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Сопроводительное письмо 

 
В соответствии с договором №01102018-4Ю от «02» октября 2018г., Оценщики 

 ООО «АВЕРТА ГРУПП» произвели расчет справедливой стоимости объектов недвижимости в 

количестве 64 шт., принадлежащих владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» на праве общей долевой собственности. 

Оценка произведена на основании результатов проведенного осмотра, анализа 

предоставленной документации, интервью с представителем Заказчика, а также анализа 

рыночных данных.  

Целью оценки являлось определение справедливой стоимости объекта оценки для 

принятия управленческих решений, в том числе при определении сторонами цены для 

совершения сделки или иных действий с объектом оценки, при совершении сделок купли-

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

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

(бухгалтерской) отчетности по РПБУ и МСФО, порядка определения стоимости чистых активов и 

расчетной стоимости инвестиционного пая паевого инвестиционного фонда, реорганизации 

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

случаях..  

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для вышеуказанной 

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

ограничений, приведенных в отчете.  

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а также 

Федеральными стандартами оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, 7), со стандартами и правилами 

оценочной деятельности, используемыми при проведении оценки и утвержденными СРО 

оценщиков, членами которой являются оценщики. Отчет полностью соответствует требованиям к 

содержанию и оформлению отчета об оценке установленными Федеральным законом от 29 

июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей 

редакции). 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже 

отчете об оценке, Оценщик пришел к заключению, что справедливая стоимость объектов 

недвижимости в количестве 64 шт., принадлежащих владельцам инвестиционных паев ЗПИФ 

недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» на праве общей долевой собственности, по состоянию и в 

ценах на дату оценки 06 мая 2019 г., составляет, округленно: 
 

1 508 489 972 (Один миллиард пятьсот восемь миллионов четыреста восемьдесят девять 

тысячдевятьсот семьдесят два)1 руб. с НДС 

В том числе: 

п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справедлив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

1 
16-16-01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного эт. 

№№14-20, назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 3 496 000 2 913 333 

2 
16-16-01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I-7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 13 922 000 11 601 667 

3 
16-16-01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а

,17, назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 25 414 000 21 178 333 

4 
16-16-01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа №№9-23, назначение: 

нежилое 

Республика Татарстан, г. 

Казань, ул. Московская, 

д. 72/10 

210 18 250 000 15 208 333 

5 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

Республика Татарстан, г. 

Казань, Вахитовский 

район, ул. Московская, 

1 649,00 11 557 940 11 557 940 

                                                           
1 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Главы 21 «Налог на добавленную стоимость» НК РФ «Операции по 

реализации земельных участков не признаются объектом налогообложения». 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справедлив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

использование: 

административно-торговое 

здание 

д.72/10. 

6 
16:50:02:00787:001:

0007, 

Помещения 4-го эт. №№2-6,8-

19,21,23,25-40,58-73,73А, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 229,80 68 486 000 57 071 667 

7 
16-16-01/126/2006-

948, 

Помещения 4-го эт. №1; 5 эт. №1; 

6 эт. №№1-13, назначение: 

нежилое, лит. А1, 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

357,6 24 340 000 20 283 333 

8 
16:50:02:00787:001:

0004 

Помещения 4-го эт. №№24,24а; 5 

эт. №№2-24,24а,25-52, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

969,5 58 490 000 48 741 667 

9 16:50:011820:8 

Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

под здания и сооружения, доля в 

праве 477/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

10 16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

под здания и сооружения, доля в 

праве 1318/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

11 16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

под здания и сооружения, доля в 

праве 1644/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

12 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

Республика Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный район, 

Новобурундуковское 

сельское поселение, 

пос. ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 372 813 575 372 813 575 

13 16:50:02:22635:002 

Нежилое здание (металлический 

модуль со складом и навесом), 

1-этажное, инв.№3937, лит.А6, А7, 

Г, объект №2 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Ухтомского, 

д.18/18 

515,1 5 059 260 4 216 050 

14 16:50:01 18 20: 0005 
Земельный участок, категория 

земель: земли поселений 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул. Бурхана 

Шахиди, уч.18/18 

1 660,00 7 795 476 7 795 476 

15 16:24:210101:1311 
Жилой дом,  назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

488,4 13 383 088 11 152 573 

16 

16:16/001-

16/071/005/2015-

6491 

Домик охранника, назначение: 

нежилое, количество этажей 1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н,  

Габишевское сельское 

поселение, с.Габишево. 

22,4 109 409 91 174 

17 16:24:210101:0062 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2 753,00 6 509 386 6 509 386 

18 16:24:210101:0059 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 363,00 3 222 773 3 222 773 

19 16:24:210101:0060 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства. 

: Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 300,00 3 073 811 3 073 811 

20 
16:49:010215:0031:0

004:0039 

Встроенное нежилое 

помещение, назначение: 

нежилое, этаж 1, 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

31,4 3 356 000 2 796 667 

21 
16:49:010215:0031:0

004:0038 

Встроенное нежилое 

помещение, назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

44 4 703 000 3 919 167 

22 
16:49:010215:0031:0

004:0026 

Встроенное-пристроенное 

нежилое помещение-банк, 

назначение: нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

590,7 40 842 000 34 035 000 

23 
16-16-01/167/2009-

509 

Административное здание, 

нежилое, 9 – этажное, инв.№ 

4435, лит. Б 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
5 665,30 77 736 510 64 780 425 

24 
16-16-01/167/2009-

489 

Центральный склад, назначение: 

нежилое, инв.№ 4435-Г15, Г16, лит. 

Г-15,Г16 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
1 262,30 8 036 820 6 697 350 

25 
16-16-01/173/2009-

488 

Склад 6, назначение: нежилое, 1 

– этажный, инв.№ 4435-Г4, лит. Г4 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
780 6 620 940 5 517 450 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справедлив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

26 
16-16-01/167/2009-

507 

Прирельсовый склад, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г14, лит. Г14 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
363,3 3 408 480 2 840 400 

27 
16-16-01/167/2009-

490 

Прирельсовый склад, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г13, лит. Г13 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
271,1 3 028 590 2 523 825 

28 
16-16-01/173/2009-

487 

Здание склада 5, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. Г2,Г3, 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
381,8 3 581 820 2 984 850 

29 
16-16-01/167/2009-

488 

Склад 4, назначение: нежилое, 1 

– этажный, инв.№ 4435-Г18, лит. 

Г18 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
77,6 866 700 722 250 

30 
16-16-01/173/2009-

486 

Здание склада 2, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г9, лит. Г9 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
397,7 3 731 670 3 109 725 

31 
16-16-01/173/2009-

485 

Здание склада 1, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, инв.№ 

4435-Г7, лит. Г7 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
230 2 569 320 2 141 100 

32 
16-16-01/173/2009-

529 

Здание гаражного бокса, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Г5,Г6, лит. 

Г5,Г6 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
820,1 6 961 140 5 800 950 

33 
16-16-01/173/2009-

543 

Здание производственного 

корпуса, назначение: нежилое, 2 

– этажное, инв.№ 4435-З,З1,З2, 

лит. З,З1,З2 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
797,8 9 673 830 8 061 525 

34 
16-16-01/173/2009-

579 

Здание будки охранника, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-Л, лит. Л, 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
10,2 162 810 135 675 

35 
16-16-01/173/2009-

545 

Здание трансформаторной 

подстанции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г, лит. Г 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
67,3 2 720 457 2 267 048 

36 
16-16-01/173/2009-

528 

Здание электрокарного участка, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Е, лит. Е 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
323,5 4 335 930 3 613 275 

37 
16-16-01/173/2009-

526 

Здание склада готовой 

продукции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г11,Г12, лит. Г11,Г12 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
622,6 5 285 250 4 404 375 

38 
16-16-01/221/2009-

009 

Помещения, назначение: 

нежилое, номера на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 1-15, 15а, 16-

20; 2 этажа №№ 1-4, 6-11, 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
878,3 11 571 000 9 642 500 

39 
16-16-01/221/2009-

010 

Помещения, назначение: 

нежилое номера на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 21-28; 2 

этажа №№ 12-26 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
1 814,00 17 924 000 14 936 667 

40 
16-16-01/173/2009-

578 

Здание очистных сооружений, 

назначение: нежилое, 4 – 

этажное, подземных этажей-1, 

инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
1 325,80 8 760 575 7 300 479 

41 
16-16-01/167/2009-

506 

Склад 3, назначение: нежилое, 1 

– этажный, инв.№ 4435-Г17, лит. 

Г17 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
112,6 1 257 930 1 048 275 

42 
16-16-01/173/2009-

577 

Здание производственного 

корпуса, назначение: нежилое, 2 

– этажное, инв.№ 4435-В, лит. В 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
4 377,40 39 813 930 33 178 275 

43 
16-16-01/173/2009-

527 

Здание столярной мастерской, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Д, лит. Д 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
225,5 3 598 020 2 998 350 

44 
16-16-01/173/2009-

542 

Здание главного корпуса, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-А,Г19, лит. 

А,Г19 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
17 951,10 182 713 320 152 261 100 

45 
16-16-01/173/2009-

544 

Здание котельной, здание 

подстанции, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, инв.№ 

4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
695,2 5 154 010 4 295 008 

46 16:50:050203:248 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
644 3 024 269 3 024 269 

47 16:50:050203:240 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3 487,00 16 375 196 16 375 196 

48 16:50:050203:238 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2 890,00 13 571 642 13 571 642 

49 16:50:050203:241 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2 096,00 9 842 963 9 842 963 

50 16:50:050203:236 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
18 917,00 79 951 944 79 951 944 

51 16:50:050203:247 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
994 4 667 894 4 667 894 

52 16:50:050203:244 Земельный участок, категория: Республика Татарстан г. 1 694,00 7 955 143 7 955 143 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справедлив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

земли населенных пунктов Казань, ул. Халитова 

53 16:50:050203:245 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
386 1 812 683 1 812 683 

54 16:50:050203:239 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3711 17 427 116 17 427 116 

55 16:50:050203:237 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
6764 31 764 217 31 764 217 

56 16:50:050203:242 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2008 9 429 709 9 429 709 

57 16:50:050203:246 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3565 16 741 490 16 741 490 

58 16:50:050203:243 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
1759 8 260 387 8 260 387 

59 16:50:050203:249 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
587 2 756 593 2 756 593 

60 16:50:050203:235. 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
4793 22 508 264 22 508 264 

61 16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

2 339,20 126 071 150 105 059 292 

62 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  строительство и 

эксплуатация ресторанно-

развлекательного комплекса 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана 

д.31/12 

769 6 144 564 6 144 564 

63 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) 

финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

38 303 633 303 633 

64 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) 

финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

230 1 837 776 1 837 776 

Итого 1 508 489 972 1 372 584 146 

 
Допущения и ограничения, возникшие в ходе выполнения работ по оценке, приведены в 

задании на оценку и в разделе 1.4 Отчета об оценке.  

Заключение о стоимости, равно как и отдельные части отчета об оценке, не может 

трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все 

содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

ООО «АВЕРТА ГРУПП» высоко ценит возможность быть полезным Вам и благодарит за 

предоставленную возможность оказать Вам услуги по оценке стоимости. 

 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров  

Оценщик 
  

Е.Е. Денисюк 

 
  

07 мая 2019г. 
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1. Общие сведения 
1.1. Основные факты и выводы  

Основание  для проведения оценки: 

Договор №01102018-4Ю от «02» октября 2018г., неотъемлемым приложением указанного 

договора является Задание на оценку (см. п. 1.2  настоящего Отчета) 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объектом оценки является объекты недвижимого имущества в количестве 64 шт., 

принадлежащих владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» на праве общей долевой собственности. 

Таблица 1. Состав объекта оценки 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категор

ия/разрешенное 

использование 

Месторас

положени

е 

Площадь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 
Субъект права Вид права 

Ограничени

я/обремене

ния 

1 
16-16-

01/403/2007-155, 

Помещения 

цокольного эт. 

№№14-20, 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная 

д.56 

39,4 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

2 
16-16-

01/062/2007-181 

Встроенные 

помещения 1-го эт. 

№№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,

17. назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная 

д.56 

160,2 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

3 
16-16-

01/169/2007-055 

Помещения 2-го эт. 

№№1-

12,12а,13,13а,13б.14,1

4а,15,16,16а,17, 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная 

д.56 

339,1 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

4 
16-16-

01/289/2007-395 

Помещение 1-го 

этажа №42; 2-го 

этажа №№9-23, 

назначение: 

нежилое 

Республик

а 

Татарстан, 

г. Казань, 

ул. 

Московска

я, д. 72/10 

210 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

5 16:50:011703:164 

Земельный 

участок,Категория 

земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: 

административно-

торговое здание 

Республик

а 

Татарстан, 

г. Казань, 

Вахитовски

й район, 

ул. 

Московска

я, д.72/10. 

1 649,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

6 
16:50:02:00787:00

1:0007, 

Помещения 4-го эт. 

№№2-6,8-19,21,23,25-

40,58-73,73А, 

назначение: 

нежилое 

Республик

а 

Татарстан,

г. Казань, 

ул. 

Чернышев

ского, д. 

43/2: 

1 229,80 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

7 
16-16-

01/126/2006-948, 

Помещения 4-го эт. 

№1; 5 эт. №1; 6 эт. 

№№1-13, 

назначение: 

нежилое, лит. А1, 

Республик

а 

Татарстан,

г. Казань, 

ул. 

Чернышев

ского, д. 

43/2: 

357,6 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

8 
16:50:02:00787:00

1:0004 

Помещения 4-го эт. 

№№24,24а; 5 эт. 

№№2-24,24а,25-52, 

назначение: 

нежилое 

Республик

а 

Татарстан,

г. Казань, 

ул. 

Чернышев

ского, д. 

43/2: 

969,5 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

9 16:50:011820:8 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

здания и 

сооружения, доля в 

праве 477/10000 

Республик

а 

Татарстан,

г. Казань, 

ул. 

Чернышев

ского, д. 

