Отчёт №1400-Н об Оценке рыночной стоимости объекта недвижимости 

27 

Признаки  Сегменты рынка 

Для участков расположенных в районах Республики Татарстан  (кроме земель 

административных центров) локальное местоположение определяется исходя из 

следующего: 

Удаленность от трассы; 

Удаленность от административного центра; 

Наличие окружающей инфраструктуры (коммуникации, магазины, подъездные 

пути и т.д.) 

Для участков расположенных вдоль федеральных трасс локальное 

местоположение определяется исходя из окружения: 

Наличие объектов придорожного сервиса, АЗС и т.д. 

Отсутствие объектов придорожного сервиса, АЗС и т.д. 

Удаленность от административных центров. 

Размер участков 

Мелкие участки – до 2000 кв.м. 

Средние участки – от 2001 кв.м. до 10 000 кв.м. 

Крупные участки – от 10 001 кв.м. до 100 000 кв.м. 

Особо крупные участки – свыше 10 га. 

Общее целевое назначение 

Производственно-складское назначение 

Сельскохозяйственное производство 

Для застройки жилой недвижимостью (многоэтажными дома, коттеджами и т.д.) 

Общее коммерческое назначение (торгово-развлекательные центры, офисные 

здания, магазины, предприятия сервиса и обслуживания). 

Тип передаваемых прав 

Право собственности 

Право аренды 

Право на земельные доли (паи). 

Категория земель 

Возможные категории земель: 

Земли сельскохозяйственного назначения 

Земли населенных пунктов  

 Земли промышленности, энергетики, транспорта связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения  

 Земли особо охраняемых территорий и объектов  

 Земли лесного фонда  

Земли водного фонда  

Земли запаса 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования 

имущества, местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками 

арендаторов, инвестиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе 

обмена недвижимого имущества. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние 

разнообразных факторов социального, экономического, государственного и экологического 

характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее 

привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются 

на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют 

социальные, экономические, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов 

рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также 

спрос и предложения, которые относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка инвестиционной мотивацией, 

местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями, зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета 

характеристик оцениваемой недвижимости. 

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

можно разделить на пять сегментов: 

1.   Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты).  
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2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 

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

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

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

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

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, 

тюрьмы и др.).  

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

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки.  

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

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

подразделяются на:  

1. Доходная недвижимость.  

2. Условно доходная недвижимость.  

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов:  

1. Уникальные объекты.  

2. Редкие объекты.  

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

l. Активные рынки недвижимости.  

2. Пассивные рынки недвижимости. 

В зависимости от степени готовности:  

1. Незастроенные земельные участки.  

2. Готовые объекты.  

3. Не завершенные строительством объекты.  

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

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

специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими 

предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, 

степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. 

Так, рынок сельскохозяйственной недвижимости может быть подразделен на рынки пастбищ, 

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

скота и т.д. 

Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка называется 

сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в дезагрегировании, или 

выделении, оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в соответствии с 

выявленными характеристиками оцениваемого объекта. 

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных предпочтений 

покупателей и продавцов относительно размера, дизайна, ценового диапазона, местоположения и 

др. 

Оценщики недвижимости изучают географические, демографические, социально-

экономические, психологические и производственные характеристики рынка недвижимости в 

контексте общеэкономической и региональной ситуации. 

 

Вывод:  

- Земельный участок, категории земель: земли населенных пунктов общей площадью 1 660 

кв. м., Адрес объекта: г. Казань, ул. Ухтомского, д. 18/18, кад. № 16:50:011820:0005. - имеет 

глобальное местоположение в черте города Казань, в центре города. Участок является мелким 

(площадь 1 660 кв.м.), предназначенным под нежилые здания, склады, относится к рынку 

застроенных земельных участков, по характеру полезности – к условно доходной недвижимости, по 

степени представленности на рынке – к узко представленным объектам, по экономической 

активности региона - к активному рынку. 
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- Нежилое здание (металлический модуль со складом и навесом), l-этажное, общая площадь 

515,10 кв. м., инв. №З937,лит. А6, А7, Г, объект №2, относится к коммерческой недвижимости, по 

характеру полезности – условно доходная недвижимость, по степени представленности на рынке - 

узко распространѐнные объекты, в зависимости от степени готовности – готовые объекты, в 

зависимости от экономической активности регионов – активный рынок недвижимости. 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 

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

также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений 

цен 

В качестве критериев для первоначального отбора аналогов для складского сооружения были 

выбраны следующие: 

 - объект недвижимости - здания и помещения производственно-складского назначения; 

 - передаваемое право - право собственности; 

 - холодные склады; 

 - расположение объектов-аналогов в центре г. Казани. 

 

Анализ данных производился на основании цен предложений полученных в сети Интернет на 

сайтах http://Avito.ru , http://mlsn.ru, http://www.domofond.ru, https://move.ru, http://cian.ru. При 

анализе цен предложений были выявлены следующие тенденции: 

 Длительная экспозиция предложений по объектам. 

 Снижение удельной цены 1 кв.м. по мере увеличения площади. 

Мониторинг цен на коммерческую недвижимость на 04.06.2018г.  
Мониторинг цен объектов недвижимости составлен на основе анализа рыночных сведений о 

предложениях, полученных из средств массовой информации, и от оценочных фирм с 04.12.2017 г. 

по 04.06.2018 г. 

Для определения ценовых диапазонов, к которым относятся оцениваемые объекты, 

рассмотрим предложения на рынке недвижимости по сопоставимым объектам: 

 

http://avito.ru/
http://mlsn.ru,/
http://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-tetyushi-145871055
https://ulyanovsk.move.ru/objects/prodaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_ulyanovskaya_oblast_ulyanovskiy_rayon_2266729914/
http://cian.ru/
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Найденные аналоги по продаже земельных участков, аналогичных оцениваемому. 

№ 

п/

п 

Ссылка на 

объект-

аналог 

Адрес Описание объекта согласно объявлению о продаже 
Площадь 

ЗУ, кв.м. 

Стоимость 

объекта, 

руб. 

Стоимость 

1 кв.м., 

руб. 

1 

https://www.

avito.ru/kaza

n/zemelnye_

uchastki/ucha

stok_36_sot._

promnaznach

eniya_12078

43642 

Казань, 

перекресток 

улиц Тази 

Гизатта и Гаяза 

Исхаки  

Локация и транспортная доступность: Вахитовский район, 

перекрѐсток улиц Тази Гизатта и Гаяза Исхаки (подъездные пути с 

двух улиц) 

Окружение: центр деловой активности города, обилие офисных 

зданий; развитая туристическая инфраструктура: железнодорожный 

вокзал, множество гостиниц, центр современной культуры; Институт 

экономики управления и права; Торговые центры и площадки 

Трафик: плотный автомобильный и пешеходный трафик.; Зона 

градостроительных регламентов: Д2И 

Возможные варианты использования: строительство офисного здания, 

отделения банка, объекта сервисного обслуживания бизнес- или 

премиум-класса, гостиницы, ресторана 

Кадастровый номер: 16:50:011811:33 

3 600,0 54 000 000 15 000 

2 

https://www.

avito.ru/kaza

n/zemelnye_

uchastki/ucha

stok_5.9_sot.

_promnaznac

heniya_1690

240399 

Республика 

Татарстан, 

Казань, м. 

Кремлѐвская, 

улица Гаяза 

Исхаки, 17/7  

Локация и транспортная доступность: Вахитовский район, первая 

линия улицы Гаяза Исхаки 

Окружение: Крупные торговые объекты города - Колхозный рынок, 

Торговый центр "Муравейник" и другие; ВУЗ (Институт экономики 

управления и права); офисные центры, железнодорожный вокзал, 

гостиницы 

Трафик: средний автомобильный и пешеходный трафик. 

Зона градостроительных регламентов: ДКИ. 

Возможные варианты использования:  строительство гостиницы, 

ресторана, офисного здания, отделения банка, объекта сервисного 

обслуживания бизнес- или премиум-класса, торговых объектов.  

Кадастровый номер: 16:50:011812:36 

590,0 6 500 000 11 017 

3 

https://www.

avito.ru/kaza

n/zemelnye_

uchastki/ucha

stok_13_sot._

promnaznach

eniya_11001

Казань, 

Габдуллы Тукая 

Продаю земельный участок в самом центре города общей площадью 

13 соток по улице Габдуллы Тукая в Вахитовском района города 

Казани Республики Татарстан 

Продается ровный участок расположенный в непосредственной 

близости к Колхозному рынку!!! Все коммуникации заведены на 

участок: газ, центральное водоснабжение, электричество. Огорожен со 

всех сторон, имеется свой заезд. Земельный участок в собственности! 

1 300,0 13 000 000 10 000 
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14057 Хорошая транспортная развязка, рядом имеется железная дорога. 

Назначение участка торговые объекты, магазины, торговые центры, 

рынки, нестационарные торговые объекты. При желании можно 

выкупить еще 30 соток, которые граничат с данным земельным 

участком. 

Очень интенсивный пешеходный и транспортный трафик! 

Успейте записаться на просмотр и правильно инвестировать ваши 

средства! 

*Безопасность сделки обеспечена стандартами работы Гильдии 

риелторов Республики Татарстан. 

НАША ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗАСТРАХОВАНА! 

*Все лучшие предложения под Ваш запрос смотрите внизу 

объявления, нажав название нашей компании "Недвижимость и 

Закон" 

Номер объекта: #2/542447/133 

4 

https://www.

avito.ru/kaza

n/zemelnye_

uchastki/ucha

stok_7.4_sot.

_promnaznac

heniya_1019

414667 

Казань, ул. 

Нариманова,17  

Продам земельный участок находящийся в центре города Казань по 

адресу: Вахитовский район, ул. Нариманова, 17. Общая площадь 735 

кв.м., стоимостью 18 000 000 р. 

Участок использовался под платную парковку автомобилей 

(заасфальтирован, огорожен металлическим забором, имеется будка 

для охранника и шлагбаум). 

В шаговой доступности от участка находится железнодорожный 

вокзал, центральный стадион, ЦУМ, центральный рынок, главные 

улицы Лево-Булачная, Татарстан, Пушкина. 

Недалеко расположились такие достопримечательности города как 

Казанский кремль, мечеть Кул Шариф. Кремлевская Набережная. 

Земельный участок подойдет под строительство: 

• административных зданий, • торговые объекты: магазины, торг. 

центры, • объекты общественного питания, 

• объекты здравоохранения, • многоквартирный жилой дом не выше 3 

этажей с использованием первых этажей под различные объекты 

(ресторан, магазин, детсад, аптека, отдел. банка и прочее). • Объекты 

тех.обслуживания (ремонт и мойка авто) 

• Паркинг и т.п. 

735,0 18 000 000 24 490 

5 
https://www.

avito.ru/kaza

Казань, ул. 

Парижской 

Выставлен на продажу земельный участок с превосходной локацией в 

престижном Вахитовском районе – в деловом и историческом центре 
1 500,0 20 000 000 13 333 
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n/zemelnye_

uchastki/ucha

stok_15_sot._

promnaznach

eniya_94670

4112 

Коммуны, д. 18 города, по адресу ул. Парижской Коммуны,18, на пересечении с 

улицей Тукая. Это место концентрации деловой и культурной 

активности республики, что идеально для размещения таких объектов 

как жилье бизнес-класса, флагманский офис, представительство, 

торговые площади, элитные поликлиники и салоны красоты, бутики и 

шоу-румы, рестораны. Здесь можно создать максимально комфортные 

условия для проживания и ведения бизнеса. 