43/2: 

1 603,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

10 16:50:011820:8 

Земельный участок,  

категория: земли 

населенных пунктов, 

Республик

а 

Татарстан,

1 603,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

Общая 

долевая 

собственност

Не 

зарегистрир

ованы 
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9  

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категор

ия/разрешенное 

использование 

Месторас

положени

е 

Площадь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 
Субъект права Вид права 

Ограничени

я/обремене

ния 

разрешенное 

использование: под 

здания и 

сооружения, доля в 

праве 1318/10000 

г. Казань, 

ул. 

Чернышев

ского, д. 

43/2: 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

ь 

11 16:50:011820:8 

Земельный участок,  

категория: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

здания и 

сооружения, доля в 

праве 1644/10000 

Республик

а 

Татарстан,

г. Казань, 

ул. 

Чернышев

ского, д. 

43/2: 

1 603,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

12 16:17:190101:182 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование: для 

размещения 

производственных 

зданий 

Республик

а 

Татарстан, 

Дрожжано

вский 

муниципа

льный 

район, 

Новобурун

дуковское 

сельское 

поселение

, пос. ж/д 

ст.Бурунду

ки, 

ул.Элевато

рская. 

122 135,85 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

13 
16:50:02:22635:00

2 

Нежилое здание 

(металлический 

модуль со складом 

и навесом), 1-

этажное, инв.№3937, 

лит.А6, А7, Г, объект 

№2 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Ухтомског

о, д.18/18 

515,1 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

14 
16:50:01 18 20: 

0005 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли поселений 

Республик

а 

Татарстан, 

г.Казань, 

ул. 

Бурхана 

Шахиди, 

уч.18/18 

1 660,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

15 16:24:210101:1311 

Жилой дом,  

назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республик

а 

Татарстан, 

Лаишевск

ий р-н, с/п 

Габишевск

ое, 

с.Габишев

о, 

проспект 

Молодежн

ый, д.27. 

488,4 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

16 

16:16/001-

16/071/005/2015-

6491 

Домик охранника, 

назначение: 

нежилое, количество 

этажей 1 

Республик

а 

Татарстан, 

Лаишевск

ий р-н,  

Габишевск

ое 

сельское 

поселение

, 

с.Габишев

о. 

22,4 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

17 16:24:210101:0062 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов 

Республик

а 

Татарстан, 

Лаишевск

ий р-н, 

пос. 

Габишево. 

2 753,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

18 16:24:210101:0059 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

жилищного 

Республик

а 

Татарстан, 

Лаишевск

ий р-н, 

пос. 

Габишево, 

просп.Мол

1 363,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 
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п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категор

ия/разрешенное 

использование 

Месторас
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е 

Площадь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 
Субъект права Вид права 

Ограничени

я/обремене

ния 

строительства одежный. 

19 16:24:210101:0060 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

жилищного 

строительства. 

: 

Республик

а 

Татарстан, 

Лаишевск

ий р-н, 

пос. 

Габишево, 

просп.Мол

одежный. 

1 300,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

20 
16:49:010215:0031

:0004:0039 

Встроенное нежилое 

помещение, 

назначение: 

нежилое, этаж 1, 

Республик

а 

Татарстан 

г. 

Зеленодол

ьск, 

ул.Ленина, 

д.59 

31,4 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

21 
16:49:010215:0031

:0004:0038 

Встроенное нежилое 

помещение, 

назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республик

а 

Татарстан 

г. 

Зеленодол

ьск, 

ул.Ленина, 

д.59 

44 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

22 
16:49:010215:0031

:0004:0026 

Встроенное-

пристроенное 

нежилое 

помещение-банк, 

назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республик

а 

Татарстан 

г. 

Зеленодол

ьск, 

ул.Ленина, 

д.59 

590,7 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

23 
16-16-

01/167/2009-509 

Административное 

здание, нежилое, 9 – 

этажное, инв.№ 4435, 

лит. Б 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

5 665,30 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

24 
16-16-

01/167/2009-489 

Центральный склад, 

назначение: 

нежилое, инв.№ 

4435-Г15, Г16, лит. Г-

15,Г16 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

1 262,30 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

25 
16-16-

01/173/2009-488 

Склад 6, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-

Г4, лит. Г4 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

780 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

26 
16-16-

01/167/2009-507 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-

Г14, лит. Г14 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

363,3 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

27 
16-16-

01/167/2009-490 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-

Г13, лит. Г13 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

271,1 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

28 
16-16-

01/173/2009-487 

Здание склада 5, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. Г2,Г3, 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

381,8 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

29 
16-16-

01/167/2009-488 

Склад 4, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-

Г18, лит. Г18 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

77,6 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 
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30 
16-16-

01/173/2009-486 

Здание склада 2, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-

Г9, лит. Г9 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

397,7 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

31 
16-16-

01/173/2009-485 

Здание склада 1, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

Г7, лит. Г7 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

230 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

32 
16-16-

01/173/2009-529 

Здание гаражного 

бокса, назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

Г5,Г6, лит. Г5,Г6 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

820,1 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

33 
16-16-

01/173/2009-543 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

З,З1,З2, лит. З,З1,З2 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

797,8 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

34 
16-16-

01/173/2009-579 

Здание будки 

охранника, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-

Л, лит. Л, 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

10,2 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

35 
16-16-

01/173/2009-545 

Здание 

трансформаторной 

подстанции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-

Г, лит. Г 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

67,3 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

36 
16-16-

01/173/2009-528 

Здание 

электрокарного 

участка, назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

Е, лит. Е 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

323,5 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

37 
16-16-

01/173/2009-526 

Здание склада 

готовой продукции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-

Г11,Г12, лит. Г11,Г12 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

622,6 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

38 
16-16-

01/221/2009-009 

Помещения, 

назначение: 

нежилое, номера на 

поэтажном плане 1 

этажа №№ 1-15, 15а, 

16-20; 2 этажа №№ 1-

4, 6-11, 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

878,3 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

39 
16-16-

01/221/2009-010 

Помещения, 

назначение: 

нежилое номера на 

поэтажном плане 1 

этажа №№ 21-28; 2 

этажа №№ 12-26 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

1 814,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

40 
16-16-

01/173/2009-578 

Здание очистных 

сооружений, 

назначение: 

нежилое, 4 – 

этажное, подземных 

этажей-1, инв.№ 

4435-И,Г1, лит. И,Г1 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

1 325,80 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

41 
16-16-

01/167/2009-506 

Склад 3, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-

Г17, лит. Г17 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

112,6 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

12  

п/п 

Условный или 
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номер 
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Ограничени

я/обремене

ния 

42 
16-16-

01/173/2009-577 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

В, лит. В 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

4 377,40 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

43 
16-16-

01/173/2009-527 

Здание столярной 

мастерской, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

Д, лит. Д 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

225,5 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

44 
16-16-

01/173/2009-542 

Здание главного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

А,Г19, лит. А,Г19 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

17 951,10 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

45 
16-16-

01/173/2009-544 

Здание котельной, 

здание подстанции, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

Ж,Г8, лит. Ж,Г8 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова, 

д.8 

695,2 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

46 16:50:050203:248 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

644 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

47 16:50:050203:240 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

3 487,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

48 16:50:050203:238 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

2 890,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

49 16:50:050203:241 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

2 096,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

50 16:50:050203:236 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

18 917,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

51 16:50:050203:247 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

994 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

52 16:50:050203:244 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

1 694,00 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

53 16:50:050203:245 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

386 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

54 16:50:050203:239 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

3711 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

55 16:50:050203:237 
Земельный участок, 

категория: земли 

Республик

а 
6764 

См. 

Приложен

Владельцы 

инвестиционных 

Общая 

долевая 

Не 

зарегистрир
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ния 

населенных пунктов Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

ие паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

собственност

ь 

ованы 

56 16:50:050203:242 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

2008 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

57 16:50:050203:246 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

3565 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

58 16:50:050203:243 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

1759 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

59 16:50:050203:249 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

587 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

60 16:50:050203:235. 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. 

Халитова 

4793 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

61 
16:50:02:23458:00

1 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

2 339,20 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

62 16:50:010215:445 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование:  

строительство и 

эксплуатация 

ресторанно-

развлекательного 

комплекса 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул.  

Баумана 

д.31/12 

769 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

63 16:50:010215:466 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование:  

административные 

офисы, здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций, 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств 

размещения 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

38 

См. 

Приложен

ие 

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 

64 16:50:010215:467 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, 

разрешенное 

использование:  

административные 

офисы, здания 

(помещения) 

Республик

а 

Татарстан 

г. Казань, 

ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

230  

Владельцы 

инвестиционных 

паев ЗПИФ 

недвижимости 

«ТФБ-

Инвестиционный» 

Общая 

долевая 

собственност

ь 

Не 

зарегистрир

ованы 
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п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категор

ия/разрешенное 

использование 

Месторас
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е 

Площадь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 
Субъект права Вид права 

Ограничени

я/обремене

ния 

финансовых 

организаций, 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств 

размещения 

 

Для проведения оценки Оценщик выбрал методы сравнительного, затратного и 

доходного подходов. 

Таблица 2. Результаты по подходам 

Наименование 

Стоимость, полученная 

сравнительным 

подходом, руб.  

Стоимость, 

полученная 

доходным 

подходом, руб.  

Стоимость, 

полученная 

затратным 

подходом, руб. 

Объекты 

производственно-

складского назначения 

524 935 094 440 039 987 Не применялся 

Объекты торгово-

офисного назначения 
416 665 599 402 571 145 Не применялся 

Земельные участки  693 055 013 Не применялся Не применялся 

Жилой дом и домик 

охраника 
13 492 497 Не применялся Не применялся 

Три здания 

производственно-

складского назначения 

Не применялся Не применялся 16 635 042 

 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном 

ниже отчете об оценке, Оценщик пришел к заключению, что справедливая стоимость объектов 

недвижимости в количестве 64 шт., принадлежащих владельцам инвестиционных паев ЗПИФ 

недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» на праве общей долевой собственности по состоянию и 

в ценах на дату оценки 06 мая 2019 г.составляет, округленно: 

 

1 508 489 972 (Один миллиард пятьсот восемь миллионов четыреста восемьдесят 

девять тысячдевятьсот семьдесят два) руб2 

 

В том числе: 

п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешен

ное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлива

я стомость , 

руб с НДС 

Справедливая 

стомость , руб 

без НДС 

1 
16-16-

01/403/2007-155, 

Помещения цокольного эт. №№14-

20, назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 3 496 000 2 913 333 

2 
16-16-

01/062/2007-181 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I-7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 13 922 000 11 601 667 

3 
16-16-

01/169/2007-055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,1

7, назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 25 414 000 21 178 333 

4 
16-16-

01/289/2007-395 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа №№9-23, назначение: 

нежилое 

Республика Татарстан, 

г. Казань, ул. 

Московская, д. 72/10 

210 18 250 000 15 208 333 

5 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: административно-

торговое здание 

Республика Татарстан, 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. Московская, 

д.72/10. 

1 649,00 11 557 940 11 557 940 

6 
16:50:02:00787:001

:0007, 

Помещения 4-го эт. №№2-6,8-

19,21,23,25-40,58-73,73А, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан,г. Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 229,80 68 486 000 57 071 667 

7 
16-16-

01/126/2006-948, 

Помещения 4-го эт. №1; 5 эт. №1; 6 

эт. №№1-13, назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан,г. Казань, ул. 
357,6 24 340 000 20 283 333 

                                                           
2
 2 В т.ч. НДС 20%. 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешен

ное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлива

я стомость , 

руб с НДС 

Справедливая 

стомость , руб 

без НДС 

лит. А1, Чернышевского, д. 43/2: 

8 
16:50:02:00787:001

:0004 

Помещения 4-го эт. №№24,24а; 5 

эт. №№2-24,24а,25-52, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан,г. Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

969,5 58 490 000 48 741 667 

9 16:50:011820:8 

Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под 

здания и сооружения, доля в праве 

477/10000 

Республика 

Татарстан,г. Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

10 16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под 

здания и сооружения, доля в праве 

1318/10000 

Республика 

Татарстан,г. Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

11 16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: под 

здания и сооружения, доля в праве 

1644/10000 

Республика 

Татарстан,г. Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

12 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

Республика Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный район, 

Новобурундуковское 

сельское поселение, 

пос. ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 372 813 575 372 813 575 

13 16:50:02:22635:002 

Нежилое здание (металлический 

модуль со складом и навесом), 1-

этажное, инв.№3937, лит.А6, А7, Г, 

объект №2 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. 

Ухтомского, д.18/18 

515,1 5 059 260 4 216 050 

14 
16:50:01 18 20: 

0005 

Земельный участок, категория 

земель: земли поселений 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул. Бурхана 

Шахиди, уч.18/18 

1 660,00 7 795 476 7 795 476 

15 16:24:210101:1311 
Жилой дом,  назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

488,4 13 383 088 11 152 573 

16 

16:16/001-

16/071/005/2015-

6491 

Домик охранника, назначение: 

нежилое, количество этажей 1 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н,  

Габишевское сельское 

поселение, 

с.Габишево. 

22,4 109 409 91 174 

17 16:24:210101:0062 
Земельный участок, категория 

земель: земли населенных пунктов 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2 753,00 6 509 386 6 509 386 

18 16:24:210101:0059 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 363,00 3 222 773 3 222 773 

19 16:24:210101:0060 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства. 

: Республика 

Татарстан, Лаишевский 

р-н, пос. Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 300,00 3 073 811 3 073 811 

20 
16:49:010215:0031:

0004:0039 

Встроенное нежилое помещение, 

назначение: нежилое, этаж 1, 

Республика Татарстан 

г. Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

31,4 3 356 000 2 796 667 

21 
16:49:010215:0031:

0004:0038 

Встроенное нежилое помещение, 

назначение: нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан 

г. Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

44 4 703 000 3 919 167 

22 
16:49:010215:0031:

0004:0026 

Встроенное-пристроенное 

нежилое помещение-банк, 

назначение: нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан 

г. Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

590,7 40 842 000 34 035 000 

23 
16-16-

01/167/2009-509 

Административное здание, 

нежилое, 9 – этажное, инв.№ 4435, 

лит. Б 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

5 665,30 77 736 510 64 780 425 

24 
16-16-

01/167/2009-489 

Центральный склад, назначение: 

нежилое, инв.№ 4435-Г15, Г16, лит. 

Г-15,Г16 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

1 262,30 8 036 820 6 697 350 

25 
16-16-

01/173/2009-488 

Склад 6, назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г4, лит. Г4 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

780 6 620 940 5 517 450 

26 
16-16-

01/167/2009-507 

Прирельсовый склад, назначение: 

нежилое, 1 – этажный, инв.№ 4435-

Г14, лит. Г14 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

363,3 3 408 480 2 840 400 

27 
16-16-

01/167/2009-490 

Прирельсовый склад, назначение: 

нежилое, 1 – этажный, инв.№ 4435-

Г13, лит. Г13 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

271,1 3 028 590 2 523 825 

28 16-16- Здание склада 5, назначение: Республика Татарстан 381,8 3 581 820 2 984 850 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

16  

п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешен

ное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлива
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без НДС 

01/173/2009-487 нежилое, 1 – этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. Г2,Г3, 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

29 
16-16-

01/167/2009-488 

Склад 4, назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г18, лит. Г18 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

77,6 866 700 722 250 

30 
16-16-

01/173/2009-486 

Здание склада 2, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 4435-

Г9, лит. Г9 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

397,7 3 731 670 3 109 725 

31 
16-16-

01/173/2009-485 

Здание склада 1, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, инв.№ 4435-

Г7, лит. Г7 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

230 2 569 320 2 141 100 

32 
16-16-

01/173/2009-529 

Здание гаражного бокса, 

назначение: нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Г5,Г6, лит. Г5,Г6 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

820,1 6 961 140 5 800 950 

33 
16-16-

01/173/2009-543 

Здание производственного 

корпуса, назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-З,З1,З2, лит. 

З,З1,З2 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

797,8 9 673 830 8 061 525 

34 
16-16-

01/173/2009-579 

Здание будки охранника, 

назначение: нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Л, лит. Л, 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

10,2 162 810 135 675 

35 
16-16-

01/173/2009-545 

Здание трансформаторной 

подстанции, назначение: нежилое, 

1 – этажное, инв.№ 4435-Г, лит. Г 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

67,3 2 720 457 2 267 048 

36 
16-16-

01/173/2009-528 

Здание электрокарного участка, 

назначение: нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Е, лит. Е 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

323,5 4 335 930 3 613 275 

37 
16-16-

01/173/2009-526 

Здание склада готовой продукции, 

назначение: нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Г11,Г12, лит. Г11,Г12 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

622,6 5 285 250 4 404 375 

38 
16-16-

01/221/2009-009 

Помещения, назначение: 

нежилое, номера на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 1-15, 15а, 16-20; 

2 этажа №№ 1-4, 6-11, 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

878,3 11 571 000 9 642 500 

39 
16-16-

01/221/2009-010 

Помещения, назначение: нежилое 

номера на поэтажном плане 1 

этажа №№ 21-28; 2 этажа №№ 12-

26 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

1 814,00 17 924 000 14 936 667 

40 
16-16-

01/173/2009-578 

Здание очистных сооружений, 

назначение: нежилое, 4 – этажное, 

подземных этажей-1, инв.№ 4435-

И,Г1, лит. И,Г1 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

1 325,80 8 760 575 7 300 479 

41 
16-16-

01/167/2009-506 

Склад 3, назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г17, лит. Г17 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

112,6 1 257 930 1 048 275 

42 
16-16-

01/173/2009-577 

Здание производственного 

корпуса, назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-В, лит. В 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

4 377,40 39 813 930 33 178 275 

43 
16-16-

01/173/2009-527 

Здание столярной мастерской, 

назначение: нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Д, лит. Д 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

225,5 3 598 020 2 998 350 

44 
16-16-

01/173/2009-542 

Здание главного корпуса, 

назначение: нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-А,Г19, лит. А,Г19 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

17 951,10 182 713 320 152 261 100 

45 
16-16-

01/173/2009-544 

Здание котельной, здание 

подстанции, назначение: нежилое, 

2 – этажное, инв.№ 4435-Ж,Г8, лит. 

Ж,Г8 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова, 

д.8 

695,2 5 154 010 4 295 008 

46 16:50:050203:248 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
644 3 024 269 3 024 269 

47 16:50:050203:240 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
3 487,00 16 375 196 16 375 196 

48 16:50:050203:238 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
2 890,00 13 571 642 13 571 642 

49 16:50:050203:241 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
2 096,00 9 842 963 9 842 963 

50 16:50:050203:236 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
18 917,00 79 951 944 79 951 944 

51 16:50:050203:247 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
994 4 667 894 4 667 894 

52 16:50:050203:244 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
1 694,00 7 955 143 7 955 143 

53 16:50:050203:245 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
386 1 812 683 1 812 683 

54 16:50:050203:239 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
3711 17 427 116 17 427 116 

55 16:50:050203:237 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
6764 31 764 217 31 764 217 

56 16:50:050203:242 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
2008 9 429 709 9 429 709 

57 16:50:050203:246 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
3565 16 741 490 16 741 490 

58 16:50:050203:243 Земельный участок, категория: Республика Татарстан 1759 8 260 387 8 260 387 
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земли населенных пунктов г. Казань, ул. Халитова 

59 16:50:050203:249 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
587 2 756 593 2 756 593 

60 16:50:050203:235. 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. Халитова 
4793 22 508 264 22 508 264 

61 16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

2 339,20 126 071 150 105 059 292 

62 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  строительство и 

эксплуатация ресторанно-

развлекательного комплекса 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул.  Баумана 

д.31/12 

769 6 144 564 6 144 564 

63 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

38 303 633 303 633 

64 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

230 1 837 776 1 837 776 

Итого 1 508 489 972 1 372 584 146 

 

Ограничения и пределы применения полученного результата: 

Результат оценки не может быть применен ни для какого предполагаемого 

использования, отличного от указанного в настоящем отчете. 

Согласно ст.12 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ рыночная стоимость, 

определенная в отчете, является рекомендуемой для заключения сделки в течение 6 месяцев с 

даты составления отчета. 
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1.2. Определение задания на оценку 

Таблица 3.  

Объект оценки 

Объекты недвижимости в количестве 64 шт., принадлежащих 

владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» 

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой 

из его частей (при 

наличии) 

Состав объекта оценки привден в разделе 2 

Имущественные права на 

объект оценки 
Право общей долевой собственности 

Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, 

ограничения 

(обременения) этих прав, 

в том числе в отношении 

каждой из частей объекта 

оценки 

Право общей долевой собственности 

Ограничения (обременение прав): не зарегистрированы 

Характеристики объектов 

оценки и его 

оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 

оценщика документы, 

содержащие такие 

характеристики 

Характеристики объектов оценки приведены в документах, указанных 

в п. 1.6 Отчета   

Субъект права 
Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» 

Цель оценки 
Целью оценки является определение рыночной стоимости объекта 

оценки. 

Вид стоимости  Справедливая стоимость 

Предполагаемое 

использование 

результатов оценки 

Целью оценки являлось определение рыночной (справедливой) 

стоимости объекта оценки для принятия управленческих решений, в 

том числе при определении сторонами цены для совершения 

сделки или иных действий с объектом оценки, при совершении 

сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, 

кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей 

налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) 

отчетности по РПБУ и МСФО, порядка определения стоимости чистых 

активов и расчетной стоимости инвестиционного пая паевого 

инвестиционного фонда, реорганизации юридических лиц и 

приватизации имущества, разрешении имущественных споров и в 

иных случаях 

Дата оценки 06 мая 2019 г. 

Допущения и 

ограничения, на которых 

должна основываться 

оценка 

В процессе подготовки Отчета об оценке, Исполнитель исходит из 

следующих допущений: 

1. На объект оценки имеются все подлежащие оценке права в 

соответствии с действующим законодательством. Однако 

анализ правоустанавливающих документов и имущественных 

прав на объекты оценки выходит за пределы 

профессиональной компетенции Оценщика и он не несет 

ответственности за связанные с этим вопросы. Оцениваемая 

собственность считается свободной от каких-либо претензий 

или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 

2. Оценщик не проводит измерения физических параметров 

оцениваемых объектов (все размеры и объемы, 

содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

19  

рассматривались как истинные) и не несет ответственности 

за вопросы соответствующего характера. 

3. Оценщик не проводит технических экспертиз и исходит из 

отсутствия каких-либо скрытых фактов, влияющих на величину 

стоимости оцениваемых объектов. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению подобных фактов. 

4. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 

информации, поэтому для всех сведений указан источник 

информации. 

5. Приведенные в Отчете факты, на основании которых 

проводился анализ, делались предположения и выводы, были 

собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования 

их знаний и умений и являются, на взгляд Оценщика, 

достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

6. В случаях привлечения специалистов (экспертов) по 

отдельным вопросам для проведения оценки, в 

соответствующих разделах Отчета указана их квалификация, 

степень участия в проведении оценки, а также обоснована 

необходимость их привлечения. В данных случаях в Отчете об 

оценке проведен анализ экспертного мнения используемого 

в качестве информации, существенной для величины 

определяемой стоимости на соответствие рыночным 

условиям, описанным в разделе анализа рынка. 

7. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения 

принадлежат самому Оценщику и действительны строго в 

пределах ограничительных условий и допущений, являющихся 

частью настоящего Отчета. 

8. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет иначе, 

чем это предусмотрено договором на оценку. Разглашение 

содержания настоящего Отчета, как в целом, так и по 

фрагментам возможно только после предварительного 

письменного согласования. 

9. Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в 

нем целей. Использование Отчета для других целей может 

привести к неверным выводам. 

10. Заказчик принимает на себя обязательство заранее 

освободить Оценщика от всякого рода расходов и 

материальной ответственности, происходящих из иска 

третьих лиц к Оценщику, вследствие легального 

использования результатов настоящего Отчета, кроме 

случаев, когда в установленном судебном порядке 

определено, что возникшие убытки явились следствием 

мошенничества, халатности или умышленно неправомочных 

действий со стороны Оценщика в процессе выполнения 

работ по определению стоимости объектов оценки. 

11. От Оценщика не требуется появляться в суде или 

свидетельствовать иным образом в связи с проведением 

данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

12. Приведенные в Отчете величины стоимости действительны 

лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за 

последующие изменения рыночных условий и, 

соответственно, рыночной стоимости объекта оценки. 

13. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение 

Оценщика относительно величины стоимости объектов и не 

является гарантией того, что рассматриваемые объекты будут 

проданы по указанной стоимости. Определенная в Отчете 

стоимость объектов оценки представляет компетентное 

мнение Оценщика без каких-либо гарантий с их стороны в 

отношении условий последующей реализации или 

приобретения. 

14. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-
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либо скрытых факторов, влияющих на стоимость 

оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит 

ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) 

подобных факторов. 

15. Пределы применения полученных результатов оценки 

ограничены целями и задачами проведения настоящей 

оценки. 

16. От Оценщика не требуется проведения дополнительных 

работ, находящимися за пределами его компетенции, если 

только не будут заключены иные соглашения. 

17. В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил 

из достоверности всех правоустанавливающих документов на 

объекты недвижимости, предоставленных Заказчиком;  

18. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, 

которые могут возникать после даты оценки, а также при 

изменении имущественных прав на объекты оценки. 

19. Все расчеты были выполнены c использованием полной 

точности значений. В итоговых расчетных таблицах значения 

приводятся без указания полного количества «знаков после 

запятой» с учетом округления. 

20. Инвентаризация, юридическая, строительно-техническая и 

технологическая экспертизы не производились.  

21. Оценка производится в предположении отсутствия 

ограничений и обременений Объекта оценки. 

22. Итоговая стоимость объекта оценки приводится в отчете в виде 

единого значения в рублях, при этом от Оценщиков не 

требуется производить расчет погрешностей и величины 

неопределенности, связанных с результатом оценки, в том 

числе указывать границы интервала, в которых может 

находиться итоговая стоимость объекта оценки 

23. Стоимость определяется в соответствии с принципом 

наиболее эффективного использования без учёта 

возможностей изменения разрешённого использования.  

 

1.3. Данные о Заказчике и Исполнителе 

Таблица 4.  

Заказчик оценки 

АО «УК «ТФБ Капитал» Д.У. ЗПИФ рентный «ТФБ - Инвестиционный» 

БИК: 049205603 

ИНН: 1660108972 

КПП: 166001001 

ОГРН: 1071690075930 от от 27 декабря 2007 г. 

Юридический адрес 

420029, республика Татарстан, город Казань, улица Сибирский 

тракт, 34-5 

Исполнитель оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «АВЕРТА ГРУПП» 

107140, 119180, г. Москва, Большая Якиманка, д.31, офис 322 

ОГРН: 1107746552198 от 12.07.2010 

7713710670/771301001 

р/сч. 40702810497870000048 в Московский филиал ПАО АКБ 

«РОСБАНК» к/с 30101810000000000256 БИК 044525256 

+7 (495) 514-60-46 

http://www.avertagroup.ru, info@avertagroup.ru 

Сведения о страховании 

ответственности 

юридического лица 

Страховщик: АО «Альфа Страхование» 

Страхователь ООО «АВЕРТА ГРУПП» 

Дополнительное соглашение№ 0346R/776/00011/19-01 от 15.04.2019г. к   

Полису № 0346R/776/00011/19 от 15 апреля 2019г. 

Общий лимит ответственности: 500 000 000, 00 (Пятьсот миллионов) 

рублей 00 копеек. 
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Франшиза: не устанавливается. 

Период страхования: с 15 апреля 2019 г. по 14 апреля 2020г. 

Оценщики  

Коновалова Ирина Михайловна 

Член саморегулируемой организации оценщиков «СФСО» 

свидетельство № 192, выдано 04.05.2018 г. 

Диплом о высшем образовании К№47650 от 02.07.2011 

Государственное образовательное учреждение высшего 

профессионального образования "Российский государственный 

социальный университет". 

Квалификационный аттестат по направлению "Оценка движимого 

имущества" № 014525-2 от 31 августа 2018 года. Действует 3 года с 

момента выдачи до 31 августа 2021 года. 