Ровный асфальтированный участок площадью 1504 кв.м находится в 

долгосрочной аренде, на нем расположены несколько строений 

технического назначения, в собственности. Назначение земли (зона 

ДКИ – коммерческого ядра центра города) и площадь участка 

позволяет построить здесь как жилье со статусом апартаментов, так и 

объекты коммерческой недвижимости.  

На данном участке запроектирован многофункциональный комплекс, 

эскизный проект которого уже утвержден ГлавАПУ. Комплекс 

отличают неповторимый фасад, огромные панорамные окна, 

высокотехнологичные материалы и продуманная инфраструктура. 

Проект комплекса общей площадью 2005 кв.м. с жилой составляющей 

состоит из пяти многоуровневых квартир-апартаментов с офисными 

помещениями на первом этаже, эксплуатируемой кровлей, террасами, 

зимними садами и индивидуальными участками перед главным 

фасадом. Каждая квартира имеет отдельный приватный вход, со 

стороны внутреннего двора. Вход в офис осуществляется из 

индивидуального сада.  

В радиусе пешей доступности от проектируемого объекта 

располагаются детские сады и общеобразовательные школы, объекты 

социальной инфраструктуры.  

Место с уникальной историей, бывшая Сенная улица - по названию 

большого Сенного базара, который «кипел» здесь 150-200 лет назад. В 

ближайшем окружении расположены памятники истории: здание 

типографии братьев Каримовых, усадьба Г.Сабитова, дом 

просветителя Каюма Насыри, дом купца Бигаева, музей Сары 

Садыковой, легендарные мечети Старотатарской слободы. Удобное 

автомобильное сообщение со всеми частями города. В шаговой 

доступности ГУМ, ТРЦ «Кольцо», Парк Тысячелетия, множество 

государственных учреждений и крупнейших ВУЗов республики.  



Аналитика Право Сервис 

Отчёт №1400-Н об Оценке рыночной стоимости объекта недвижимости 

33 

 

Местоположение участка и уникальные параметры проекта 

гарантируют его высокую инвестиционную привлекательность. Также 

рассмотрим вариант поиска соинвестора для реализации данного 

проекта. Звоните по любым вопросам, все варианты сотрудничества 

обговорим в индивидуальном порядке! 

Подробнее: артикул объекта 59573 на сайте компании. 

Колебания в выборке предложений по продаже земельных участков составили значения от 10 000 руб. за кв.м. до 24 490 руб. кв.м.  

Из найденных аналогов, аналог №4 выделяется своей завышенной ценой. Вследствие чего, Оценщик отказался от его использования 

в расчетах стоимости объекта оценки. 

Стоимость 1 кв.м. остальных найденных аналогов очень близка друг к другу. 

Предложений по продаже холодных складов в центре города выявлены не были. 
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Подобным же образом Оценщик изучил рынок аренды земельных участков и холодных 

складов в центре города Казань, но аналогичных земельных участков найдено не было, так как в 

Республике Татарстан отсутствует вторичный рынок аренды земельных участков  (в основном 

земельные участки, предоставляемые в аренду, являются собственностью государства или 

муниципалитета, величина арендной ставки устанавливается не рыночным способом). 

Предложения по аренде холодных складов в центре города выявлены не были. 

 

Анализ рынка на предмет предложений о продаже объектов, аналогичных оцениваемому, 

показал отсутствие складов данного сегмента. Поиск выполнялся по географическому принципу 

(станции метро) с учѐтом конструкции объекта оценки. Такое положение вещей, по мнению 

Оценщика, связано с отсутствием складской недвижимости в центре Казани. 

 

Тщательно изучив все представленные к продаже объекты и исключив  из выборки аналоги, 

которые существенно отличаются от оцениваемого объекта, Оценщик отобрал 4 наиболее 

подходящих по параметрам аналогов из найденных 5, по продаже земельных участков. 

Из найденных аналогов, аналог №4 выделяется своей завышенной ценой. Вследствие чего 

Оценщик отказался от его использования в расчетах стоимости объекта оценки. Остальные 4 

найденных аналогов будут использованы в расчетах. 

 

По данным аналогам потребуются корректировки: 

1. Корректировка на торг. 

 

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 

Колебания в выборке предложений по продаже земельных участков составили значения от 10 

000 руб. за кв.м. до 24 490 руб. кв.м.  

Есть множество причин, от которых зависит стоимость объектов, и для каждого типа объекта 

они могут отличаться. В данном случае к оценке представлены земельный участок и 

производственно-складская недвижимость. 

Стоимость земельных участков в основном зависит от: 

 Расположение. Близость к центру, станциям метро и прочим транспортным узлам, 

расположение в первой линии домов на центральных улицах – всѐ это играет одну из главных 

ролей. Чем выгоднее местоположение коммерческого объекта, тем он будет дороже. 

 Размер. Чаще всего, чем больше земельный участок, тем дешевле стоит 1 кв.м. данного участка. 

 Наличие ж/д дороги. Для земельных участков промышленного назначения наличие ж/д ветки 

является плюсом, так как облегчает транспортировку товаров. 

 Рельеф земельного участка.  

Стоимость производственно-складской недвижимости зависит от: 

 Транспортная доступность. Сюда относят условия для подъезда грузовых машин, доступность 

ж/д путей, портов или автомагистралей. 

 Характеристики входа, высота потолков и состояние внутренней отделки. 

 Наличие всех необходимых для производства или хранения товаров коммуникаций. 

 Возможности осуществления погрузочно-разгрузочных работ. 

 Общее состояние здания. 

 

Скидки к ценам предложений 

Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой и не 

разглашается третьим лицам. Как правило, информация об этих сделках недоступна, поэтому для 

проведения сравнительного анализа оценщик использует цены предложения на сравниваемые 

объекты. С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции развития 

рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. Для 

использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: скидку на 

торг. 

Значительное влияние на величину скидки оказывает ликвидность объекта на рынке. 
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Ликвидность зависит от типа объекта недвижимости (скидки на торг для жилой недвижимости 

существенно меньше соответствующих значений для коммерческой или промышленной 

недвижимости). Если объект не имеет выраженных индивидуальных особенностей, и условия 

продажи близки к типовым, можно воспользоваться значениями средних поправок для 

соответствующей группы объектов. 

В качестве факторов, влияющих на выбор конкретного значения величины скидки на торг, 

можно выделить внешние, по отношению к объекту факторы, и факторы, относящиеся 

непосредственно к объекту. 

Внешние факторы:  

 Сроки экспозиции подобных объектов; 

 Количество подобных предложений; 

 Соотношение спроса и предложения на сегменте 

Факторы, относящиеся непосредственно к объекту: 

 Престижность месторасположения объекта; 

 Наличие/отсутствие улучшений на земельном участке 

 Окружение объекта 

 Ликвидность объекта на рынке 

Земельные участки-аналоги выставлены на продажу исходя из среднерыночных условий продажи 

(отсутствует срочность продажи и какие-то другие особые условия продажи).  

Согласно таблице 77, стр. 279, том 3, Земельные участки «Справочник оценщика недвижимости», 

Нижний Новгород 2016, скидки на торг для земельных участков под индустриальную застройку 

составляют 10,2%.  

Изменения цен за период между датами сделки и оценки 

Перед началом анализа следует отметить, то факт, что срок экспозиции земельных участков 

под коммерческое строительство составляет от 3 до 9 месяцев. То есть в этот период цена 

предложения практически не меняется. В результате поправка на изменение цен за период между 

датами сделки и оценки не требуется. 

Вид использования и (или) зонирование 

Категория и возможное использование земельного участка значительно влияет на его 

стоимость. Так, например, стоимость земельных участков для размещения объектов торговли, 

общественного питания и бытового обслуживания значительно превышают стоимость земельных 

участков, предназначенных для размещения производственных и административных зданий, 

строений, сооружений промышленности, коммунального хозяйства, материально-технического, 

продовольственного снабжения, сбыта и заготовок. В данном случае исследование проводится 

только в сегменте рынка, где основным критерием является расположение в зоне промышленной 

застройки, вид использования – для размещения промышленных объектов. 

Вид разрешенного использования (ВРИ) не является в чистом виде ценообразующим 

фактором по следующим причинам. 

1. ВРИ может быть изменен без значительных временных и материальных затрат. Изменение видов 

разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на 

территории городского или сельского поселения может осуществляться правообладателями 

земельных участков и объектов капитального строительства, без дополнительных разрешений и 

согласований, если применяемые в результате этого изменения ВРИ указаны в градостроительном 

регламенте в качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к 

существующим основным или условно разрешенным видам использования. Подробно об основных 

и вспомогательных ВРИ – в Градостроительном кодексе РФ, Глава 4, статья 30, 37. 

2. В рыночном обороте в коммерческих предложениях по продаже часто используются термины 

типа функционального назначения, при этом продавцы зачастую ВРИ не указывают, что 

дополнительно подтверждает вышеуказанные выводы. Например, в крупнейших базах по данному 

фактору имеются следующие классификации земельных участков: 

realty.dmir.ru – коммерческие, некоммерческие; 

www.cian.ru – СНТ, ИЖС, промназначения; 

www.avito.ru – поселений, сельхозназначения, промназначения; 

irr.ru– населенных пунктов, сельхозназначения, промназначения, особохраняемые, водный, лесной 

http://realty.dmir.ru/
http://www.cian.ru/
http://www.avito.ru/
http://irr.ru/
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фонд. 

3. Ценообразующим фактором часто является скорее тип (функциональное назначение) 

окружающей застройки. Например, на территории промышленной застройки завода могут 

располагаться участки, с разрешенным использованием под административные здания, здания 

столовых, магазина и прочие здания из других ВРИ, при этом рыночная стоимость таких земельных 

участков будет формироваться стоимостью земельных участков промназначения, которые их 

окружают. 

4. Встречаются ситуации, когда при прочих равных условиях даже категория земель может не 

влиять на стоимость для земельных участков схожего разрешенного использования. Например, 

стоимость земельных участков категории земель промышленности сопоставима со стоимостью 

земельных участков населенных пунктов с разрешенным использованием под промобъекты и т.п. 

5. Следует также отметить, что и при кадастровой оценке объекты разных ВРИ схожего 

функционального назначения, часто рассчитываются по одной модели с одними и теми же 

ценообразующими факторами, что можно увидеть в отчетах из фонда данных Росреестра. 

Местоположение объекта (локальное местоположение) 

Участки расположены на удалении от местных административных центров в окружении 

аналогичных земель производственно-складского назначения. 

 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 

объекта 

В проведенном исследовании были выявлены следующие основные факты: 

1) Ценовой диапазон анализируемого сегмента составляет для: 

 Продажи земельных участков - колебания в выборке предложений составили значения от 10 

000 руб. за 1 кв.м., до 24 490 рублей за 1 кв.м. 

 Предложений по аренде земельных участков в центре города Казань выявлено не 

были. 

 Предложений по продаже холодных складов в центре города выявлено не были. 

 Предложений по аренде холодных складов в центре города выявлено не были. 

 

2) Основными ценообразующими факторами в анализируемом сегменте является площадь и 

местоположение. 

 

АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

В соответствии со стандартами оценки перед определением рыночной стоимости объекта 

оценки, Оценщик обязан определить соответствие объекта его наилучшему использованию. При 

совпадении текущего и наилучшего использования дальнейшая оценка объекта производится в 

соответствии с его текущей функцией. В том случае, если при анализе будет выявлено 

несоответствие текущего использования наилучшему, дальнейшие расчеты необходимо провести с 

учетом наилучшего использования. 

Понятие наилучшего использования, применяемое в настоящем Отчете, определяется, как 

вероятное и разрешенное законом использование объекта с наилучшей отдачей (причем 

непременными являются условия физической возможности, должного обеспечения и финансовой 

оправданности такого рода действий), которое обеспечит самую высокую текущую стоимость на 

дату оценки. Подразумевается, что определение наилучшего использования является результатом 

суждений Оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь мнение, а не 

безусловный факт. 

На практике анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта оценки 

выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим 

категориям: 

- быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу; 

- быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования 

недолжна подпадать под действия правовых ограничений, существующих либо потенциальных; 

- быть финансово состоятельным, т.е. использование должно обеспечить доход, равный или 

больший по сравнению с сумой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных 
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затрат; 

- быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов 

использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком. 

Наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости способствует 

определению того использования, которое по проекту и расчетах дает самый высокий общий доход 

на инвестированный капитал. Типичными вариантами могут служить следующие альтернативы: 

 Снос строения. Заключение анализа ННЭИ состоит в том, что существующие строения 

должны либо оставаться в прежнем состоянии и/или должны ремонтироваться, пока 

они продолжают вносить вклад в общую стоимость собственности либо быть снесены, 

когда доход от новой застройки будет больше, чем компенсация стоимости сноса 

существующих строений и затраты на строительство альтернативных объектов. 

 Продолжение использования в том состоянии в котором объект находится сейчас, как 

альтернатива сносу, существующие строения могли бы остаться в том состоянии в 

каком находятся сейчас, 

 Изменение использования нереконструированного объекта недвижимости, 

 Реконструкция или обновление. 

На практике принцип НЭИ является исходной предпосылкой на которой основывается выбор 

конкретного вида оцениваемой стоимости недвижимости и строится заключение об ее величине. 

При анализе НЭИ улучшений приняты во внимание следующие обстоятельства: 

- оцениваемое здание расположено в Вахитовском районе города Казани; 

- в окружении оцениваемого объекта расположены объекты торгово-административного 

назначения, складского назначения, на территории имеются места для парковки автомобилей. 

Имеются удобные подъездные пути; 

- оцениваемое здание характеризуется специфическими объемно-планировочными 

решениями и может использоваться без дополнительных вложений только в качестве холодного 

склада. Изменение возможно только на холодный склад, так как здание имеет металлическую 

модульную конструкцию и непригодно для осуществления в нѐм иной деятельности. 

 

ВЫВОДЫ НЭИ 

Исходя из этого, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным 

использованием оцениваемого имущества в настоящее время является его текущее 

использование. 

Подразумевается, что определение НЭИ является результатом суждений Оценщика на 

основе его аналитических навыков, тем самым выражается лишь субъективное мнение, а не 

безусловный факт, что представляет собой предпосылку для стоимостной оценки объектов. 
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9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

В случае проведения оценки земельных участков в рамках трѐх подходов к оценке, в 

соответствии с Методическими рекомендациями об определении рыночной стоимости земельных 

участков (распоряжение от 6 марта 2002 г. № 568-р) и Методическими рекомендациями по 

определению рыночной стоимости права аренды земельных участков (распоряжение 10 апреля 

2003 года № 1102-р) Министерства Имущественных отношений РФ по определению рыночной 

стоимости земельных участков и права аренды земельных участков обычно используют следующие 

подходы: 

Сравнительный подход, отражающий совокупность ценообразующих факторов 

конкретного рынка (спрос и предложение, конкуренцию, ограничение и т.д.), присутствующих на 

дату проведения оценки. В рамках сравнительного подхода применяются следующие методы: 

метод сравнения (продаж), метод выделения, метод распределения. 

 1. Метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки земельных участков, как 

занятых, так и не занятых зданиями, строениями, сооружениями. Условие применения метода – 

наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами 

оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 

использование цен предложения (спроса). Метод предполагает следующие действия: определение 

элементов сравнения, определение по каждому из них степени отличия аналогов от объекта оценки, 

а затем корректировка цен аналогов по каждому элементу сравнения, сглаживающая их отличия от 

оцениваемого земельного участка, и расчет рыночной стоимости объекта оценки путем 

обоснованного обобщения полученных результатов. Метод позволяет получить объективный 

результат только при наличии достаточной базы сравнения. 

2. Метод выделения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условиями применения метода являются наличие информации о ценах сделок с едиными 

объектами недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя 

оцениваемый земельный участок и соответствие улучшений земельного участка его наиболее 

эффективному использованию. Метод предполагает расчет рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов, расчет стоимости замещения или восстановления 

улучшений земельного участка, а затем расчет рыночной стоимости земельного участка, как 

разницы этих двух величин. 

3. Метод распределения. Метод применяется для оценки застроенных земельных участков. 

Условиями его применения также является наличие информации о ценах с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 

земельный участок, а также информации о наиболее вероятной доле земельного участка в 

рыночной стоимости единого объекта недвижимости и соответствие улучшений земельного 

участка его наиболее эффективному использованию. Метод предполагает расчет рыночной 

стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок 

путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов и выделение из полученного 

результата рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умножения на наиболее 

вероятное значение доли земельного участка в рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости. 

Доходный подход, отражающий позиции наиболее вероятного покупателя (инвестора). В 

рамках доходного подхода для оценки используются: метод капитализации земельной ренты, метод 

остатка для земли, метод предполагаемого использования. 

 1. Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность получения 

земельной ренты от оцениваемого участка. Метод предполагает расчет земельной ренты, 

создаваемой земельным участком, определение величины соответствующего коэффициента 

капитализации и расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации земельной 

ренты, то есть определения на дату проведения оценки стоимости всех будущих, равных между 

собой или изменяющихся с одинаковым темпом, величин земельной ренты за равные периоды 
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времени. В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от 

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

2. Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных 

участков. Условие применения метода – возможность застройки оцениваемого участка 

улучшениями, приносящими доход. Метод предполагает расчет чистого операционного дохода от 

единого объекта недвижимости за определенный период времени на основе рыночных арендных 

ставок, расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости путем капитализации чистого 

операционного дохода за определенный период времени и расчет рыночной стоимости земельного 

участка путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений. 

3. Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода – возможность использования 

земельного участка способом, приносящим доход. Метод предполагает определение суммы и 

временной структуры: расходов, необходимых для использования земельного участка в 

соответствии с вариантом его наиболее эффективного использования, доходов от наиболее 

эффективного использования земельного участка и операционных расходов, необходимых для 

получения доходов; определение ставки дисконтирования, соответствующей уровню риска 

инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок и расчет стоимости земельного 

участка путем дисконтирования всех доходов и расходов, связанных с использованием земельного 

участка. 

Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земельного 

участка. Используются только элементы затратного подхода в части расчета стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений земельного участка в методе остатка и методе 

выделения.  

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих 

принципах. 

Принцип полезности — рыночную стоимость имеют земельные участки, которые способны 

удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного 

времени. 

Принцип спроса и предложения — рыночная стоимость земельного участка складывается в 

результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и 

покупателей. Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели 

готовы или могут купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на данное 

время рыночной стоимости. Предложение характеризуется количеством объектов, предложенных к 

продаже на рынке в настоящий момент по конкретной цене. Соотношение спроса и предложения 

определяет уровень цен на равновесном земельном рынке. В неравновесных условиях переходной 

экономики, характерных для России, этот принцип часто не оказывает существенного влияния, 

поскольку спрос и предложение в значительной степени регулируются административно, часто за 

счет существенного занижения цены предложения земельных участков. 

Принцип замещения — рыночная стоимость земельного участка не может превышать 

наиболее вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. Данный принцип 

предполагает наличие вариантов выбора для покупателя, т.е., стоимость объекта недвижимости 

(земельного участка) зависит оттого, имеются ли на рынке аналогичные объекты или объекты, 

заменяющие данный. Принцип показывает, что стоимость данного объекта не должна превышать 

затрат на приобретение на рынке аналогичного объекта (земельного участка). Следовательно, 

стоимость конкретного земельного участка определяется наименьшей ценой, по которой можно 

приобрести аналогичный земельный участок, обладающий такими же основными показателями, 

включая потенциальную полезность и доходность. 

Принцип ожидания — величина рыночной стоимости земельного участка зависит от 

ожидаемой величины, срока и вероятности получения ренты от него. Величина рыночной 

стоимости земельного участка зависит от дохода, остающегося после оплаты факторов 

производства, привлеченных к земельному участку для предпринимательской деятельности. 

Данный принцип показывает, что стоимость объекта недвижимости — текущая стоимость всех 

будущих доходов, полученных от его использования (включая продажу и стоимость объектов 

недвижимости, прежде всего земельных участков), — постоянно растет в силу увеличения спроса и 
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ограничения предложения. Однако этот принцип не означает, что владелец недвижимости 

(земельного участка) в буквальном смысле должен ждать повышения цены недвижимости или 

доходности от сдачи ее в аренду. Он лишь отражает то, что использование объекта недвижимости, 

земли, принципиально носит длительный характер. Поэтому при оценке объекта недвижимости 

следует помнить, что его стоимость далеко не всегда равна той средней цене, которая сложилась на 

рынке для аналогичных объектов к моменту оценки. Текущая стоимость всей суммы доходов 

может оказаться и существенно более высокой. 

Принцип соответствия — оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую 

стоимость при условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по 

размеру и стилю, при минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все 

экономические факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность данного 

участка, сбалансированы наилучшим образом. Таким образом, для данного земельного участка и 

объекта недвижимости, расположенного или создаваемого на нем, должны быть достигнуты 

условия соответствия затрат на его приобретение и освоение и стоимости или доходности 

созданного на нем объекта недвижимости. Один из критериев проверки соответствия оценки 

земельного участка данному принципу — доля стоимости собственно земельного участка в общей 

стоимости объекта недвижимости, расположенного на нем. Реализация данного принципа, 

позволяет выделить из общей стоимости объекта недвижимости стоимость собственно земельного 

участка. 

Принцип наиболее эффективного использования — рыночная стоимость земельного 

участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования. Данный принцип 

позволяет оценить максимальную возможную величину земельной ренты от данного земельного 

участка независимо от того, застроен участок или нет и какое здание или сооружение на нем 

находится в момент оценки. Величина рыночной стоимости земельного участка изменяется во 

времени и определяется на конкретную дату (дата проведения оценки). 

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики 

оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в 

представленной информации. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ. 

На основании анализа имеющихся данных сделаны следующие выводы: 

Затратный подход. В рамках Затратного подхода определялась стоимость сооружения и 

земельного участка.  

Исходя из нормативов гл.24,ФСО-7, Оценщиком было принято решение рассчитать 

земельный участок затратным подходом по методу замещения на основе цен предложений. 