Страховщик: ООО СК «ВТБ Страхование». Страховой полис: 

№V51277-0000268, дата выдачи 23 июля 2018г, срок действия полиса с 

21.08.2018г. по 20.08.2019г. Страховая сумма: 30 000 000 руб. 

Email: info@avertagroup.ru  

Почтовый адрес: 119180, ГОРОД МОСКВА, УЛИЦА ЯКИМАНКА Б., ДОМ 

31, ЭТАЖ 3 ПОМ I 

Телефон: 8 (925) 743-74-37 

 

Денисюк Елена Евгеньевна 

НОУ «Институт профессиональной оценки», Москва 

Диплом о проф. переподготовке по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)», ПП№323174, 2003г.; 

НОУ ДПО «Институт профессионального образования», г.Москва 

Повышение квалификации по программе «Судебная экспертиза»,  

2013г 

Диплом о профессиональной переподготовке эксперта СРО (2016),  

Защищен диплом «Эксперт по независимой оценке квалификаций» 

ЦОК, (2017) 

НП саморегулируемая организация «Деловой союз оценщиков»,  

Свидетельство  №1058 от 06.04.2018г. 

Страховщик: АО «Альфа Страхование», Полис № 0346R/776/00018/19 

дата выдачи 26 марта 2019г. 

Общий лимит ответственности: 30 000 000, 00 (Тридцать миллионов) 

рублей 00 копеек. 

Период страхования: с 25 апреля 2019 г. по 24 апреля 2020г. 

 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности  

«Оценка недвижимости» №001467-1 от 20 декабря 2017 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности 15 лет. 

led28@yandex.ru 

Почтовый адрес: 119180, ГОРОД МОСКВА, УЛИЦА ЯКИМАНКА Б., ДОМ 

31, ЭТАЖ 3 ПОМ I 

Телефон: 8 (925) 743-74-37 

 

1.4. Сведения о независимости оценщика3 
В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав вне 

договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика 

либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 

Оценщика, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки 

объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или 

определению при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты Оценщика за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости объекта оценки. 

                                                           
3 Ст. 16 ФЗ-135. 
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Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не 

является аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных 

законодательством Российской Федерации. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

1.5. Данные об Отчете 
Таблица 5.  

Порядковый номер Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г., форма письменная 

Основание проведения оценки 

Договор №01102018-4Ю от «02» октября 2018г., между Заказчиком  

и Исполнителем – ООО «АВЕРТА ГРУПП», в лице генерального 

директора Шарова Алексея Александровича, действующего на 

основании Устава 

Дата оценки 06 мая 2019 г. 

Курсы валют 

Курсы валют, использованных при расчете стоимости, 

установлены ЦБ РФ на дату определения стоимости и 

составляют: 64,6314 рублей за 1 доллар США ($).  

Дата осмотра 06 мая 2019 г. 

Дата составления Отчета 07 мая 2019г.  

Информация о привлекаемых к 

проведению оценки и 

подготовке Отчета об оценке 

сторонних организациях и 

специалистах 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об 

оценке никакие сторонние организации и специалисты (в том 

числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним 

организациям или специалистам происходило лишь в рамках 

использования их баз данных и знаний в качестве источников 

информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), 

информация от которых была получена и использована в 

настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее 

по тексту. 

Квалификация привлекаемых специалистов (работников 

организаций), используемая только в целях получения открытой 

информации, признается достаточной – соответственно, данные 

специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в 

качестве источников информации, обладающих необходимой 

степенью достоверности. 

 

1.6. Применяемые стандарты оценки 
Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Применяемые 

федеральные стандарты оценочной деятельности: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. 

№ 297;  

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

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  

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

приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299;  

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержден Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

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

стоимости» от 18 июля 2012 г.; 

При оценке выполнялись требования стандартов и правил, используемых при проведении 

оценки и утвержденных СРО оценщиков, членами которой являются оценщики. 

 

1.7. Вид стоимости 
В рамках настоящего Отчета оценке подлежит справедливая  стоимость. 

В соответствии с МСФО (IFRS) 13 «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. Справедливая 

стоимость - это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом специфики предприятия. 

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

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости.  
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Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой объекты оценки могут быть 

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

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

либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

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

- объект оценки представлены на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объекты оценки и 

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

- платеж за объекты оценки выражен в денежной форме. 

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

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

разумным соображениям цен для покупателей. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

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

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

рынка и объектах оценки, доступным на дату оценки. 

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

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

1.8. Перечень используемых при проведении оценки данных с указанием 

источника их получения 
Ниже представлен перечень данных, использованных при проведении оценки объекта 

оценки. 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки 

В ходе проведения работ по оценке, Оценщику были предоставлены копии документов и 

информация, представленные в Приложении «Документы Заказчика» к настоящему Отчету, 

устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов оценки: 

1. Выписка ЕГРН  

2. Технические паспорта на здания 

3. Справка о балансовой стоимости 

 

Перечень источников внешней информации: 

1. Официальный сайт Банка России. (www.cbr.ru). 

2. Коммерческая информация компаний (прайс-листы и информационные бюллетени). 

3. Другие вспомогательные источники, указанные по тексту настоящего Отчета и в 

Приложениях. 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок Оценщик 

осуществлял поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 

несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику либо 

данным, полученным в результате статистического анализа. 

 

1.9. Термины и определения 
Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством РФ 

установлена возможность его участия в гражданском обороте. 

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

объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – расчетная величина цены объекта оценки, определенная на 

дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом 

оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Итоговая стоимость объекта оценки – определяемая расчетная стоимость объекта оценки 

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

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 

данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов 

к оценке. 

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

на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством РФ 
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проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления Отчета об оценке 

должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством РФ 

установлено иное. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок 

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

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

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

которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки 

признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

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

учетом износа и устареваний.  

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

соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости являются: 

- земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты; 

- здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения; 

- леса, многолетние насаждения и др. 

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

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных 

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

характеристики земельного участка. 

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

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

«определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за 

первый платежный период. 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из 

сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

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

недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый объект 

и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

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

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую 

разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием 

конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта 

сравнения к объекту оценки». 

1.10. Процедура оценки 
Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

использования подходов и методов оценки для вынесения суждения о стоимости или иной 

расчетной величины, подлежащей определению. 

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

проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

- заключение договора на проведение оценки, включающего Задание на оценку; 

- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки; 

- составление отчета об оценке. 

1.11. Анализ достаточности и достоверности информации 
Согласно ст. 5 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г. при составлении отчета 

об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов: 

- в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для 

определения стоимости объекта оценки; 
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- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на 

стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки и иных 

заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 

неоднозначного толкования полученных результатов. 

Анализ Федеральных стандартов оценки, показывает, что речь идет о достаточности, прежде 

всего, сведений об Объекте оценки, его характеристиках, влияющих на его стоимость с точки 

зрения типичных субъектов рынка. Что касается данных о рынке, то Оценщик исходил из 

необходимости сбора возможно более полной информации о рынке, существенной для оценки 

объекта применяемыми методами.  

Анализ достаточности информации 

Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования 

предоставленной Заказчиком информации (в виде копий документов), необходимой для оценки. 

При проведении проверки достаточности используемой в Отчете информации проверялось 

соблюдение условия, что использование дополнительной информации не ведет к существенному 

изменению характеристик, использованных при оценке рыночной стоимости Объекта оценки и 

определении итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки, установленной в Отчете об 

оценке. 

Анализ достоверности информации 

При проведении проверки достоверности информации, используемой в Отчете об оценке, 

проверялось соблюдение условия о том, что данная информация соответствует действительности и 

позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, 

исследованных Оценщиком при определении рыночной стоимости, и принимать базирующиеся 

на этих выводах обоснованные решения в отношении рыночной стоимости Объектов оценки. 

Анализ достоверности информации проводился путем сопоставления данных, полученных от 

Заказчика в различных документах на это имущество. Сопоставление производилось по таким 

элементам сравнения, как наименование, инвентарный (или условный) номер, местоположение и 

др. 

Исходные данные об Объекте оценки для всех трех подходов получены из представленной 

Заказчиком документации, а копии представленной документации, согласно ст. 10 Федерального 

стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденного Приказом 

Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г., приведены в Приложении к Отчету об оценке. 

Вывод: 

На основании анализа предоставленных документов Оценщик сделал вывод, что количество 

источников информации достаточно для проведения оценки. 

Использованная Оценщиком информация позволяет делать правильные выводы о 

характеристиках Объекта оценки. Использование дополнительной информации не может 

привести к существенному изменению характеристик, использованных при оценке Объекта 

оценки и определении итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки, установленной в 

Отчете об оценке. 

Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и исследований, 

содержание Отчета удовлетворяют требованиям необходимости и достаточности для 

доказательства результата оценки: 

- состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит 

доказательности результата оценки и не повлияет на значение итогового результата в 

пределах неизбежной погрешности; 

- глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на значение 

результата оценки, его погрешность и степень обоснованности. 

Отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и расчетах. 

Исходя из успешного применения выбранных Оценщиком методов оценки и опираясь на 

содержание ст. 5 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г., Оценщик считает 

собранную об Объекте оценки информацию достаточной и достоверной.  
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2. Описание объекта оценки 
2.1. Состав объекта оценки 

В соответствии с договором №01102018-4Ю от «02» октября 2018г. объектом оценки является 

объект недвижимого имущества - объекты недвижимости в количестве 64 шт., принадлежащих 

владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» на праве общей 

долевой собственности. 

Таблица 6. Состав объекта оценки 

п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 

Площ

адь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

1 
16-16-01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного 

эт. №№14-20, назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

2 
16-16-01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 

1-го эт. №№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

3 
16-16-01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. 

№№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,1

5,16,16а,17, назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

4 
16-16-01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа 

№42; 2-го этажа №№9-23, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, 

д. 72/10 

210 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

5 16:50:011703:164 

Земельный 

участок,Категория 

земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: 

административно-

торговое здание 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, 

Вахитовский 

район, ул. 

Московская, 

д.72/10. 

1 

649,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

6 
16:50:02:00787:001:

0007, 

Помещения 4-го эт. 

№№2-6,8-19,21,23,25-40,58-

73,73А, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

1 

229,80 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

7 
16-16-01/126/2006-

948, 

Помещения 4-го эт. №1; 5 

эт. №1; 6 эт. №№1-13, 

назначение: нежилое, 

лит. А1, 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

357,6 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

8 
16:50:02:00787:001:

0004 

Помещения 4-го эт. 

№№24,24а; 5 эт. №№2-

24,24а,25-52, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

969,5 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

9 16:50:011820:8 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

здания и сооружения, 

доля в праве 477/10000 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

1 

603,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

10 16:50:011820:8 Земельный участок,  Республика 1 См. Владельцы Общая Не 
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27  

п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 

Площ

адь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

категория: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

здания и сооружения, 

доля в праве 1318/10000 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

603,00 Прилож

ение 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

долевая 

собствен

ность 

зарегистрированы 

11 16:50:011820:8 

Земельный участок,  

категория: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

здания и сооружения, 

доля в праве 1644/10000 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

1 

603,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

12 16:17:190101:182 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для 

размещения 

производственных зданий 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановск

ий 

муниципальны

й район, 

Новобурундук

овское 

сельское 

поселение, 

пос. ж/д 

ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторск

ая. 

122 

135,85 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

13 16:50:02:22635:002 

Нежилое здание 

(металлический модуль 

со складом и навесом), 

1-этажное, инв.№3937, 

лит.А6, А7, Г, объект №2 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Ухтомского, 

д.18/18 

515,1 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

14 
16:50:01 18 20: 

0005 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

поселений 

Республика 

Татарстан, 

г.Казань, ул. 

Бурхана 

Шахиди, 

уч.18/18 

1 

660,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

15 16:24:210101:1311 
Жилой дом,  назначение: 

жилое, инв.№ 7999 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, 

проспект 

Молодежный, 

д.27. 

488,4 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

16 

16:16/001-

16/071/005/2015-

6491 

Домик охранника, 

назначение: нежилое, 

количество этажей 1 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н,  

Габишевское 

сельское 

поселение, 

с.Габишево. 

22,4 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

17 16:24:210101:0062 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, пос. 

Габишево. 

2 

753,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

18 16:24:210101:0059 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

жилищного 

строительства 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молоде

жный. 

1 

363,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

19 16:24:210101:0060 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

: Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молоде

1 

300,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 
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28  

п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 
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кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

жилищного 

строительства. 

жный. Инвестицио

нный» 

20 
16:49:010215:0031:

0004:0039 

Встроенное нежилое 

помещение, назначение: 

нежилое, этаж 1, 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, 

д.59 

31,4 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

21 
16:49:010215:0031:

0004:0038 

Встроенное нежилое 

помещение, назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, 

д.59 

44 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

22 
16:49:010215:0031:

0004:0026 

Встроенное-

пристроенное нежилое 

помещение-банк, 

назначение: нежилое, 

этаж 1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, 

д.59 

590,7 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

23 
16-16-01/167/2009-

509 

Административное 

здание, нежилое, 9 – 

этажное, инв.№ 4435, лит. 

Б 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

5 

665,30 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

24 
16-16-01/167/2009-

489 

Центральный склад, 

назначение: нежилое, 

инв.№ 4435-Г15, Г16, лит. Г-

15,Г16 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 

262,30 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

25 
16-16-01/173/2009-

488 

Склад 6, назначение: 

нежилое, 1 – этажный, 

инв.№ 4435-Г4, лит. Г4 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

780 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

26 
16-16-01/167/2009-

507 

Прирельсовый склад, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г14, 

лит. Г14 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

363,3 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

27 
16-16-01/167/2009-

490 

Прирельсовый склад, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г13, 

лит. Г13 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

271,1 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

28 
16-16-01/173/2009-

487 

Здание склада 5, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажное, , инв.№ 4435-

Г2,Г3, лит. Г2,Г3, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

381,8 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

29 
16-16-01/167/2009-

488 

Склад 4, назначение: 

нежилое, 1 – этажный, 

инв.№ 4435-Г18, лит. Г18 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

77,6 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

30 
16-16-01/173/2009-

486 

Здание склада 2, 

назначение: нежилое, 1 – 

Республика 

Татарстан г. 
397,7 

См. 