Расчѐт стоимости сооружения производился по методу восстановительной стоимости. 

Доходный подход. Расчет рыночной стоимости земельного участка доходным подходом не 

проводился, так как в Республике Татарстан отсутствует вторичный рынок аренды земельных 

участков  (в основном земельные участки, предоставляемые в аренду, являются собственностью 

государства или муниципалитета, величина арендной ставки устанавливается не рыночным 

способом), в связи с чем оценщик, отказывается от применения метода капитализации земельной 

ренты для расчета стоимости земельного участка. 

Для оценки рыночной стоимости земельного участка методом остатка и методом 

предполагаемого использования необходимы данные о возможной застройке земельного участка 

(архитектурно-планировочное решение здания), о расходах в процессе эксплуатации здания, о 

величине арендной ставки, о величине ставки капитализации и ставки дисконтирования 

соответственно для каждого метода. Основные недостатки, связанные с применениям метода 

остатка и метода предполагаемого использования для расчета стоимости земельного участка: 

- большая неопределенность результатов из-за высокой субъективности  определения 

коэффициента капитализации и ставок дисконтирования расчетными методами – результаты очень 

сильно меняются даже при незначительном изменении ставки дисконтирования; 

- величина расходов в процессе эксплуатации здания в связи с тем, что здания на дату оценки 

находятся в полуразрушенном состоянии, может быть определена только экспертным путем на 

основании использования данных о расходах по аналогичным зданиям; 

- при расчете методом предполагаемого использования большая неопределенность 

результатов из-за использования в расчетах прогнозов. 
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В связи с вышеизложенным Оценщик отказывается от применения доходного подхода для 

расчета стоимости земельного участка и расчета стоимости нежилого здания, так как 

аналогичных объектов, сдающихся в аренду в центре города Казань, найдено не было. 

Сравнительный подход. Для оценки земельных участков сравнительным подходом 

требуется наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами 

оцениваемого, при отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается 

использование цен предложения.  

В результате анализа рынка недвижимости была выявлена информация о предложениях по 

участкам, аналогичным оцениваемому. 

В то же время в связи с недостатком информации об аналогах для оцениваемого здания, не 

представляется возможным рассчитать его стоимость  в рамках Сравнительного подхода. 

Исходя из вышесказанного, Оценщик принял решение использовать Сравнительный 

подход для оценки земельного участка, но отказывается от использования сравнительного 

подхода по отношению к нежилому зданию, так как аналогов найдено не было. 
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9.1. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

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. 

В соответствии с главой п.22, VII, ФСО №7 «Оценка недвижимости», утверждѐнного 

Приказом №611 Минэкономразвития России от 25.09.2014 года сравнительный подход применяется 

для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-

аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений и 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 (п.22А-Б, глава VII, ФСО №7); 

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(п.22В, глава VII, ФСО №7); 

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 (п.22Г, глава VII, ФСО №7); 

В зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный 

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

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

сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

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

аналогами или соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих 

взаимосвязей для проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

оценки по ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по 

этим факторам и цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным 

различиям с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка 

по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость 

объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка 

оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого 

объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости (п.22Д, глава VII, ФСО 

№7); 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были 

совершены сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются 

следующие элементы сравнения: 

• передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, иные условия); 

• условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия); 

• условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам 

предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

• физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 

застройки, иные характеристики; 
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• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

• другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость (п.22Е, глава VII, ФСО №7); 

Помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других 

расчетных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и 

дисконтирования (п.22Ж, глава VII, ФСО №7). 

На открытом рынке отсутствуют аналоги аналогичного единого объекта недвижимости, в 

связи с чем оценщик вынужден отказаться от применения Сравнительного подхода. 
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9.2. РАСЧЁТ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

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

износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при 

создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 

являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов 

и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход не применяется при оценке земельных участков в связи с невозможностью 

расчѐта стоимости воссоздания и расчѐта износа земельного участка. 

Метод определения стоимости на основе объектов-аналогов. Этот метод предполагает 

использование данных о стоимости какого-либо параметра (единицы сравнения, единицы 

«мощности») объекта, например, 1 куб.м строительного объема или 1 кв.м общей площади в 

зданиях определенного типа, 1 п. м линейно-плоскостных сооружений. Выбор аналога 

осуществляется на основе информации о стоимости строящихся или построенных объектов, сметы 

которых составлены по рабочим чертежам. При выборе аналога обеспечивается максимальное 

соответствие характеристик проектируемого объекта и объекта-аналога по производственно-

технологическому или функциональному назначению и по конструктивно-планировочной схеме. С 

этой целью анализируется сходство объекта-аналога с будущим объектом, вносятся в стоимостные 

показатели объекта-аналога требуемые коррективы в зависимости от изменения конструктивных и 

объемно-планировочных решений, учитываются особенности, зависящие от намечаемого 

технологического процесса, а также отдельно делаются поправки по уровню стоимости для района 

строительства. При подборе объектов-аналогов могут быть использованы специализированные 

справочники укрупненных показателей стоимости строительства из серии «Справочник оценщика», 

разработанного «КО-ИНВЕСТ» или сборники УПВС (Укрупненные Показатели 

Восстановительной Стоимости). Метод не был применѐн в связи с отсутствием материалов об 

аналогах. 

Метод разбивки на компоненты. Данный метод заключается в расчленении всего здания 

или сооружения на конструктивные элементы и виды работ (модули), а именно на: земляные 

работы, фундаменты, стены, перекрытия, кровлю и т. д., и определении удельного веса каждого 

такого модуля в составе рассматриваемого объекта. Метод разбивки на компоненты может быть 

использован для приблизительной оценки стоимости строительства при недостатке более 

детальной проектной информации об объекте. При применении данного метода достаточно 

определить затраты для одного или нескольких основных модулей, чтобы, исходя из их примерного 

процентного удельного вклада в стоимость строительства, найти общую стоимость объекта. Метод 

не был применѐн в связи с отсутствием данных о затратах на создание отдельных модулей. 

Базисный метод и его разновидности (базисно-индексный, базисно-компенсационный, 

ресурсно-базисно-индексный). Данный метод предполагает использование данных имеющейся 

или разработанной проектно-сметной документации и применение системы индексов пересчета 

сметной стоимости, представленной в базисном уровне цен 1969 г., 1984 г., 1991 г., или 2000 г. в 

текущие цены. При этом могут использоваться как интегральные индексы пересчета цен на весь 

комплекс работ для различных типов зданий, сооружений и видов работ, так и 

дифференцированные индексы пересчета, учитывающие увеличение стоимости по элементам 

прямых затрат, а именно: по основной заработной плате, по стоимости эксплуатации машин и 

механизмов, по стоимости материалов. Индексы пересчета цен устанавливаются региональными 

центрами по ценообразованию в строительстве. Как показывает анализ, более точное значение 

восстановительной стоимости или стоимости замещения получают при применении индексов 

пересчета цен, дифференцированных по элементам прямых затрат (по видам работ), и именно по 

этой причине был применѐн именно этот метод. 

Ресурсный метод и его разновидности (ресурсный, ресурсно-базисно-индексный). 

Данные методы определения стоимости строительства состоят в калькуляции в текущих 

(прогнозных) ценах и тарифах всех ресурсов (элементов затрат), необходимых для реализации 

проектных решений. Ресурсный метод основан на определении объемов или массы основных 

элементов зданий и сооружений, расходов строительных материалов, расчетов стоимости этих 

материалов (или элементов конструкций) в текущих региональных рыночных ценах с 
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последующим добавлением стоимости оплаты труда, эксплуатации машин и механизмов, прочих 

работ и затрат. Стоимость основной заработной платы и эксплуатации машин и механизмов может 

определяться либо по фактическим показателям, либо в процентах по среднестатистическим 

данным строительных организаций для определенного типа зданий или, что предпочтительнее, по 

данным конкретного подрядчика, либо рассчитывается через стоимость трудозатрат (чел.-час, 

маш.-час). Следует отметить, что ресурсный метод, оперирующий непосредственно с затратами в 

текущих ценах, дает лучшее приближение к объективной стоимости, чем базисные методы. Данный 

метод не был применѐн в связи с отсутствием данных о ресурсах. 

Комбинированный метод. Этот метод предполагает использование двух и более названных 

методов совместно, в различных сочетаниях. 

В процессе настоящей оценки стоимость воспроизводства объектов оценивалась по стоимости 

восстановления. Для этого использовался метод сравнительной стоимости единицы имущества (при 

этом в качестве базовой сравнительной единицы были взяты стоимости 1 м3 и др.). Источниками 

информации при определении затрат на возведение здания служили сборники Укрупненных 

показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений (УПВС). 

Укрупненные показатели учитывают полную стоимость воспроизводства здания и в т.ч.: 

а) накладные расходы и плановые накопления; 

б) затраты, связанные с производством работ в зимнее время; 

в) прочие затраты, за вычетом возвратных сумм, как-то: затраты на временные здания и 

сооружения, содержание улиц и вывозку мусора, затраты по применению прогрессивно-

премиальной оплаты труда строительно-монтажных рабочих и организационному набору рабочих, 

затраты на проектно-изыскательские работы и авторский надзор, на содержание аппарата заказчика 

и др. В полной восстановительной стоимости учтены также затраты на непредвиденные работы. 

 

РАСЧЁТ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

В рамках Затратного подхода допускается оценка земельного участка как стоимости затрат на 

покупку аналогичного, т.е. на основе методологии Сравнительного подхода. 

Этап 1. Формирование выборки 

В данном случае к оценке представлен земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: для размещения производственно-складских 

зданий,  общая площадь 1 660 кв.м., кадастровый (или условный) номер 16:50:011820:0005, 

расположенный по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Ухтомского,18/18. 

Для расчѐтов Оценщиками была взята выборка с различных сайтов в сети Интернет (указаны в 

приложении) за период до даты оценки (04.06.2018г). Поиск и отбор объектов-аналогов 

производился исходя из следующих критериев: 

 Объект-аналог (земельный участок) является незастроенным; 

 Объект аналог относится к категории земель населенных пунктов с разрешенным 

использованием под размещение складских и/или производственных зданий. Следует отметить, что 

соответствии с законодательством России, изменение вида разрешѐнного использования является 

допустимым; 

 Объект-аналог расположен максимально близко к объекту оценки, т.е. в исторической части 

города Казань или наиболее близко к ней; 

 Объект аналог имеет площадь от 300 до 5 000 кв.м.; 

 Известен адрес, цена, площадь объекта-аналога. 

Оценщиком были применены все найденные аналоги соответствующие приведѐнным выше 

критериям. Аналоги, имеющие неадекватное описание или не имеющие описания вовсе, а так же 

аналоги, выбивающиеся из ценового диапазона, были исключены из выборки. 
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Этап 2. Построение таблицы отобранных аналогов, исходя из данных, полученных с помощью анализа рынка: 
№ 

п/п 

Ссылка на объект-

аналог 
Адрес Описание объекта согласно объявлению о продаже 

Площадь 

ЗУ, кв.м. 

Стоимость 

объекта, руб. 

Стоимость 

1 кв.м., руб. 

1 

https://www.avito.r

u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

36_sot._promnazna

cheniya_120784364

2 

Казань, 

перекресток 

улиц Тази 

Гизатта и 

Гаяза Исхаки  

Локация и транспортная доступность: Вахитовский район, перекресткок улиц Тази 

Гизатта и Гаяза Исхаки (подъездные пути с двух улиц) 

Окружение: центр деловой активности города, обилие офисных зданий; развитая 

туристическая инфраструктура: железнодорожный вокзал, множество гостиниц, центр 

современной культуры; Институт экономики управления и права; Торговые центры и 

площадки 

Трафик: плотный автомобильный и пешеходный трафик.; Зона градостроительных 

регламентов: Д2И 

Возможные варианты использования: строительство офисного здания, отделения банка, 

объекта сервисного обслуживания бизнес- или премиум-класса, гостиницы, ресторана 

Кадастровый номер: 16:50:011811:33 

3 600,0 54 000 000 15 000 

2 

https://www.avito.r

u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

5.9_sot._promnazna

cheniya_169024039

9 

Республика 

Татарстан, 

Казань, м. 

Кремлѐвская, 

улица Гаяза 

Исхаки, 17/7  

Локация и транспортная доступность: Вахитовский район, первая линия улицы Гаяза 

Исхаки 

Окружение: Крупные торговые объекты города - Колхозный рынок, Торговый центр 

"Муравейник" и другие; ВУЗ (Институт экономики управления и права); офисные 

центры, железнодорожный вокзал, гостиницы 

Трафик: средний автомобильный и пешеходный трафик. 

Зона градостроительных регламентов: ДКИ. 

Возможные варианты использования:  строительство гостиницы, ресторана, офисного 

здания, отделения банка, объекта сервисного обслуживания бизнес- или премиум-класса, 

торговых объектов.  

Кадастровый номер: 16:50:011812:36 

590,0 6 500 000 11 017 

3 

https://www.avito.r

u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

13_sot._promnazna

cheniya_110011405

7 

Казань, 

Габдуллы 

Тукая 

Продаю земельный участок в самом центре города общей площадью 13 соток по улице 

Габдуллы Тукая в Вахитовском района города Казани Республики Татарстан 

Продается ровный участок расположенный в непосредственной близости к Колхозному 

рынку!!! Все коммуникации заведены на участок: газ, центральное водоснабжение, 

электричество. Огорожен со всех сторон, имеется свой заезд. Земельный участок в 

собственности! Хорошая транспортная развязка, рядом имеется железная дорога. 

Назначение участка торговые объекты, магазины, торговые центры, рынки, 

нестационарные торговые объекты. При желании можно выкупить еще 30 соток, которые 

граничат с данным земельным участком. 

Очень интенсивный пешеходный и транспортный трафик! 

Успейте записаться на просмотр и правильно инвестировать ваши средства! 

*Безопасность сделки обеспечена стандартами работы Гильдии риелторов Республики 

Татарстан. 

НАША ОТВЕТСТВЕННОСТЬ ЗАСТРАХОВАНА! 

*Все лучшие предложения под Ваш запрос смотрите внизу объявления, нажав название 

нашей компании "Недвижимость и Закон" 

Номер объекта: #2/542447/133 

1 300,0 13 000 000 10 000 

5 https://www.avito.r Казань, ул. Выставлен на продажу земельный участок с превосходной локацией в престижном 1 500,0 20 000 000 13 333 
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u/kazan/zemelnye_

uchastki/uchastok_

15_sot._promnazna

cheniya_946704112 

Парижской 

Коммуны, д. 

18 

Вахитовском районе – в деловом и историческом центре города, по адресу ул. Парижской 

Коммуны,18, на пересечении с улицей Тукая. Это место концентрации деловой и 

культурной активности республики, что идеально для размещения таких объектов как 

жилье бизнес-класса, флагманский офис, представительство, торговые площади, элитные 

поликлиники и салоны красоты, бутики и шоу-румы, рестораны. Здесь можно создать 

максимально комфортные условия для проживания и ведения бизнеса. 

Ровный асфальтированный участок площадью 1504 кв.м находится в долгосрочной 

аренде, на нем расположены несколько строений технического назначения, в 

собственности. Назначение земли (зона ДКИ – коммерческого ядра центра города) и 

площадь участка позволяет построить здесь как жилье со статусом апартаментов, так и 

объекты коммерческой недвижимости.  

На данном участке запроектирован многофункциональный комплекс, эскизный проект 

которого уже утвержден ГлавАПУ. Комплекс отличают неповторимый фасад, огромные 

панорамные окна, высокотехнологичные материалы и продуманная инфраструктура. 

Проект комплекса общей площадью 2005 кв.м. с жилой составляющей состоит из пяти 

многоуровневых квартир-апартаментов с офисными помещениями на первом этаже, 

эксплуатируемой кровлей, террасами, зимними садами и индивидуальными участками 

перед главным фасадом. Каждая квартира имеет отдельный приватный вход, со стороны 

внутреннего двора. Вход в офис осуществляется из индивидуального сада.  

В радиусе пешей доступности от проектируемого объекта располагаются детские сады и 

общеобразовательные школы, объекты социальной инфраструктуры.  

Место с уникальной историей, бывшая Сенная улица - по названию большого Сенного 

базара, который «кипел» здесь 150-200 лет назад. В ближайшем окружении расположены 

памятники истории: здание типографии братьев Каримовых, усадьба Г.Сабитова, дом 

просветителя Каюма Насыри, дом купца Бигаева, музей Сары Садыковой, легендарные 

мечети Старотатарской слободы. Удобное автомобильное сообщение со всеми частями 

города. В шаговой доступности ГУМ, ТРЦ «Кольцо», Парк Тысячелетия, множество 

государственных учреждений и крупнейших ВУЗов республики.  

 

Местоположение участка и уникальные параметры проекта гарантируют его высокую 

инвестиционную привлекательность. Также рассмотрим вариант поиска соинвестора для 

реализации данного проекта. Звоните по любым вопросам, все варианты сотрудничества 

обговорим в индивидуальном порядке! 

Подробнее: артикул объекта 59573 на сайте компании. 

 

Из представленного перечня отобранных объектов-аналогов видно, что стоимость земельных участков пром назначения, по состоянию на 

04.06.2018г. составляет от 10 000 руб./кв.м., до 15 000 руб./кв.м. 
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В данном случае Оценщиком был применѐн Метод корректировок, как более 

соответствующий, имеющемуся объѐму доступной на открытом рынке информации. 

 

Этап 3. Выбор элементов сравнения  

При расчете стоимости объектов оценки с применением сравнительного подхода для 

земельных участков были выбраны следующие элементы сравнения: 

1. Вид стоимости; 

2. Местоположение в пределах города. 

По остальным элементам сравнения (состав передаваемых прав, общая площадь, 

местоположение, время продажи/предложения, наличие подъездных путей, наличие остановки, и. т. 

д.) корректировки не требуется, так как они сопоставимы с объектом оценки. 

 

Этап 4. Выбор единицы сравнения 

Основным критерием в выборе единицы сравнения должны быть максимальная адекватность 

и устойчивая связь между единицей сравнения и стоимостью объекта оценки. С другой стороны, 

они должны быть универсальными для рассматриваемой группы сравниваемых объектов, что 

может быть реализовано относительным выражением единиц сравнения. Единицы сравнения 

должны быть публичными, одинаково понимаемыми всеми субъектами рынка. В соответствии с 

п.22Г, ФСО №7 «…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», что 

указывает на необходимость применения показателя стоимости за 1 кв.м. 

 

Этап 5. Корректировка значения единицы сравнения для объектов-аналогов для зданий 

В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие 

между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по 

данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному 

показателю аналог ему уступает. 

Корректировки осуществляются по формуле: 

Vk = Va*(1+K/100), 

где: Vk – стоимость аналога, скорректированная на величину корректировки; 

Va – стоимость аналога; 

K – процент корректировки. 

 

1. Вид стоимости (Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки) Проводится 

корректировка на тип цены (состоявшаяся продажа, предложение). Величина скидки на торг 

принята в размере 10,2% согласно таблице 77, стр. 279, том 3, Земельные участки 

«Справочник оценщика недвижимости», Нижний Новгород 2016: 

Скидка на торг, % 

Активный рынок 

Среднее 

значение 

Доверительный 

интервал 

Цены объектов 

Земельные участки под индустриальную застройку 10,2% 9,8% 10,7% 

Земельные участки под офисно-торговую застройку 9,7% 9,2% 10,1% 

Земельные участки сельскохозяйственного назначения 9,2% 8,8% 9,7% 

 

На последнем этапе, после проведения всех корректировок, осуществляется расчѐт  рыночной 

стоимости объекта путѐм обобщения скорректированных цен аналогов. В процессе реализации 

этого этапа оценщик рассчитал: 

1. Показатель совокупной корректировки рассчитывается путѐм суммирования абсолютных 

значений внесѐнных корректировок, данный показатель показывает, к какому объекту-аналогу 

применено максимальное количество корректировок в абсолютном значении; 

2. Коэффициент соответствия объекту оценки (обратно пропорционален показателю 

совокупной корректировки) рассчитывается по формуле: 
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К соот = 100 / Пск, где 

К соот - коэффициент соответствия объекту оценки; 

Пск - показатель совокупной корректировки| 

3. Показатель стоимости с учетом коэффициента соответствия, рассчитывается по формуле: 

Пст = С скор*К соот, где 

Пст -показатель стоимости с учѐтом коэффициента соответствия; 

С скор - скорректированная цена объекта-аналога за l кв. м., руб. 

К соот - коэффициент соответствия объекту., 

4. Средневзвешенная величина стоимости, руб., рассчитывается по формуле: 

Сср = (К соот1 + К соот2 + К соот3 + К соот4) / (Пст1 + Пст 2+ Пст3 + Пст4), 

где 

К соот1, К соот2, К соот3, К соот4 - коэффициенты соответствия объекту оценки объектов - 

аналогов М 1, 2, 3,4; 

Пст1, Пст 2, Пст3, Пст4 – показатели стоимости с учѐтом коэффициента соответствия 

объектов-аналогов. 

Таким образом, наибольший вес присваивается скорректированным величинам цен тех 

отобранных аналогов, к которым было применено меньшее количество корректировок и поправок. 