Прилож

Владельцы 

инвестицио

Общая 

долевая 

Не 

зарегистрированы 
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п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 

Площ

адь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

этажное, инв.№ 4435-Г9, 

лит. Г9 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

ение нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

собствен

ность 

31 
16-16-01/173/2009-

485 

Здание склада 1, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Г7, 

лит. Г7 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

230 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

32 
16-16-01/173/2009-

529 

Здание гаражного бокса, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

Г5,Г6, лит. Г5,Г6 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

820,1 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

33 
16-16-01/173/2009-

543 

Здание 

производственного 

корпуса, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-З,З1,З2, лит. 

З,З1,З2 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

797,8 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

34 
16-16-01/173/2009-

579 

Здание будки охранника, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-Л, 

лит. Л, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

10,2 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

35 
16-16-01/173/2009-

545 

Здание 

трансформаторной 

подстанции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Г, лит. Г 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

67,3 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

36 
16-16-01/173/2009-

528 

Здание электрокарного 

участка, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Е, лит. Е 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

323,5 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

37 
16-16-01/173/2009-

526 

Здание склада готовой 

продукции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Г11,Г12, лит. 

Г11,Г12 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

622,6 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

38 
16-16-01/221/2009-

009 

Помещения, назначение: 

нежилое, номера на 

поэтажном плане 1 

этажа №№ 1-15, 15а, 16-

20; 2 этажа №№ 1-4, 6-11, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

878,3 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

39 
16-16-01/221/2009-

010 

Помещения, назначение: 

нежилое номера на 

поэтажном плане 1 

этажа №№ 21-28; 2 этажа 

№№ 12-26 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 

814,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

40 
16-16-01/173/2009-

578 

Здание очистных 

сооружений, назначение: 

нежилое, 4 – этажное, 

подземных этажей-1, 

инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 

325,80 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 
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п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 

Площ

адь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

Инвестицио

нный» 

41 
16-16-01/167/2009-

506 

Склад 3, назначение: 

нежилое, 1 – этажный, 

инв.№ 4435-Г17, лит. Г17 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

112,6 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

42 
16-16-01/173/2009-

577 

Здание 

производственного 

корпуса, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-В, лит. В 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

4 

377,40 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

43 
16-16-01/173/2009-

527 

Здание столярной 

мастерской, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Д, лит. Д 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

225,5 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

44 
16-16-01/173/2009-

542 

Здание главного корпуса, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-

А,Г19, лит. А,Г19 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

17 

951,10 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

45 
16-16-01/173/2009-

544 

Здание котельной, здание 

подстанции, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

695,2 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

46 16:50:050203:248 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

644 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

47 16:50:050203:240 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

3 

487,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

48 16:50:050203:238 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

2 

890,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

49 16:50:050203:241 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

2 

096,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

50 16:50:050203:236 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

18 

917,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

51 16:50:050203:247 
Земельный участок, 

категория: земли 

Республика 

Татарстан г. 
994 

См. 

Прилож

Владельцы 

инвестицио

Общая 

долевая 

Не 

зарегистрированы 
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п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 

Площ

адь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

населенных пунктов Казань, ул. 

Халитова 

ение нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

собствен

ность 

52 16:50:050203:244 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

1 

694,00 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

53 16:50:050203:245 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

386 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

54 16:50:050203:239 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

3711 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

55 16:50:050203:237 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

6764 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

56 16:50:050203:242 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

2008 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

57 16:50:050203:246 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

3565 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

58 16:50:050203:243 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

1759 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

59 16:50:050203:249 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

587 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

60 16:50:050203:235. 

Земельный участок, 

категория: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова 

4793 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

61 16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , 

лит.А, инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

2 

339,20 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 
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п/

п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/р

азрешенное 

использование 

Местораспол

ожение 

Площ

адь, 

кв.м. 

Выписка 

из ЕГРН 

Субъект 

права 

Вид 

права 

Ограничения/обр

еменения 

Инвестицио

нный» 

62 16:50:010215:445 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование:  

строительство и 

эксплуатация 

ресторанно-

развлекательного 

комплекса 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул.  

Баумана 

д.31/12 

769 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

63 16:50:010215:466 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование:  

административные 

офисы, здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций, торговые 

объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного сервиса 

(средства размещения), 

за исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

38 

См. 

Прилож

ение 

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

64 16:50:010215:467 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование:  

административные 

офисы, здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций, торговые 

объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного сервиса 

(средства размещения), 

за исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

230  

Владельцы 

инвестицио

нных паев 

ЗПИФ 

недвижимо

сти «ТФБ-

Инвестицио

нный» 

Общая 

долевая 

собствен

ность 

Не 

зарегистрированы 

 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объекты правами других лиц (например, залог, аренда, 

арест, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора. 

Оценка произведена в предположении отсутствия ограничений и обременений Объекта 

оценки. 

2.2. Местоположение  объекта оценки 

  
Местоположение объектов производственно-

складского назначения и соответствующих  

земельных участков по адресу: Республика 

Татарстан г. Казань, ул. Халитова, д.8 

Местоположение объектов производственно-

складского назначения и соответствующих  

земельных участков по адресу: Республика 

Татарстан г. Казань, ул. Ухтомского, д.18/18 
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Расположение объектов по адресу: г.Казань, 

ул.Лево-Булачная д.56 

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан, г. Казань, ул. 

Московская, д. 72/10 

  
Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан,г. Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан г. Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

  

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

 

Каза ́нь (тат. Казан) — город в Российской Федерации, столица Республики Татарстан, 

крупный порт на левом берегу реки Волги, при впадении в неё реки Казанки. Один из крупнейших 

религиозных, экономических, политических, научных, образовательных, культурных и спортивных 

центров России. Казанский кремль входит в число объектов Всемирного наследия ЮНЕСКО. 

Протяжённость города с севера на юг — 29 км, с запада на восток — 31 км. Город в 

западной, центральной и юго-западной части выходит на реку Волгу на протяжении около 15 км. В 

Казани имеется один мост через Волгу — у крайней западной границы территории города. Река 

Казанка протекает с северо-востока на запад через середину города и делит Казань на две 

соизмеримые по территории части — историческую к югу от реки и более новую заречную к 

северу. Две части города связаны пятью дамбами и мостами, а также линией метрополитена. 

 

Характер рельефа города — равнинно-холмистый. В центральной части города есть 

низменные равнины Забулачье, Предкабанье, Закабанье, возвышенная равнина Арское поле и 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
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выделяются отдельные холмы — Кремлёвский (Кремлёвско-Университетский), Марусовский, 

Федосеевский, Первые Горки, Вторые Горки, Аметьево, Ново-Татарская Слобода, и другие. В 

направлении на юго-восток и восток территория города в целом плавно повышается, и крупные 

жилые массивы Горки, Азино, а также Нагорный, Дербышки расположены на изовысотах 20-40 

метров и выше, чем часть исторического центра, юго-западные районы и Заречье. В Заречье 

выделяется Зилантова гора, а также холмы посёлков на севере города. В разных местах имеются 

овраги и подобные им локальные вытянутые понижения местности. 

Территория города характеризуется очень значительной долей водных поверхностей. 

Полоса части акватории Волги шириной более 2 км (вдоль западной границы города), а также 

преимущественно мелководные окончание и новое устье реки Казанка шириной около 1 км 

(полностью внутри территории города) сформировались при появлении Куйбышевского 

водохранилища в середине XX века вместо в разы более узких природных ширин рек. Также в 

число водных поверхностей города входят: начинающаяся в центре города и идущая на юг 

система из трёх крупных озёр Кабан — Нижний (Ближний), Средний, Верхний (Дальний), меньшие 

озёра на периферии Лебяжье, Глубокое, Голубые и т. д., малые водоёмы в разных местах (в том 

числе необычные посреди кварталов многоэтажного массива Новое Савиново), рукотворные 

озёра Изумрудное, Комсомольское, канал Булак в центре города, небольшие реки Нокса, Сухая 

Река, и другие на периферии. От бывшего устья реки Казанка осталась небольшая старица. В 

акватории Волги имеются небольшие острова Маркиз и другие. В юго-восточной и восточной части 

Заречья у реки Казанка есть заболоченные незначительные нестабильные островки и заливные 

пойменные луга. Вдоль берегов Волги и Казанки в ряде мест имеются дамбы гидрозащиты. Уровни 

Волги и Казанки в городе временами колеблются до нескольких метров в зависимости от времени 

года и некоторых отдельных лет в целом и очень сильно зависят от деятельности Волжской ГЭС 

(фактически определяются ею). В частности, летом 2010 года рекордное понижение уровня воды 

водохранилища от средних за полвека значений сильно обнажило берега Волги и временно 

сузило окончание и устье Казанки практически до природных ширин. 

Лаи́шевский райо́н (тат. Layış rayonı, Лае ́ш районы ́) — административно-территориальная 

единица и муниципальное образование (муниципальный район) в составе Республики 

Татарстан Российской Федерации. 

Находится в западной части республики в месте слияния р. Волга и Кама. 

По своему самому известному уроженцу — выдающемуся российскому 

поэту Г. Р. Державину — район часто неофициально именуется Державинским краем. 

Административный центр — город Лаишево. 

Граничит с г. Казань, Пестречинским, Рыбно-Слободским районами, по акватории 

Куйбышевского вдхр. - с Верхнеуслонским, Камско-Устьинским, Алексеевским, Спасским 

районами. 

Крупные реки — Волга, Кама и Мёша. Почти треть земель района (32,9%) оказалась под 

водой в результате заполнения Куйбышевского вдхр. — одного из крупнейших водохранилищ в 

мире. 

 
Таблица 7. Анализ местоположения 

объекта оценки 

Факторы местоположения Характеристика факторов 

Наименование объекта 

Объекты недвижимости в количестве 64 шт., 

принадлежащих владельцам инвестиционных паев 

ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» на праве 

общей долевой собственности. 

Общая характеристика местоположения 

Местоположение Республика Татарстан 

Локальное расположение 
Г. Казань,  

Лаи ́шевский райо́н  

Округ, район - 

Полнота (плотность) застройки 
Г. Казань – высокая  

Лаи ́шевский райо́н - низкая 

Расположение относительно красной линии  
Первая линия или в непосредственной близовски от 

автомагистрали 

Описание непосредственного окружения  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B0#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B0#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%80%D0%B6%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%BD,_%D0%93%D0%B0%D0%B2%D1%80%D0%B8%D0%B8%D0%BB_%D0%A0%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B0%D0%B8%D1%88%D0%B5%D0%B2%D0%BE
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Тип застройки окружения 
Объекты жилой застройки, коммерческая, 

прозводственно складская  

Объекты окружения застройки 
Объекты жилой застройки, коммерческая, 

прозводственно складская 

Транспортная доступность  

Характеристика доступности 
Хорошая транспортная доступность, оцениваемых 

объектов  

Виды транспорта (автомобильный/общественный). 
Доступ к объектам осуществляется автомобильным 

или общественным транспортом.  

Состояние окружающей среды  

Запыленность и загазованность воздуха В пределах нормы 

Уровень загрязнения активными формами энергии  
Уровень (шума, радиоволн, рентгено- и гамма-

излучений) в пределах допустимого 

Интенсивность движения транспорта Интенсивность движения низкая 

Благоустройство территории (деревья и 

кустарники; ограждение территории; 

внутриплощадочные дороги) 

Территория благоустроена. Территория участка 

замощена. Участок не огорожен. Парковка 

стихийная 

Основные выводы: 

  

1. Район местоположения объекта оценки 

характеризуется размещением жилых домов и 

коммерческих зданий 

  2. Транспортная доступность хорошая 

  

3. Экологическая обстановка района 

местоположения соответствует среднегородской по 

таким показателям, как: уровень шума, запыленность 

и загазованность воздуха, интенсивность движения. 

  

4. Местоположение привлекательно для размещения 

объектов коммерческого назначения, в том числе и 

офисно-торгового. 
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2.3. Характеристика объекта оценки 

2.3.1. Сведения о количественных и качественных характеристиках объекта оценки 
Таблица 8. Описание объектов торгово-

офисного назначения 

Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Пло

щад

ь 

Назначен

ие здания 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-

01/403/20

07-155, 

Помещения 

цокольного эт. №№14-

20, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 жилой 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16-16-

01/062/20

07-181 

Встроенные 

помещения 1-го эт. 

№№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 жилой 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16-16-

01/169/20

07-055 

Помещения 2-го эт. 

№№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а

,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 жилой 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16-16-

01/289/20

07-395 

Помещение 1-го этажа 

№42; 2-го этажа №№9-

23, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан, г. Казань, 

ул. Московская, д. 

72/10 

210 
админист

ративное 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16:50:02:0

0787:001:0

007, 

Помещения 4-го эт. 

№№2-6,8-19,21,23,25-

40,58-73,73А, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан,г. Казань, 

ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

1 

229,8

0 

админист

ративное 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16-16-

01/126/20

06-948, 

Помещения 4-го эт. №1; 

5 эт. №1; 6 эт. №№1-13, 

назначение: нежилое, 

лит. А1, 

Республика 

Татарстан,г. Казань, 

ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

357,6 
админист

ративное 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 
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Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Пло

щад

ь 

Назначен

ие здания 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16:50:02:0

0787:001:0

004 

Помещения 4-го эт. 

№№24,24а; 5 эт. №№2-

24,24а,25-52, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан,г. Казань, 

ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

969,5 
админист

ративное 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16:49:0102

15:0031:00

04:0039 

Встроенное нежилое 

помещение, 

назначение: нежилое, 

этаж 1, 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

31,4 жилой 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16:49:0102

15:0031:00

04:0038 

Встроенное нежилое 

помещение, 

назначение: нежилое, 

этаж 1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

44 жилой 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16:49:0102

15:0031:00

04:0026 

Встроенное-

пристроенное нежилое 

помещение-банк, 

назначение: нежилое, 

этаж 1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

590,7 жилой 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

16:50:02:2

3458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, 

, лит.А, инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 

д.31/12 

2 

339,2

0 

ОСЗ 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникац

ии 

30% хорошее улучшенная 

Источник информации: данные Заказчика, осмотр объекта 

Таблица 9. Описание объектов производственно-

складского назначения 

Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Площад

ь 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Наличие 

отоплени

я 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-

01/167/2009-509 

Административное 

здание, нежилое, 9 

– этажное, инв.№ 

4435, лит. Б 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

5 665,30 
административн

ое 

цетральные 

комункации 
есь 50% 

удовлетворительн

ое 
улучшенная 
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Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Площад

ь 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Наличие 

отоплени

я 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-

01/167/2009-489 

Центральный 

склад, назначение: 

нежилое, инв.№ 

4435-Г15, Г16, лит. Г-

15,Г16 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 262,30 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-488 

Склад 6, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г4, лит. Г4 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

780 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/167/2009-507 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г14, лит. Г14 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

363,3 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/167/2009-490 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г13, лит. Г13 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

271,1 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-487 

Здание склада 5, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. 

Г2,Г3, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

381,8 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/167/2009-488 

Склад 4, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г18, лит. Г18 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

77,6 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-486 

Здание склада 2, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г9, лит. Г9 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

397,7 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 
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Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Площад

ь 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Наличие 

отоплени

я 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-

01/173/2009-485 

Здание склада 1, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г7, лит. Г7 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

230 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-529 

Здание гаражного 

бокса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г5,Г6, лит. Г5,Г6 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

820,1 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-543 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-З,З1,З2, лит. 

З,З1,З2 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

797,8 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-579 

Здание будки 

охранника, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Л, лит. Л, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

10,2 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-545 

Здание 

трансформаторн

ой подстанции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г, лит. Г 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

67,3 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-528 

Здание 

электрокарного 

участка, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Е, лит. Е 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

323,5 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 
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Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Площад

ь 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Наличие 

отоплени

я 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-

01/173/2009-526 

Здание склада 

готовой продукции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г11,Г12, лит. 

Г11,Г12 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

622,6 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/221/2009-009 

Помещения, 

назначение: 

нежилое, номера 

на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 

1-15, 15а, 16-20; 2 

этажа №№ 1-4, 6-

11, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

878,3 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/221/2009-010 

Помещения, 

назначение: 

нежилое номера 

на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 

21-28; 2 этажа №№ 

12-26 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 814,00 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-578 

Здание очистных 

сооружений, 

назначение: 

нежилое, 4 – 

этажное, 

подземных 

этажей-1, инв.№ 

4435-И,Г1, лит. И,Г1 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 325,80 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/167/2009-506 

Склад 3, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г17, лит. Г17 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

112,6 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
нет 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 
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Условный 

номер 
Наименование Адрес 

Площад

ь 

Функциональное 

назначение 

Коммуникац

ии 

Наличие 

отоплени

я 

Физический 

износ, 

рассчитанный 

экспертным 

методом 

Техническое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-

01/173/2009-577 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-В, лит. В 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

4 377,40 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-527 

Здание столярной 

мастерской, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Д, лит. Д 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

225,5 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16-16-

01/173/2009-542 

Здание главного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-А,Г19, лит. 

А,Г19 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

17 

951,10 

производственно-

складское, 

административн

ое 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
улучшенная 

16-16-

01/173/2009-544 

Здание котельной, 

здание 

подстанции, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

695,2 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

16:50:02:22635:0

02 

Нежилое здание 

(металлический 

модуль со 

складом и 

навесом), 1-

этажное, 

инв.№3937, лит.А6, 

А7, Г, объект №2 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Ухтомского, 

д.18/18 

515,1 
производственно-

складское 

цетральные 

комункации 
есть 50% 

удовлетворительн

ое 
простая 

Источник информации: данные Заказчика, осмотр объекта 
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Таблица 10. Описание жилого дома 
 

Наиименование Жилой дом Домик охранника 

Кадастровый номер  16:24:210101:1311 16:16/001-16/071/005/2015-6491 

Общая площадь дома, кв.м. 488,4 22,4 

Количество эажей 2 1 

Площадь земельного участка, соток 54,16 

Права на объект Право собственности Право собственности 

Местоположение 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

Коммуникации 
 Водоснабжение, газ, электроснабжение, 

канализация  

 Водоснабжение, газ, электроснабжение, 

канализация  

Материал стен  Кирпич   Кирпич  

Состояние строения  Хорошее   Хорошее  

Состояние отделки  Современный  Простой  

Физический износ  30% 30% 

Источник информации: данные Заказчика, осмотр объекта 
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Справка  балансовой стоимости приведена в Прложениии 
 

* Определение физического износа 

Физический износ зданий и их элементов состоит в частичной утрате первоначальных технико-

эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, непроницаемости и др.) под воздействием 

эксплуатационных нагрузок и природных воздействий. Признаками физического износа являются 

дефекты элементов зданий. Величина физического износа в данном случае определяется  «Метод 

укрупненной оценки физического износа исходя из данных натурного обследования объекта 

недвижимости» Суть метода укрупненной оценки физического износа заключается в 

ориентировочной оценке физического износа здания или сооружения при его осмотре 

Оценщиком. Шкала экспертных оценок, разработанная МИПК Российской экономической 

академией им. Г.В. Плеханова представлена в таблице далее по тексту. 

Таблица 11.  Физический износ 

Физический износ, % 
Оценка технического 

состояния 
Характеристика технического состояния 

0-9 Отличное 
Повреждений нет. Могут производиться текущие 

ремонты. Капитальный ремонт не требуется 

10-20 Очень хорошее 

Видимых повреждений нет. Имеются отдельные, 

устраняемые при текущем ремонте дефекты, не 

влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт 

может производиться местами. 

21-40 Хорошее 

Конструктивные элементы в целом пригодны для 

эксплуатации, но требуют капитального ремонта, 

который целесообразно произвести именно сейчас. 

41-60 Удовлетворительное 

Эксплуатация конструктивных элементов возможна 

лишь при условии значительного капитального 

ремонта 

61-80 Неудовлетворительное 

Состояние несущих конструктивных элементов 

аварийное, а не несущих – весьма ветхое. 

Ограниченное выполнение конструктивными 

элементами своих функций возможно лишь по 

проведении охранных мероприятий или полной 

смены конструктивных элементов 

 

Техническое состояние имущества приведено в таблицах выше. 

В результате проведенного осмотра объекта оценки, оценщик пришел к выводу об отсутствии 

существенных дефектов конструктивных элементов, которые могут привести впоследствии к 

аварийности объекта недвижимости или признанию их ветхим.  

Здания построены в соответствие с требованиями СНиПов, поэтому признаков 

функционального износа не наблюдается. 

На дату оценки спрос на коммерческую недвижимость достаточно высок, поэтому признаков 

экономического износа не наблюдается.  
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2.3.2. Сведения о количественных и качественных характеристиках земельного участка 
Объект оценки расположен на земельном участке, общая характеристика которого представлена в Таблице ниже. Справка  балансовой 

стоимости приведена в Прложениии 

Таблица 12.   
Кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешенное 

использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 
ВРИ Наличие коммуникаций 

16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административно-торговое здание 

Республика Татарстан, г. 

Казань, Вахитовский район, 

ул. Московская, д.72/10. 

1 649,00 
административно-торговое 

здание 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:011820:8 

Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов, разрешенное 

использование: под здания и 

сооружения, доля в праве 477/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, 

д. 43/2: 

1 603,00 

Для объектов общественно-

делового значения 

по документу:Под здания и 

сооружения 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: земли 

населенных пунктов, разрешенное 

использование: под здания и 

сооружения, доля в праве 1318/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, 

д. 43/2: 

1 603,00 

Для объектов общественно-

делового значения 

по документу:Под здания и 

сооружения 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: земли 

населенных пунктов, разрешенное 

использование: под здания и 

сооружения, доля в праве 1644/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, 

д. 43/2: 

1 603,00 

Для объектов общественно-

делового значения 

по документу:Под здания и 

сооружения 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:17:190101:182 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для 

размещения производственных 

зданий 

Республика Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный район, 

Новобурундуковское 

сельское поселение, пос. 

ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 
Для размещения 

производственных зданий 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:01 18 20: 

0005 

Земельный участок, категория земель: 

земли поселений 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул. Бурхана 

Шахиди, уч.18/18 

1 660,00 
Под нежилые здания, 

склады 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:24:210101:0062 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2 753,00 
Для индивидуального 

жилищного строительства 
по границе 

16:24:210101:0059 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 363,00 
Для индивидуального 

жилищного строительства 
по границе 
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Кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешенное 

использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 
ВРИ Наличие коммуникаций 

16:24:210101:0060 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства. 

: Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 300,00 
Для индивидуальной жилой 

застройки 
по границе 

16:50:050203:248 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
644 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:240 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3 487,00 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:238 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2 890,00 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:241 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2 096,00 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:236 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
18 917,00 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:247 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
994 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:244 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
1 694,00 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:245 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
386 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:239 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3711 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:237 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
6764 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:242 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2008 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:246 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3565 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:243 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
1759 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:249 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
587 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:050203:235. 
Земельный участок, категория: земли 

населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
4793 

Для размещения 

промышленных объектов 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование:  

строительство и эксплуатация 

ресторанно-развлекательного 

комплекса 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана 

д.31/12 

769 

Строительство и 

эксплуатация ресторанно-

развлекательного 

комплекса 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 
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Кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешенное 

использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 
ВРИ Наличие коммуникаций 

16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование:  

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

38 

административные офисы; 

здания (помещения) 

финансовых организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование:  

административные офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

230 

административные офисы; 

здания (помещения) 

финансовых организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Коммуникации заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

Источник информации: данные Заказчика, осмотр объекта 
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В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным участком является 

часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными 

законами», поэтому понятие физического износа не применимо к земельным участкам, за 

исключением случаев истощения плодородия сельскохозяйственных земель. Признаков 

функционального устаревания (загрязнения поверхности мусором, отходами, ядовитыми 

соединениями и т.д.) не наблюдается. Признаков внешнего устаревания не имеется, т.к. земельный 

участок имеет хорошие характеристики местоположения, проложены инженерные сети и 

коммуникации. 

 

2.3.3. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки,   

существенно влияющие на его стоимость 
Других факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки, существенно влияющих 

на его стоимость, оценщиком в процессе изучения документации на объект оценки и осмотра 

объекта оценки не обнаружено.  
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3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) земли и улучшений – это вероятное, 

законодательно разрешенное и физически возможное, экономически обоснованное, финансово 

осуществимое использование, которое приводит к максимальной продуктивности объекта и 

наивысшей стоимости его. Совокупности процедур отыскания и обоснования выбора функций НЭИ 

объекта из набора альтернативных вариантов использования последнего, называется анализом чаев) 

проводиться сначала для участка земли, как будто свободного, а затем – для этого же участка, но с 

существующими улучшениями. При этом следующее из анализа НЭИ использование участка с 

имеющимися улучшениями признается наиболее эффективным, если рыночная стоимость 

улучшенного участка выше, чем стоимость участка как свободного.  

Анализ на наиболее эффективное использование позволяет определить наиболее доходное и 

конкурентное использование Объекта оценки - то использование, которому соответствует 

максимальная стоимость объекта. Этот анализ производится только для объектов недвижимости.  

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования является 

результатом суждений экспертов на основе их аналитических навыков, тем самым, выражая лишь 

мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и 

наиболее эффективном использовании представляет собой предпосылку для дальнейшей 

стоимостной оценки объекта. При определении вариантов НЭИ объекта используются четыре 

основных критерия анализа:  

 Физическая возможность - физическая возможность наилучшего и наиболее эффективного 

использования объекта оценки.  

 Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использования 

не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника (пользователя) объекта.  

 Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок использования 

объекта должен обеспечить чистый доход собственнику имущества.  

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

оптимальное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 

достижение максимальной стоимости самого объекта.  

В состав объекта оценки  входят:  

- объекты произодственно-складского назначени, 

- объекты торгово-офисного назначения; 

- земельные участки коммерческого назначения и под ИЖС; 

- жилой дом. 

Таким образом,  в целом объект оценки представляет собой имущество, принадлежащее 

владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» на праве общей 

долевой собственности. 

С учетом целей данной 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, 

изменение функционального назначения или использование имущества не в соответствии с текущим 

использованием - невозможно.  

Вывод: Исходя из выше изложенного, объект оценки может быть использован в соответствии с 

текущим назначением. 
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4. Анализ рынка  
4.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого 

объекта 
 

Основные тенденции социально-экономического развития 

 Российской Федерации4 
Динамика показателей экономической активности в 1кв19 ожидаемо ухудшилась. Темп 

роста ВВП, по оценке Минэкономразвития России, в 1кв19 снизился до 0,8 % г/г. На фоне 

повышения базовой ставки НДС значимый отрицательный вклад в экономический рост внесла 

динамика торгового товарооборота.  

В разрезе компонентов использования основной вклад в замедление роста ВВП в 1кв19 внес 

потребительский спрос. На фоне ускорения инфляции наблюдалось замедление в реальном 

выражении оборота розничной торговли и объема платных услуг населению. Такое замедление, 

вероятно, носило краткосрочный характер: после локального минимума в январе 2019 г. 

наблюдалось постепенное восстановление потребительских настроений.  

Несмотря на замедление экономического роста, уровень безработицы в 1кв19 обновил 

исторический минимум (4,6 % SA) на фоне сокращения численности рабочей силы. Снижение 

численности безработных в январе–марте происходило опережающими темпами, при этом 

численность занятых второй квартал подряд также демонстрирует отрицательную динамику (как в 

годовом выражении, так и в терминах последовательных приростов).  

Годовая динамика заработных плат ожидаемо замедлилась из-за эффекта высокой базы 

прошлого года. В целом за 1кв19 рост реальных заработных плат, по оценке Росстата, составил 0,4 

% г/г после 4,1 % г/г в 4кв18. При этом рост заработных плат в социальном секторе в начале 

текущего года, как и ожидалось, замедлился до значения темпа роста заработных плат в прочих 

видах деятельности.  