Наибольший вес при согласовании будут иметь те аналоги, которые наиболее сопоставимы с 

оцениваемыми объектами. 
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Этап 6. Расчѐт стоимости оцениваемых земельных участков на основе отобранных аналогов. 
Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Источник информации   

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

emelnye_uchastki/uchastok_

36_sot._promnaznacheniya_

1207843642 

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

emelnye_uchastki/uchastok_

5.9_sot._promnaznacheniya_

1690240399 

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

emelnye_uchastki/uchastok_

13_sot._promnaznacheniya_

1100114057 

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

emelnye_uchastki/uchastok_

15_sot._promnaznacheniya_

946704112 

Местоположение (Адрес) 
г. Казань, ул. Ухтомского, 

д. 18/18 

Казань, перекресток улиц 

Тази Гизатта и Гаяза 

Исхаки  

Казань, м. Кремлѐвская, 

улица Гаяза Исхаки, 17/7  
Казань, Габдуллы Тукая 

Казань, ул. Парижской 

Коммуны, д. 18 

Площадь, кв.м. 1 660,00 3 600,0 590,0 1 300,0 1 500,0 

Стоимость всего объекта   54 000 000 6 500 000 13 000 000 20 000 000 

Стоимость 1 кв.м., руб   15 000 11 017 10 000 13 333 

Вид стоимости   предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, %   -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% 

Стоимость с учѐтом 

корректировки, руб 
  13 470,00 9 893,22 8 980,00 11 973,33 

Валовая корректировка    10,20% 10,20% 10,20% 10,20% 

Расчѐтная величина   9,80 9,80 9,80 9,80 

Стоимость с учѐтом 

коэффициента 

соответствия 

  132 058,82 96 992,36 88 039,22 117 385,62 

     Стоимость 1 кв.м. Объекта оценки, руб. 11 079,14 

  
Полная стоимость объекта оценки, руб. 18 391 369,77 

 

 

ТАКИМ ОБРАЗОМ, СТОИМОСТЬ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, КАТЕГОРИИ ЗЕМЕЛЬ: ЗЕМЛИ НАСЕЛЕННЫХ 

ПУНКТОВ, ОБЩЕЙ ПЛОЩАДЬЮ 1 660 КВ. М., РАСПОЛОЖЕННОГО: Г. КАЗАНЬ, УЛ. УХТОМСКОГО, Д. 18/18, 

КАД. № 16:50:011820:0005, ПО ДАННЫМ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА, ОКРУГЛЕННО СОСТАВЛЯЕТ: 

 

18 391 000 РУБЛЕЙ 

 

(ВОСЕМНАДЦАТЬ МИЛЛИОНОВ ТРИСТА ДЕВЯНОСТО ОДНА ТЫСЯЧА) РУБЛЕЙ

https://tatarstan.move.ru/objects/sdaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_tecevskaya_279_2278290002/
https://tatarstan.move.ru/objects/sdaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_tecevskaya_279_2278290002/
https://tatarstan.move.ru/objects/sdaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_tecevskaya_279_2278290002/
https://tatarstan.move.ru/objects/sdaetsya_promyshlennogo_naznacheniya_tecevskaya_279_2278290002/
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РАСЧЁТ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМОГО ЗДАНИЯ 
Пересчет в уровень фактических цен на дату оценки производится с помощью системы 

индексов цен по конечной строительной продукции и укрупненным видам строительных работ, 

представляющих собой отношение стоимости продукции, работ или ресурсов в текущем уровне 

цен к стоимости в базисном уровне цен. 

Полная стоимость воспроизводства оцениваемого объекта рассчитывалась по следующему 

алгоритму: 

 

(УС_69 * ОБ * И_69-84 * И_84-ДО * ПП * НДС) - ИзО 
 

УС_69 - стоимость строительства на единицу строительного объѐма в ценах 1969г. (базисный 

стоимостной показатель); 

ОБ - строительный объѐм в м3; 

И_69-84 - индексы пересчѐта стоимости строительства соответственно из цен 1969г. в цены 

1984г., принимается в соответствии с Постановлением Госстроя СССР №94 от 11.05.83г. с учетом 

территориального коэффициента (1,18 х 0,97); 

И_84-ДО - индекс пересчѐта стоимости строительства из цен 1984 года, на дату оценки, 

производился в соответствии с Письмом Координационного центра по ценообразованию и 

сметному нормированию в строительстве от 12 апреля 2018 г. № КЦ/2018-04ти ―Об индексах 

изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Российской 

Федерации на апрель 2018 года‖
4
. Пересчѐт осуществляется из 1984 года, показатель индекса 

составляет 196,12. 

Расчет физического износа оцениваемого объекта производился на основании: 

1) Норм проектирования ВСН 58-88 (р) Государственного комитета по архитектуре и 

градостроительству при Госстрое СССР. – Москва: 1990; 

2) Положения о проведении планово-предупредительного ремонта сооружений 

общепроизводственного назначения. Госстрой СССР. – Москва: 1965. 

ИзО – Износ оцениваемого объекта; 

НДС – величина налога на добавленную стоимость, составляет 20 процентов; 

ПП – Расчѐт величины нормы прибыли предпринимателя производился на основе методик 

разработанных Санкт-Петербургским Государственным техническим университетом и 

профессором Озеровым Е.С. Методика Е.С. Озерова была опубликована в книге «Экономика и 

менеджмент» СпБ, Издательство «МКС», 2003 год. В данной методике приводится формула 

расчѐта прибыли предпринимателя исходя из следующих значений. Для расчѐт величины нормы 

прибыли предпринимателя следует рассчитать величину ставки капитализации. 

Таким образом Оценщиком должны быть произведены следующие расчѐты: 

1) Расчѐт величины ставки капитализации 

2) Расчѐт величины нормы прибыли предпринимателя; 

3) Расчѐт величины накопленного износа; 

4) Расчѐт величины стоимости оцениваемых объектов по приведѐнному выше алгоритму. 

Расчѐт ставки капитализации 

Для инвестора ставка дисконтирования — это ожидаемая ставка дохода на инвестиции в 

сопоставимые по уровню риска объекты недвижимости или, другими словами, это ожидаемая 

ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем 

риска на дату оценки.  

При определении ставки дисконтирования были приняты во внимание риски, наличие или 

отсутствие которых связано со следующими факторами: 

 местоположение объекта недвижимости; 

 объем необходимых капиталовложений; 

 экономическая и политическая ситуация в России; 

 состояние рынка аналогичных объектов в Республике Татарстан. 

Метод кумулятивного построения — метод последовательного увеличения безрисковой 

ставки процента, путем прибавления поправок (премий) на различные виды риска, связанные с 
                                                           
4
 http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/71835666/  

http://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/71835666/
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особенностями оцениваемой недвижимости. Анализ специальной литературы показывает, что не 

существует формальных методов оценки премий за эти риски, их определение в настоящее время 

проводится экспертно. В данном случае все риски оцениваются по шкале 0-5%. 

При расчете ставки дисконтирования учитывались следующие составляющие: 

 безрисковая ставка инвестирования капитала на срок, сопоставимый с предполагаемым 

сроком владения оцениваемыми объектами; 

 премия за риск неликвидности;  

 премия за риск, связанный с региональными особенностями; 

Таким образом, ставка дисконтирования рассчитывается по формуле 

i = if + Y1 + Y2 + Y3,            

гдеi—ставка дисконтирования, %;  

if—безрисковая ставка, %;  

 Y1—премия за риск неликвидности объекта, %; 

Y2—премия за риск, с региональными особенностями, %; 

Определение безрисковой ставки 

В данном случае за безрисковую ставку процента была принята Ключевая ставка ЦБ РФ, как 

самый сильный и эффективный инструмент, оказывающий наиболее сильное влияние на 

финансовый рынок России. Величина безрисковой ставки (ключевая ставка) составила на дату 

оценки 7,25% годовых в рублях 

 

Расчет ставки капитализации 

1 Безрисковая ставка (Ключевая ставка), %
5
 7,25% 

2 Инфляционные ожидания на 2017 г., %
6
 4,0% 

3 Безрисковая ставка с поправкой на инфляцию, п.1*(1+п.2/100)% 7,54% 

4 Средняя продолжительность времени продажи данного имущества, мес. 6 

5 Ставка за низкую ликвидность, п.3/12*п.4 % 3,77% 

6 Ставка дисконтирования  п.3+п.5, % 11,31% 

7 Ставка капитализации п.6*+1/оставшийся срок жизни*100, % 0,1131 

8 Ставка капитализации, п.7*100, % 12,42% 

9 Ставка капитализации, п.7*100, % для зданий 0,1242 

 

Таким образом рассчитав величину ставки капитализации мы можем перейти к расчѐту 

величины нормы прибыли предпринимателя. 

Расчѐт величины нормы прибыли предпринимателя 

 норма отдачи; Yk 

 планируемый срок строительства, в кварталах; k 

 инвестиции в строительство в % от общей суммы. E 

Формула расчѐта прибыли предпринимателя выглядит следующим образом: 

 

(1+((Yk/4)*k/3)+E*(1+(2*(Yk/4)*k/3)+((Yk/4)^2)*((k^2)/3)))*(Yk/4)*(k/2) 

 

Формула расчета, описана зависимость от сроков строительства, потребности в 

первоначальных вложениях и банковской ставки. 

Для определения Yk следует рассмотреть альтернативные способы размещения капитала при 

сопоставимом уровне риска.  

Норма прибыли предпринимателя по методике Озерова составила: 

 

Прибыль предпринимателя, ПП 8,49% 

норма отдачи, Yk 12,4% 

планируемый срок строительства, в кварталах, k 4,00 

инвестиции в строительство в % от общей суммы, E  30,00% 

                                                           
5
 http://www.cbr.ru/press/keypr/  

6
 Согласно сайту http://tass.ru/ekonomika/5060233  

http://www.cbr.ru/press/keypr/
http://tass.ru/ekonomika/5060233
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Методика Санкт-Петербургского технического университета (СпБГТУ), Книга: 

Организация и методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", 

стр. 261. 

 

 

 

 

 

 где Ппр – прибыль застройщика, %; 

 Со=Со/С – доля авансового платежа в общей сумме платежей; 

 п – число лет (период) строительства; 

 уа - годовая норма отдачи на вложенный капитал. 

 

Прибыль предпринимателя,% ПП 8,35% 

Годовая норма отдачи на вложенный капитал, %, (уа) 12,42% 

Доля авансовых платежей, Со 30,0% 

Число лет строительства, (п) 1 

 

По двум различным методикам были получены примерно одинаковые показатели 8,35% по 

Методике СпБГТУ и 8,49% по методике профессора Озерова. 

 

Согласование полученных результатов 

Метод Величина Вес Вклад 

Озерова 8,49% 50% 4,25% 

СпБГТУ 8,35% 50% 4,18% 

Итого, прибыль предпринимателя, %     8,42% 

 

После расчѐта величины нормы прибыли предпринимателя производим расчѐт величины 

накопленного износа. 

Определение накопленного износа 

Накопленный износ — это уменьшение затрат на замещение улучшения, которое может 

происходить в результате их физического разрушения, функционального или внешнего 

(экономического) устаревания. 

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа: 

 физический износ — уменьшение стоимости объекта из-за утраты им заданных 

потребительских свойств по естественным причинам или вследствие неправильной 

эксплуатации; 

 функциональное устаревание — уменьшение стоимости объекта из-за его несоответствия 

рыночным требованиям по архитектурно-эстетическим, объемно-планировочным, 

конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 

функциональным характеристикам; также функциональный износ улучшений возникает при 

несоответствии текущего использования земли наиболее эффективному варианту; 

 внешнее или экономическое устаревание — уменьшение стоимости объекта вследствие 

изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых 

условий, демографической ситуации, градостроительных решений, экологической обстановки 

и других качественных параметров окружения. 

Физический и функциональный типы износа определяются состоянием самого объекта, 

внешний — воздействием окружающей среды. 

Классическими методами определения накопленного износа являются метод сравнения 

продаж, эффективного возраста и разбивки. 
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В настоящем отчете для определения величины накопленного износа был выбран метод 

разбивки. Этот метод заключается в отдельном рассмотрении и учете всех видов износа, к которым 

относятся: 

 физический износ; 

 функциональное устаревание; 

 внешнее (экономическое) устаревание. 