В 1кв19 профицит счета текущих операций расширился до 32,8 млрд. долл. США по 

сравнению с 30,0 млрд. долл. США в 1кв18. Основной вклад в увеличение положительного сальдо 

текущего счета внесло продолжающееся с середины прошлого года сокращение импорта 

товаров и услуг. При этом экспорт товаров и услуг в 1кв19 также продемонстрировал 

отрицательную динамику после двузначных темпов роста на протяжении 2017–2018 годов, что было 

обусловлено главным образом снижением стоимостных объемов нефтегазового экспорта.  

Российский рубль в январе–апреле стал лидером укрепления среди валют стран с 

формирующимися рынками. С начала года российская валюта укрепилась на 7,3 % по 

отношению к доллару США. Наряду с улучшением конъюнктуры глобальных рынков, поддержку 

рублю в 1кв19 оказало снижение оценки участниками рынка санкционных рисков, а также 

повышение рейтинговым агентством Moody’s суверенного рейтинга Российской Федерации до 

инвестиционного уровня.  

С учетом стабилизации ситуации на валютном рынке в последние месяцы Банк России 

возобновил регулярные покупки иностранной валюты в рамках бюджетного правила с 15 января 

2019 года. Кроме того, с 1 февраля регулятор приступил к проведению отложенных в 2018 г. покупок 

иностранной валюты на внутреннем валютном рынке, которые будут осуществляться равномерно в 

течение 36 месяцев. Объем покупок иностранной валюты в рамках «бюджетного правила» с 

начала года по 29 апреля, по оценке Минэкономразвития России, составил 17,4 млрд. долл. США. 

                                                           
4 Раздел написан на основании данных аналитического отчета Минэкономразвития РФ 

(http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/f33d682f-a0bb-47ba-8251-

6c64071ecab7/190507_econ_pic.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=f33d682f-a0bb-47ba-8251-6c64071ecab7) с анализом данных 

интернет-сайта Центрального Банка России (http://www.cbr.ru), а также с анализом данных интернет-сайта Федеральной 

службы государственной статистики (http://www.gks.ru/). 

http://www.cbr.ru/
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Производственная активность  

По оценке Минэкономразвития России, Рост ВВП в 1кв19 ожидаемо замедлился до 0,8 % г/г. 

На фоне повышения базовой ставки НДС и ускорения инфляции наибольший вклад в снижение 

темпов роста ВВП внесло сокращение торгового товарооборота в реальном выражении. 

Основной положительный вклад в темп роста ВВП в январе–марте внесли промышленное 

производство (0,6 п.п.) и транспортно-логистический комплекс (0,2 п.п.). Рост ВВП в марте 2019 г., по 

оценке Минэкономразвития России, составил 0,6 % г/г после 1,4 % г/г1 в феврале и 0,6 % г/г в 

январе. 

Замедление роста промышленного производства в 1кв19 (до 2,1 % г/г после 2,7 % г/г в 4кв18) 

было обусловлено динамикой добывающих отраслей.  

Рост добычи полезных ископаемых в 1кв19 составил 4,7 % г/г после рекордных 7,2 % г/г в 

4кв18. Сдерживающее влияние на динамику добывающего комплекса с начала текущего года 

оказывает сокращение добычи нефти в рамках сделки ОПЕК+, при этом добыча природного газа 

по-прежнему демонстрирует высокие темпы роста.  

Рост обрабатывающей промышленности по итогам января–марта несколько ускорился по 

сравнению с 4кв18 (до 1,3 % г/г с 0,9 % г/г), при этом его динамика в течение квартала 

характеризовалась существенной волатильностью. Как и в 2018 г., основной вклад в колебания 

выпуска вносили машиностроение и металлургия (так, в январе производство 

машиностроительной продукции продемонстрировало рекордный спад на 17,6 % г/г). 

Дополнительным источником волатильности в январе–марте стала динамика производства 

нефтепродуктов.  

Вместе с тем в ключевых несырьевых отраслях – пищевом и химическом комплексе, 

деревообработке, производстве стройматериалов – продолжалось устойчивое увеличение 

выпуска. Совокупный вклад перечисленных отраслей в рост промышленного производства в 1кв19 

составил 1,8 п.п. (в целом за 2018 г.– 1,9 п.п).  

1кв19 характеризовался позитивной динамикой оперативных индикаторов экономической 

активности. Композитный индекс PMI в январе–марте (в среднем – 54,1) сохранялся на уровнях, 

сопоставимых со значениями прошлого года (54,9 в 4кв18, 53,8 в целом за год). Потребление 

электроэнергии, скорректированное на сезонный, календарный и температурный факторы, в 

1кв19 

 

Внутренний спрос 

В 1кв19 наблюдалось временное охлаждение потребительского спроса на товары и услуги, 

обусловленное адаптацией к повышению базовой ставки НДС с 1 января 2019 года. После роста на 

2,8 % г/г 2 в 4кв18 (как и в целом за 2018 год) в течение первых трех месяцев текущего года темп 

роста оборота розничной торговли находился в диапазоне от 1,6 % до 2,0 % в годовом выражении, а 

в целом по итогам 1кв19 составил 1,8 % г/г. При этом спрос на непродовольственные товары в 1кв19 

замедлился в большей степени, чем на продовольственные. В частности, рост продаж легковых 

автомобилей в 1кв19 снизился на 0,3 % г/г после роста на 7,9 % г/г в 4кв18 и на 12,8 % в целом за 

2018 год. Рост объема платных услуг населению также оказался ниже, чем в 4кв18 (1,0 % г/г против 

1,9 % г/г). 
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Оперативные индикаторы инвестиционной активности указывали на ее замедление в 1кв19. 

После увеличения на 4,1 % г/г в 4кв18 объем строительных работ в 1кв19 практически не изменился 

по отношению к соответствующему периоду прошлого года (+0,2 % г/г).  

Динамика спроса на машины и оборудование – как российского, так и зарубежного 

производства – в январе–марте оставалась слабой. Инвестиционный импорт машин и 

оборудования из стран дальнего зарубежья в 1кв19 оставался стабильным в абсолютном 

выражении, при этом его годовые темпы роста снизились до -5,0 % г/г с -3,8 % г/г в 4кв18. Выпуск 

отечественной машиностроительной продукции инвестиционного назначения в январе–марте 

продолжал расти невысокими темпами (+1,9 % г/г после 2,1 % г/г в 4кв18 и 11,0 % в целом за 2018 

год). Позитивные тенденции наблюдались лишь в производстве стройматериалов, рост которого в 

январе–марте ускорился до 7,7 % г/г с 5,5 % г/г в 4кв18. 

 
 

Рынок труда  

В 1кв19 годовая динамика заработных плат ожидаемо замедлилась из-за эффекта высокой 

базы прошлого года. Реальные заработные платы в январе выросли на 1,1 % г/г, а в феврале 2019 г. 

и, по предварительной оценке Росстата, в марте продемонстрировали нулевую динамику в 

годовом выражении. В целом за 1кв19 рост реальных заработных плат оценивается на уровне 0,4 % 

г/г после 4,1 % г/г в 4кв18. При этом рост заработных плат в социальном секторе, как и ожидалось, 

начал в целом соответствовать динамике заработных плат в прочих видах деятельности. 

Сдерживающее влияние на динамику номинальных заработных плат в текущем году оказывали 

следующие факторы: переход от догоняющего роста в социальном секторе к поддерживающему 

соотношения, установленные Указом Президента Российской Федерации для отдельных категорий 

работников бюджетной сферы; меньший, чем в прошлом году, рост минимальной оплаты труда; 

отсутствие индексации заработных плат прочим бюджетникам с 1 января (предполагается ее 

проведение с 1 октября). Кроме того, темпы потребительской инфляции по итогам I квартала 

текущего года были выше, чем в течение соответствующего периода прошлого года (5,2 % г/г и 2,3 

% г/г соответственно), что отразилось на реальных темпах роста заработных плат. 
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Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в марте обновил исторический 

минимум – 4,6 % SA от рабочей силы в 1кв19. В 1кв19 наблюдалось снижение численности рабочей 

силы, которое происходило за счет как занятых, так и безработных. Сокращение численности 

занятого населения с исключением сезонного фактора в 1кв19 ускорилось и в абсолютном 

выражении составило -410,7 тыс. чел. SA за квартал после -129,6 тыс. чел. SA в 4кв18. Годовые темпы 

роста показателя перешли в отрицательную область после околонулевой динамики в 4кв18. 

Численность безработных в январе–марте продолжила снижение как в терминах 

последовательных приростов (-161,0 тыс. чел. SA в целом за квартал), так и по отношению к 

соответствующему периоду прошлого года (-6,0 % г/г). В результате опережающего сокращения 

численности безработных уровень безработицы в целом за квартал снизился до 4,6 % SA по 

сравнению с 4,7 % SA в 4кв18. 

 
Инфляция  

В апреле 2019 г. годовая инфляция замедлилась до 5,17 % г/г после достижения пиковых 

значений в марте (5,25 % г/г). В терминах последовательных приростов потребительская инфляция в 

апреле продолжила замедление – до 0,29 % м/м по сравнению с 0,32 % м/м месяцем ранее (с 

исключением сезонного фактора – 0,29 % м/м SA и 0,31 % м/м SA соответственно).  

Темпы роста цен в группе продовольственных товаров замедлились до 0,43 % м/м с 0,53 % 

м/м в марте. В апреле наблюдалось снижение темпов роста цен как на продовольственные 

товары за исключением плодоовощной продукции, так и на плодоовощную продукцию. За годовой 

период продовольственная инфляция сохраняется на повышенном уровне – 5,9 % г/г, как и 

месяцем ранее.  

Темпы роста цен на непродовольственные товары в апреле снизились до 0,19 % м/м после 

0,25 % м/м в марте, чему способствовало укрепление курса рубля (по оценке Минэкономразвития 

России, номинальный эффективный курс рубля укрепился на 4,2 % с начала года). В годовом 

выражении инфляция на непродовольственные товары замедлилась до 4,5 % г/г после 4,7 % г/г в 

марте из-за эффекта высокой базы апреля прошлого года.  

C исключением сезонного фактора рост цен в апреле замедлился до 0,22 % м/м SA с 0,26 

% м/м SA месяцем ранее. В апреле темпы роста цен на услуги незначительно ускорились – до 0,21 

% м/м с 0,13 % м/м в марте. За годовой период темпы роста цен замедлились до 5,0 % г/г (5,1 % г/г 

в марте). С исключением сезонного фактора рост цен в апреле составил 0,30 % м/м SA после 0,29 

% м/м SA в марте. Монетарная1 инфляция в апреле продолжила замедляться – до 3,24 % м/м SAAR 

после 3,38 % м/м SAAR в марте, третий месяц подряд находясь на уровне ниже целевого 

ориентира Банка России.  

В годовом выражении монетарная инфляция в апреле составила 3,9 % г/г после 4,0 % г/г в 

марте. По оценке Минэкономразвития России, инфляция по итогам мая составит 0,3 % м/м. 

Годовые темпы инфляции будут находиться в диапазоне 5,0–5,1 % г/г. 
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Платежный баланс 

В 1кв19 профицит счета текущих операций расширился до 32,8 млрд. долл. США по 

сравнению с 30,0 млрд. долл. США в 1кв18. Импорт товаров и услуг продолжил сокращение в 

годовом выражении, начавшееся в середине прошлого года. При этом экспорт товаров и услуг в 

1кв19 также продемонстрировал отрицательную динамику после двузначного роста на протяжении 

2017–2018 годов. Экспорт товаров в 1кв19 снизился на 0,5 % г/г (до 101,2 млрд. долл. США) на фоне 

ухудшения динамики как нефтегазового, так и ненефтегазового компонента. Нефтегазовый 

экспорт в первые три месяца текущего года сократился на 1,1 % г/г после роста на 33,4 % г/г в 

4кв18 и 35,2 % в целом за 2018 год, в первую очередь под влиянием ценового фактора.  

Средние цены на нефть марки «Юралс» в 1кв19 составили 63,2 долл. США за баррель по 

сравнению с 65,1 долл. США за баррель за аналогичный период прошлого года (-2,9 % г/г). При 

этом данные ФТС России за январь– февраль указывают на еще более существенное снижение 

экспортных цен на российскую нефть (- 6,1 % г/г). Это связано с тем, что часть контрактов на 

поставки в 1кв19 была заключена в конце 2018 года, когда цены на нефть опускались ниже 60 долл. 

США за баррель.  

Среднеконтрактные цены на нефтепродукты в начале 2019 г. также продемонстрировали 

снижение в годовом выражении (-3,1% г/г в январе–феврале, по данным ФТС России). Вклад в 

снижение нефтегазового экспорта в 1кв19 также внесло снижение его физических объемов. По 

данным ФТС России, в январе–феврале физический объем экспорта нефти сократился на 1,2% 

г/г, нефтепродуктов – на 6,7 % г/г, естественного природного газа – на 2,7 % г/г. Вместе с тем рост 

физических объемов экспорта СПГ в первые два месяца 2019 г. ускорился до 79,2 % г/г после 

роста на 15,6 % г/г в 4кв18 благодаря запуску третьей линии завода «Ямал-СПГ» в декабре прошлого 

года. 

 
Рост ненефтегазового экспорта в 1кв19 также существенно замедлился (до 0,5 % г/г в 

стоимостном выражении после 4,7 % г/г в 4кв18 и 13,4 % в целом за 2018 год). Наибольший вклад в 

ухудшение динамики показателя внесли химические товары и продовольствие. В частности, 

экспорт пшеницы и меслина за первые два месяца текущего года упал на 0,5 % г/г в стоимостном 

выражении и на 19,7 % г/г – в физическом на фоне снижения урожая зерновых в 2018 году. Экспорт 

металлургической продукции продолжил снижение в стоимостном выражении (на 3,4% г/г в 

январе– феврале после сокращения на 3,9 % г/г в 4кв18).  
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При этом ухудшение динамики экспорта черных металлов было отчасти компенсировано 

увеличением поставок цветных металлов. Так, объемы экспорта алюминия и никеля в 

рассматриваемый период выросли в стоимостном выражении на 49,7 % г/г и 27,4 % г/г 

соответственно после отрицательной динамики кварталом ранее, что было связано главным 

образом с увеличением физических объемов поставок. Импорт товаров в 1кв19 третий квартал 

подряд демонстрировал отрицательную динамику (-2,7 % г/г после -3,6% г/г в 4кв18 и -1,8% г/г в 

3кв18). Слабой остается годовая динамика всех основных категорий импорта – потребительского, 

промежуточного, инвестиционного. При этом наибольший вклад в снижение импорта товаров в 

годовом выражении продолжают вносить инвестиционные товары. 