Определение физического износа 

При определении физического износа необходимо учитывать устранимый и неустранимый 

физический износ всех конструктивных элементов рассматриваемых улучшений. 

Устранимый физический износ обычно относят на счет естественного устаревания и плохой 

эксплуатации объекта. Позициями устранимого физического износа являются повреждения, 

определяемые осмотром строительных элементов и конструкций. С рыночной точки зрения потеря 

стоимости за счет устранимого физического износа имеет место в результате того, что типичный 

покупатель произведет немедленный ремонт, чтобы восстановить нормальные эксплуатационные 

характеристики объекта. Теоретически, величина устранимого физического износа определяется 

затратами по полному восстановлению поврежденных строительных элементов и конструкций для 

придания им нормальных (проектных) эксплуатационных свойств. 

Что касается величины неустранимого физического износа основных долгоживущих 

элементов (фундаментов, стен, перекрытий и лестниц зданий), связанного с  потерей  части 

несущей способности (накоплением неустранимого физического износа), в зависимости от  

хронологического возраста и условий эксплуатации каждого элемента оцениваемых зданий, то 

однозначно установить величину затрат превышающих величину добавленной рыночной 

стоимости объекта в целом после устранения данного вида износа, не представляется возможным. 

Это связано с тем, что неустранимый физический износ носит скрытый физический характер — он 

накапливается и представляет собой физическую «усталость» материалов основных долгоживущих 

и короткоживущих элементов здания. Визуально невозможно оценить, на сколько снизились 

физико-технические характеристики конструкций (несущая способность, прочность, устойчивость 

и надежность) при различных сроках и условиях эксплуатации зданий. 

Расчет величины физического износа рассматриваемых объектов представлен в таблице 18.4. 

в конце раздела. 

Абсолютное значение физического износа определяется в соответствии с выражением: 

Ифиз. = Сзам. х pфиз., 

где Ифиз. — величина физического износа, руб.; 

 Сзам. — величина затрат на замещение; 

 pфиз. — степень физического износа.  

Результаты расчета представлены в таблице в конце раздела. 

Определение функционального устаревания 

Функциональное устаревание связано с рассогласованием эксплуатационных, 

функциональных и эстетических характеристик улучшений с характеристиками, предпочитаемыми 

типичными пользователями в современных рыночных условиях. 

Аналогично физическому износу, функциональное устаревание подразделяется на устранимое 

и неустранимое, которые различаются отношением затрат на их устранение к последующему 

приращению стоимости объекта.  

Оба типа функционального устаревания чаще всего вызываются «элементными» недостатками 

трех типов:  

1. отсутствием элементов конструкций или инженерного оборудования, необходимых для 

типичного пользователя; 

2. несоответствие характеристик элементов конструкций современным требованиям; 

3. избытком величины количественной характеристики какого-либо элемента над 

величиной, предпочитаемой  типичным пользователем. 

В данном случае за базу оценки была принята величина затрат на замещение рассматриваемых 

объектов, при этом подразумевается, что определяется стоимость современного функционального 

объекта. В данном случае функциональное устаревание было учтено при выборе метода расчета 

затратного подхода (определение затрат на замещение). 
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Определение внешнего (экономического) устаревания 

В большинстве источников литературы,  посвященных рассмотрению проблемы внешнего 

(экономического) износа (старения, устаревания), он определяется как изменение стоимости 

недвижимости в результате воздействия внешних по отношению к оцениваемому объекту факторов 

(не зависящих от самого объекта). 

Факторы, приводящие к возникновению внешнего устаревания, достаточно разнообразны, 

например, изменение положения по отношению к основным транспортным, коммунальным, 

коммерческим и другим сооружениям; изменения рыночных условий, макроэкономической 

ситуации, финансовых и законодательных условий и т.д. Причины внешнего устаревания лежат вне 

здания и к его физической конструкции или оснащению отношения не имеют. При этом следует 

также отметить, что внешнее устаревание может приводить к изменению стоимости как 

улучшений, так и земли.   

Как правило, факторы, вызывающие внешнее устаревание, неустранимы на дату оценки 

(владелец здания не может улучшить экологическую обстановку или остановить упадок 

микрорайона, экономический спад на данной территории, которые приводят к падению спроса на 

данном секторе рынка недвижимости).  

Однако, внешнее устаревание может быть и временным, так как факторы его вызывающие с 

течением времени могут изменяться в лучшую или худшую сторону. 

В настоящем отчѐте износ оценивался по Методу экспертных оценок в соответствии со 

следующей таблицей: 

Оценка состояния Характеристика физического состояния 

Степень 

износа, 

% 

Новое Новое, только что возведѐнное сооружение 0 - 5 

Очень хорошее 
Практически новое сооружение, бывшее в недолгой эксплуатации и не требующее 

ремонта 
10 – 15 

Хорошее 
Бывшее в эксплуатации сооружение, полностью отремонтированное или 

реконструированное в отличном состоянии 
20 - 35 

Удовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации сооружение, требующее некоторого ремонта или замены 

отдельных мелких частей 
40 – 60 

Условно пригодное 
Бывшее в эксплуатации сооружение, в состоянии пригодном для дальнейшей 

эксплуатации, но требующее значительного ремонта или замены главных частей 
65 - 80 

Неудовлетворительное 
Бывшее в эксплуатации сооружение, требующее капитального ремонта, такого как 

замена некоторых конструкций 
85 – 90 

Негодное к 

применению или лом 

Сооружение непригодное для дальнейшей эксплуатации в отношении которого нет 

разумных перспектив на продажу. 
Более 90 
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1     1988 33 2           

№ 

п/

п 
Металлический модуль, литер А6 

Описание 
элементов 

Удельный вес 

конструктивно

го элемента,% 

Удельный вес 

конструктивного элемента с 
учетом наличия констр. эл-

тов,% 

Устранимы
й 

физически

й износ 
элемента,% 

Приведенны
й 

устранимый 

физический 
износ,% 

Нормативны
й срок 

жизни 

элемента, 
лет 

Фактически
й срок 

жизни 

элемента, 
лет 

Неустраним
ый 

физический 

износ 
элемента, % 

Приведенный 

неустранимый 
физический 

износ,% 

1 фундамент 9 9 трещины, увлажнение 3,13 0,28 66 30 44,03181818 3,96 

2 Стены и перегородки 20 20 удовлетворительное 6,96 1,39 66 30 42,29090909 8,46 

3 Перекрытия 14 14 удовлетворительное 4,87 0,68 66 30 43,24090909 6,05 

4 крыша 15 15 хорошее 5,22 0,78 66 30 43,08181818 6,46 

5 полы 10 10 хорошее 3,48 0,35 66 30 43,87272727 4,39 

6 проемы 6 6 
неплотный притвор, 

истертость полотен 
2,09 0,13 66 30 44,50454545 2,67 

7 отделка 8 8 
потемнение слоя, волосные 

трещины 
2,78 0,22 66 30 44,19090909 3,54 

8 инж.обесп. 11 11 следы ремонтов 3,83 0,42 66 30 43,71363636 4,81 

9 прочие 7 7 хорошее 2,44 0,17 66 30 44,34545455 3,10 

  ИТОГО: 100,00 100,00   34,8 4,4264       43,44 

  Общий физический износ:                 47,87 

  
Общий физический износ с учетом наличия 

констр. элементов: 
                47,87 

  Округленно:                 48,00 

           2 Склад, литер А7 1988 33 30 2           

№ 
п/

п 
 

Удельный 
вес 

конструкт

ивного 
элемента,

% 

Удельный вес 

конструктивно

го элемента с 
учетом 

наличия 

констр. эл-
тов,% 

Описание признаков износа 

элемента 

Устранимы

й 
физически

й износ 

элемента,% 

Приведенны

й 
устранимый 

физический 

износ,% 

Нормативны

й срок 
жизни 

элемента, 

лет 

Фактически

й срок 
жизни 

элемента, 

лет 

Неустраним

ый 
физический 

износ 

элемента, % 

Приведенный 

неустранимый 

физический 
износ,% 

1 фундамент 7 7 трещины, увлажнение 3,13 0,22 66 30 44,03181818 3,08 

2 Стены и перегородки 24 24 удовлетворительное 6,96 1,67 66 30 42,29090909 10,15 

3 Перекрытия 17 17 удовлетворительное 4,87 0,83 66 30 43,24090909 7,35 

4 крыша 14 14 хорошее 5,22 0,73 66 30 43,08181818 6,03 

5 полы 8 8 хорошее 3,48 0,28 66 30 43,87272727 3,51 

6 проемы 2 2 
неплотный притвор, 

истертость полотен 
2,09 0,04 66 30 44,50454545 0,89 

7 отделка 2 2 
потемнение слоя, волосные 

трещины 
2,78 0,06 66 30 44,19090909 0,88 

8 инж.обесп. 11 11 следы ремонтов 3,83 0,42 66 30 43,71363636 4,81 

9 прочие 15 15 хорошее 2,44 0,37 66 30 44,34545455 6,65 

  ИТОГО: 100 100     4,6113       43,36 

  Общий физический износ:                 47,97 

  
Общий физический износ с учетом наличия констр. 

элементов: 
                47,97 

  Округленно:                 48,00 
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Расчѐт стоимости здания по Затратному подходу: 

Объект Год 

построй

ки 

Номер 

сборни

ка 

УПВС 

Номер 

табли

цы 

Группа 

капитал

ьности 

Стоимост

ь куб.м, 

руб. 

Строительн

ый объем 

куб м 

Восстан. 

стоимость 

в ценах 

1968 г., 

руб. 

Коэффиц

иент 

перехода 

1968-

1984 гг. 

Индекс 

роста цен 

01.01.1984-

14.11.2017, 

без НДС 

Прибыль 

предприни

мателя, 

кэфф. 

НДС, 

коэф. 

Полная 

восстанови

тельная 

стоимость, 

руб. 

Износ 

% 

Полная 

восстанови

тельная 

стоимость, 

с учетом 

износа, 

руб. 

№ 

п/

п 

Наименование 

объекта 

1 

Нежилое 

здание 

(металлически

й модуль со 

складом и 

навесом), инв. 

3937, 

площадью 

515,1 кв.м., 

расположенно

е по адресу: 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Ухтомского,18

/18, кад № 

16:50:02:22635

:002 

1988 33 25А 2 18,5 2094 38739 1,14 186,68 108,42% 1,2 11 268 739 48,00 5 859 744 

2 
Склад, литер 

А7 
1988 33 30 2 17 83 1411 1,14 186,68 108,42% 1,2 390 688 48,00 156 737 

3 Навес, литер Г 1988 18 31 5 22,1 23,3 514,93 1,14 186,68 108,42% 1,2 142 578 48 42 370 

              

Итого: 6 058 851 

 

ТАКИМ ОБРАЗОМ, СТОИМОСТЬ НЕЖИЛОГО ЗДАНИЯ СКЛАДСКОГО НАЗНАЧЕНИЯ, ПЛОЩАДЬЮ 515,1 КВ.М. 

РАСПОЛОЖЕННОГО ПО АДРЕСУ: КАЗАНЬ, УЛ. УХТОМСКОГО, 18/18, ПО ДАННЫМ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА ОКРУГЛЕННО 

СОСТАВЛЯЕТ: 

 

6 059 000 РУБЛЕЙ 

 

В соответствии с приведѐнными расчѐтами, стоимость Единого объекта недвижимости - земельного участка кад. №16:50:011820:0005 со зданием 

склада, кад. №16:50:02:22635:002, расположенных по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Ухтомского,18/18 по данным 

затратного подхода округлѐнно составляет: 
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№ 

п/п 
Наименование объекта 

Кадастровый 

номер 

Площадь, 

кв.м. 
Адрес 

Стоимость по 

затратному 

подходу, руб. без 

НДС 

Стоимость по 

затратному 

подходу, руб. с 

учетом НДС 

1 

Нежилое здание 

(металлический модуль со 

складом и навесом) 

16:50:02:22635:002 515,1 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. 

Ухтомского,18/18. 
5 049 000 6 059 000 

2 Земельный участок 16:50:011820:0005 1 660,0 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. 

Ухтомского,18/18. 
18 391 000 18 391 000 

 
ИТОГО единый объект 

недвижимости 
   23 440 000 24 450 000 
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9.3. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА. 

Доходный подход определяет стоимость объектов недвижимости приведением ожидаемых 

будущих доходов к их текущей стоимости на момент оценки. Доходный подход соединяет в себе 

оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвесторов к конечной отдаче. 

Требования к конечной отдаче отражают различия в рисках, включая тип недвижимости, 

местоположение, условия и возможности регионального рынка и др. 

В соответствии с главой п.23, глава VII, ФСО №7 «Оценка недвижимости», утверждѐнного 

Приказом №611 Минэкономразвития России от 25.09.2014 года 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 (п.23В, глава VII, ФСО №7). Метод прямой 

капитализации наиболее применим к объектам, со стабильными и предсказуемыми суммами 

доходов и расходов в течение достаточно продолжительного промежутка времени. 

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 (п.23Г, глава VII, ФСО №7). Метод дисконтированных 

денежных потоков основан на учете периода владения собственностью, вида потоков доходов и 

периодичности их поступления. Каждое поступление дохода, включая доход от перепродажи, 

дисконтируется в настоящую стоимость. При этом ставка дисконтирования, которая является в 

основном функцией риска, может быть для каждого вида дохода различной. Величина ставки 

дисконтирования выбирается с учетом состояния рынков капитала, ожиданий и желаний 

инвесторов. С одной стороны, чем длиннее прогнозный период, тем больше число наблюдений и 

тем более обоснованным с математической точки зрения выглядит итоговая величина рыночной 

стоимости недвижимости. С другой стороны, чем длительнее прогнозный период, тем сложнее 

прогнозировать конкретные величины доходов, расходов, и вообще, потоков денежных средств. По 

сложившейся практике, прогнозный период для оценки доходной недвижимости может составлять 

в зависимости от целей оценки и конкретной ситуации от 3 до 10 лет. В настоящий момент в 

России прогнозирование ситуации на длительный период времени представляет собой еще 

достаточно сложную задачу—это объясняется рядом причин различного характера, связанных с 

мировой конъюнктурой, политикой государства, структурными сдвигами в экономике и 

постоянным изменением цен на недвижимость. При выборе конкретного прогнозного периода, 

необходимо учитывать местоположение оцениваемого объекта, техническое состояние его 

конструктивных элементов, размеры и функциональное назначение, а также текущую ситуацию на 

рынке аналогичной недвижимости. 

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 

(п.23Д, глава VII, ФСО №7). При прямой капитализации значение общего коэффициента 

капитализации определяется из рыночных данных сравнительным анализом, а при капитализации 

по норме отдачи коэффициент капитализации рассчитывается на базе требуемой нормы отдачи и 

учитывает регулярность дохода, норму прибыли на капитал и срок возврата капитала. 

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. Оценка 
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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 (п.п.23Е-З, глава VII, ФСО №7). 

Расчет рыночной стоимости земельного участка доходным подходом не проводился, так как в 

Республике Татарстан отсутствует вторичный рынок аренды земельных участков  (в основном 

земельные участки, предоставляемые в аренду, являются собственностью государства или 

муниципалитета, величина арендной ставки устанавливается не рыночным способом), в связи с чем 

оценщик, отказывается от применения метода капитализации земельной ренты для расчета 

стоимости земельного участка. 

Для оценки рыночной стоимости земельного участка методом остатка и методом 

предполагаемого использования необходимы данные о возможной застройке земельного участка 

(архитектурно-планировочное решение здания), о расходах в процессе эксплуатации здания, о 

величине арендной ставки, о величине ставки капитализации и ставки дисконтирования 

соответственно для каждого метода. Основные недостатки, связанные с применениям метода 

остатка и метода предполагаемого использования для расчета стоимости земельного участка: 

- большая неопределенность результатов из-за высокой субъективности  определения 

коэффициента капитализации и ставок дисконтирования расчетными методами – результаты очень 

сильно меняются даже при незначительном изменении ставки дисконтирования; 

- величина расходов в процессе эксплуатации здания в связи с тем, что здания на дату оценки 

находятся в полуразрушенном состоянии, может быть определена только экспертным путем на 

основании использования данных о расходах по аналогичным зданиям; 

- при расчете методом предполагаемого использования большая неопределенность 

результатов из-за использования в расчетах прогнозов. 

В связи с вышеизложенным Оценщик отказывается от применения доходного подхода для 

расчета стоимости земельного участка и расчета стоимости нежилого здания, так как 

аналогичных объектов, сдающихся в аренду в центре города Казань, не обнаружено. 
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 
 

Согласование необходимо только в том случае, когда уже есть результаты по любым двум 

либо трем вышеназванным подходам. В процессе настоящей оценки расчѐты были произведены 

только по Затратному и Сравнительному подходам, при этом расчѐты по сравнительному подходу 

были произведены только в части земельного участка. Однако, поскольку Сравнительный подход 

отражает реальную рыночную ситуацию только для земельного участка, Оценщиком было принято 

решение отказаться от его результатов. 

Согласно п.25 ФСО-1. «25. 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.» 

В данном случае использовался лишь один подход из вышеуказанных, следовательно, 

согласование не требуется. 
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11. СУЖДЕНИЕ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ 

В соответствии с п.30, ФСО№7, оценщик после указания итогового результата, должен 

привести своѐ суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, находится 

стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 

В соответствии с Практическими рекомендациями по определению возможных границ 

интервала итоговой стоимости, указанный показатель зависит от следующих трѐх критериев: 

 Оборачиваемость рынка, учитывающий, количественные и качественные характеристики 

объекта оценки; 

 Развитость рынка на котором оборачивается объект оценки; 

 Качество информации, использованной при определении стоимости объекта оценки. 

 
 

Критерий качества информации также имеет числовые значения и в соответствии с 

рекомендациями учѐт влияния качества информации можно оценить в размере 0,8–1,2 от диапазона 

стоимости, указанного в таблице выше и определить итоговый интервал по следующей формуле: 

 
Итоговая взаимосвязь указанных критериев и диапазона стоимости объектов недвижимости 

может быть представлена в виде трехмерной матрицы: 
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В данном случае к оценке представлен земельный участок - стандартный объект, имеющий 

обычные характеристики и представленный на рынке. Сложности  оценки данного объекта нет. 

Объект, имеющий такие характеристики, в соответствии с приведѐнной выше таблицей имеет 

показатель 10%. (т.е. высокая развитость рынка и средняя оборачиваемость объекта). 

Качество применѐнной в расчѐтах информации, по мнению оценщика, является достаточно 

высоким, что соответствует показателю 1. 

Таким образом, в соответствии с приведѐнными выше материалами имеем следующие 

показатели: 

10 х 1 = 10% 

Исходя из Практических рекомендаций по определению возможных границ интервала 

итоговой стоимости, учитывая особенности объекта оценки, его характеристики и возможности 

использования,  оценщиком был сделан расчет возможных границ итоговой стоимости объекта 

оценки: 

 

24 450 000 - 10% = 22 005 000 рублей 

 

24 450 000 + 10% = 26 895 000 рублей 

 

Следовательно, границы находятся в интервале от 22 005 000 до 26 895 000 рублей. 
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12. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

СПРАВЕДЛИВАЯ (РЫНОЧНАЯ) СТОИМОСТЬ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА КАД. 

№16:50:011820:0005 И ЗДАНИЯ СКЛАДА, КАД. №16:50:02:22635:002, РАСПОЛОЖЕННЫХ 

ПО АДРЕСУ: РЕСПУБЛИКА ТАТАРСТАН (ТАТАРСТАН), Г. КАЗАНЬ, УЛ. 

УХТОМСКОГО,18/18 ПО СОСТОЯНИЮ НА 04.06.2018Г. ОКРУГЛЁННО СОСТАВЛЯЕТ:  

 

24 450 000 РУБЛЕЙ 

 

 (ДВАДЦАТЬ ЧЕТЫРЕ МИЛЛИОНА ЧЕТЫРЕСТА ПЯТЬДЕСЯТ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ С 

УЧЕТОМ НДС 

 

В Т.Ч. ПО-ОБЪЕКТНО: 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Общая 

площадь, 

кв. м 

Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. без НДС 

Рыночная 

стоимость 

округленно, 

руб. с НДС 

1 
Нежилое здание (металлический модуль 

со складом и навесом), инв. 3937 
515,1 5 049 000 6 059 000 

2 
Земельный участок (кад. № 

16:50:011820:0005) 
1660,0 18 391 000 18 391 000 

 ВСЕГО  23 440 000 24 450 000 

 

 

Генеральный директор  

АО Консалтинговое агентство «Аналитика 

Право Сервис» / Оценщик 

 

__________________Карасѐв Д.А. 
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13. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ: 

 

 ФЗ «Об оценочной деятельности» 135-ФЗ от 29.07.98 г. (с учетом изменений, существующих 

на дату оценки). 

 Стандарты ФСО №1, ФСО №2 и ФСО №3, ФСО №7 утвержденными приказами 

Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №№ 297, 298, 299; 

 Стандарты оценки ФСО №7, утверждѐнные Приказом №611 Минэкономразвития России от 

25.09.2014; 

 «Методы капитализации доходов», С.В. Грибовский, Санкт-Петербург, 1997г.; 

 «Экономика и менеджмент» СпБ, Издательство «МКС», 2003 год. 

 Словарь терминов по профессиональной оценке. – М.: Финансовая академия, 1999.; 

 Гражданский кодекс Российской Федерации. 

 Международные стандарты оценки Международного комитета по стандартизации оценки 

имущества -МКСОИ (TIAVSC); 

 В.Рутгайзер «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Москва 1998, издательство 

«Дело» 

 "Оценка недвижимости" (учебн.пособ.) Генри С.Харрисон, Москва, 1994г. 

 «Оценка недвижимости», Е.И. Тарасевич, Санкт-Петербург, Издательство СПбГТУ 1997г.  

 Справочник оценщика недвижимости – 2016, под редакцией Лейфера Л.А. Том 3 Земельные 

участки. Издание четвертое. Нижний Новгород; 

 Руководство по инженерной эксплуатации, содержанию и ремонту производственных 

зданий и сооружений, РТМ 1652-10-91, Директор - О.Г. Алтапов; Руководитель мастерской 

№ 5 - О.М. Двойкина, 1991г. 
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Аналоги, отобранные для земельного участка 
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