 
Отрицательное сальдо финансового счета 1кв19 расширилось до 15,0 млрд. долл. США (по 

сравнению с 12,4 млрд. долл. США в 1кв18). Отток по частному сектору составил 25,2 млрд. долл. 

США (годом ранее – 16,1 млрд. долл. США). В отличие от предыдущего года (когда отток 

формировался преимущественно по нефинансовому сектору), в 1кв19 наибольший вклад в 

чистый отток частного капитала внес банковский сектор, который продолжил сокращать внешние 

обязательства. На фоне роста вложений нерезидентов в рынок российского госдолга по 

государственному сектору в 1кв19 был зафиксирован нетто-приток капитала в размере 10,9 млрд. 

долл. США после оттока, наблюдавшегося со 2кв18 по 4кв18. 

 

Банковский сектор  

В начале 2019 г. сохранялась тенденция к росту кредитных и депозитных ставок в ключевых 

сегментах банковского рынка. После декабрьского повышения ключевой ставки Банком России в 

январе–феврале 2019 г. ставки по вкладам населения продолжили рост, который был более 

выражен в краткосрочном сегменте рынка. Средневзвешенные ставки по депозитам физических 

лиц на срок до 1 года в феврале достигли 6,15 % годовых (+0,53 п.п. к декабрю 2019 года), а ставки 

на срок более 1 года превысили уровень 7 % впервые с начала 2017 года (увеличение к декабрю 

2019 года составило 0,19 п.п.). Долгосрочные ставки по кредитам населению и нефинансовым 

организациям также демонстрировали тенденцию к росту (+0,6–0,7 п.п. в феврале по отношению к 

декабрю прошлого года). В частности, продолжился рост ставок на ипотечном рынке. 

Средневзвешенная ставка по ипотечным жилищным кредитам в марте достигла 10,41 % по 

сравнению с 9,66 % в декабре. В то же время процентные ставки по краткосрочным розничным 

кредитам продолжили снижение и в феврале обновили исторический минимум (15,54 % годовых). 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

55  

 
По итогам заседаний Совета директоров Банка России в феврале, марте и апреле 

ключевая ставка была сохранена на неизменном уровне 7,75 %. Вместе с тем в пресс-релизах по 

итогам заседаний в феврале и марте отмечалось, что инфляция в первые месяцы 2019 г. 

складывалась ниже прогнозов Банка России. В апрельском пресс-релизе регулятор отметил, что 

инфляция прошла локальный пик в марте, и допустил снижение ключевой ставки уже во II–III 

кварталах 2019 года. В результате ожидаемая участниками рынка траектория ключевой ставки 

сместилась вниз. Среднемесячная доходность ОФЗ на срок 10 лет снизилась до 8,28 % в апреле с 

8,45 % в январе. Снижение доходностей наблюдалось также по бумагам со сроком до погашения 

2 и 5 лет. Кроме того, начиная с последней декады марта начала снижаться и средняя 

максимальная ставка по розничным депозитам десяти крупнейших банков. Корпоративные 

депозиты в начале 2019 г. продолжали расти опережающими темпами.  

По итогам февраля 2019 г. годовые темпы роста депозитов компаний ускорились до 10,8 % 

г/г5 (9,1 % г/г в декабре прошлого года) и по-прежнему существенно превышали рост вкладов 

населения (5,6 % г/г в феврале). Как и в 2018 г., расширение депозитной базы обеспечивалось 

преимущественно рублевыми депозитами. 

 
Годовые темпы роста розничного кредитного портфеля в начале 2019 г. продолжили 

увеличиваться (в феврале – до 23,3 % г/г по сравнению с 22,9 % г/г в январе и 22,2 % в целом за 2018 

год). В сегменте ипотечного кредитования наблюдалось некоторое замедление роста на фоне 

увеличения процентных ставок. Темпы роста розничного кредитного портфеля (за исключением 

ипотеки) в январе–феврале продолжили увеличиваться. В терминах последовательных приростов 

темпы роста в данном сегменте рынка потребительского кредитования также остаются высокими, 

несмотря на некоторое замедление (до 21,8 % м/м SAAR в феврале по сравнению с уровнями 

около 25 % м/м SAAR в конце прошлого года). В дальнейшем дополнительное сдерживающее 

влияние на динамику розничного кредитного портфеля должны оказывать решения Банка России о 

повышении надбавок к коэффициентам риска по потребительским кредитам, вступившие в силу 

с 1 апреля 2019 года. 

 

Глобальные рынки 

C начала 2019 г. поступают сигналы о замедлении роста мировой экономики. Темпы роста 

промышленного производства в еврозоне в январе–феврале 2019 г. сохранялись в отрицательной 
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зоне. Это было обусловлено в первую очередь слабыми показателями Германии, где введение 

новых экологических стандартов оказало негативное влияние на динамику выпуска автомобильной 

промышленности.  

Индекс экономической уверенности в еврозоне в марте достиг минимального уровня с 2016 

года. Темпы роста китайской экономики в 1кв19 сохранились на уровне 4кв18 – 6,4 % г/г, что 

является минимальным значением за последние 10 лет. Вместе с тем оперативные показатели 

экономической активности в последние месяцы демонстрировали некоторое улучшение на фоне 

стимулирующих мер китайских властей. В частности, в марте ускорение в годовом выражении 

показали промышленное производство, розничные продажи, инвестиции в основной капитал.  

В США темпы роста промышленного производства снизились до 2,8 % г/г в марте 2019 г. с 

3,8 % г/г в декабре прошлого года. Спред UST 10-2Y, падение которого ниже нулевой отметки часто 

рассматривается как опережающий индикатор рецессии, продолжает находиться вблизи 

локальных минимумов. Вместе с тем темп роста ВВП США в 1кв19 увеличился до 3,2 % г/г с 3,0 % г/г 

в 4кв18, существенно превзойдя консенсус-прогноз. Глобальный композитный индекс PMI в 1кв19 

снизился по сравнению с 4кв18 (в среднем 52,5 и 53,0 за соответствующие кварталы), что было 

обусловлено главным образом негативной динамикой промышленного производства в развитых 

странах. В апреле показатель продолжил снижение (до 52,1), при этом падение деловой 

активности наблюдалось как в обрабатывающей промышленности, так и в секторе услуг. На фоне 

ослабления деловой активности в мировой экономике в январе 2019 г.  

Всемирный Банк понизил прогноз глобального роста в 2019 и 2020 годах на 0,1 п.п. до 2,9 % и 

2,8 % соответственно. В апреле 2019 г. МВФ также пересмотрел свой прогноз мирового роста в 

сторону понижения: на 0,2 п.п. до 3,3 % в 2019 году (по сравнению с 3,6 % в 2018 году). Оценка на 

2020 год осталась без изменения на уровне 3,6%. 

 
Пересмотр ожиданий по денежно-кредитной политике оказал поддержку конъюнктуре 

мировых финансовых рынков. Индекс S&P 500 с начала года прибавил 17,5 %6 , а на закрытии 

торгов 30 апреля обновил исторический максимум. Европейские и азиатские индексы в течение 

первых месяцев 2019 г. также демонстрировали положительную динамику. Так, индекс DAX 

увеличился на 16,9 %, индекс Nikkei – на 11,2 %. Индекс акций стран с формирующимися рынками 

MSCI EM с начала года увеличился на 11,7 %, в том числе благодаря восстановлению конъюнктуры 

китайского фондового рынка. Индекс Шанхайской фондовой биржи Shanghai Composite вырос в 

январе–апреле на 23,4%, а индекс Шеньчженьской фондовой биржи Shenzhen Composite – на 29,1 

%. Повышению котировок акций в последние месяцы также способствовал прогресс в торговых 

переговорах между США и Китаем. В конце 2018 г. по итогам саммита G20 США и Китай достигли 

соглашения о временном приостановлении повышения или введения новых пошлин на срок 90 

дней (до 1 марта 2019 года).  
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С учетом стабилизации ситуации на валютном рынке в последние месяцы Банк России 

возобновил регулярные покупки иностранной валюты в рамках бюджетного правила с 15 января 

2019 года. Кроме того, с 1 февраля регулятор также приступил к проведению отложенных в 2018 г. 

покупок иностранной валюты на внутреннем рынке, которые будут осуществляться равномерно в 

течение 36 месяцев. Объем покупок иностранной валюты в рамках «бюджетного правила» с 

начала года до 29 апреля, по оценке Минэкономразвития России, составил 17,4 млрд. долл. США. 
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Таблица 13.  

  

 
 

4.1. Социально-экономическое положение Республики Татарстан за 2018 г.5 
Республика Татарстан. Дата образования Татарской АССР – 27 мая 1920 г. Принятие 

Декларации о государственном суверенитете республики – август 1990 г. Столица - г. Казань 

(1120,2 тыс. жителей на 1 января 2008 г.), основан в 1438 г. Расстояние от Москвы до Казани 797 км. 

Регион входит в Приволжский Федеральный округ. 

Географическое положение. Республика Татарстан расположена на востоке Восточно-

Европейской равнины по среднему течению Волги, на стыке Центральной России и Поволжья. 

                                                           

5 
http://tatstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/tatstat/resources/f35d99804c8e404a9bba9b7dff7d05ed/i010001r.p

df, https://www.proftat.ru/user/files/Informatsionno-analit_material_Sots-ek_polozhenie_za_yanvar-

dekabr%202018_na_05_03_2019.pdf 
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Протяженность территории с севера на юг – 290 км, с запада на восток – 460 км. Татарстан 

граничит: на западе – с Чувашской республикой, на востоке – с Республикой Башкортостан, на 

северо-западе – с Республикой Марий Эл, на севере — с Удмуртской республикой и Кировской 

областью, на юге – с Оренбургской, Самарской и Ульяновской областями. 

Природные условия. Территория Татарстана располагается в умеренном поясе. Климат – 

умеренно континентальный. Зимой температура воздуха обычно колеблется от -15 до -25 градусов, 

летом – от +17 до +25 градусов. Вегетационный период составляет 170 суток. Одну шестую 

территории республики занимают леса. Около 90% – низменные равнины. Главные реки: Волга (в 

пределах Татарстана – 177 км) и Кама (в пределах Татарстана – 380 км). Общая площадь 

водоемов составляет 5% территории республики. 

Население. Население республики по данным на 1 января 2009 г. составляет 3768,6 тыс. 

человек в т. ч.: городское – 2823,9 и сельское – 944,7 тыс. человек. Национальная структура 

населения (по переписи на 9 октября 2002 г.), процентов: татары – 52,9, русские – 39,5, чуваши – 3,3, 

другие национальности – 4,3. 

Муниципальное устройство и крупнейшие города. В республике насчитывается 999 

муниципальное образование (на 1 января 2008 г.) –в т. ч.: муниципальных районов – 43, городских 

округов – 2, городских поселений – 38, сельских поселений – 916.  

Наиболее крупные города (тыс. человек – оценка на 1 января 2008 г.): Казань – 1120,2, 

Набережные Челны – 506,1, Нижнекамск – 226,4, Альметьевск – 142,0, Зеленодольск – 99,1. 

Экономические преимущества и недостатки. Республика Татарстан занимает центральное 

положение в системе межрегиональных транспортных связей европейской части России. Через 

территорию Татарстана проходят магистральные нефте- и газопроводы. Основное природное 

богатство Татарстана – нефть. Большая часть запасов татарской нефти рассредоточена по 

средним и мелким месторождениям. Вероятный срок полного истощения этих запасов составляет 

30-40 лет. При этом, по некоторым данным, запасы извлекаемой нефти оцениваются всего в 800-

900 млн тонн. Кроме того, в Татарстане имеются залежи бурого угля, горючих сланцев, известняка, 

доломита, строительного песка, гипса и глины. Татарстан имеет плодородные почвы, развитое 

сельское хозяйство и разнообразную промышленность, располагает мощной строительной базой. 

В то же время в республике полностью отсутствует производство металла, проката, 

сельскохозяйственной техники, технологического оборудования для нефтедобычи, многих товаров 

народного потребления. Среди недостатков можно также отметить расчлененность территории 

республики крупными реками и водохранилищами, а также неблагополучную экологическую 

обстановку в районах Казани и Альметьевска.  

Для экономики республики большое значение имеет проект создания комплекса 

нефтеперерабатывающих и нефтехимических заводов в г. Нижнекамске. 

Основные отрасли промышленности: нефтегазодобывающая, химическая, 

нефтехимическая, машиностроение, легкая и пищевая. 

Сельское хозяйство. Сельскохозяйственные угодья в хозяйствах всех категорий, по данным 

Всероссийской сельскохозяйственной переписи на 1 июля 2006 г., составили 4152 тыс. га, или 61% 

всех земель республики, пашня – 3413 тыс. га, или 50%. В сельском хозяйстве получили развитие 

растениеводство (производство зерна, сахарной свеклы, картофеля) и животноводство 

мясомолочного направления, птицеводство, коневодство, пчеловодство. 

Доля региона в производстве отдельных видов продукции в РФ. На долю республики 

приходится 32,1% общероссийского производства каучуков синтетических, 28,7% – шин, 17,7% – 

грузовых автомобилей, 12,5% – газовых плит, 20,9% – синтетических смол и пластических масс, 9,4% 

– холодильников и морозильников бытовых, 6,5% – добычи нефти. 

Инвестиционная привлекательность. Инвестиционный рейтинг региона – 2В, что означает 

средний потенциал – умеренный риск. Среди регионов России по инвестиционному риску 

область занимает 4-е место, по инвестиционному потенциалу – 8-е место. Наименьший 

инвестиционный риск – финансовый, наибольший – криминальный. Наибольший потенциал – 

финансовый, туристический. 

Основные тенденции социально-экономического развития Республики Татарстан в 2018 

году6 

Республика Татарстан по основным макроэкономическим показателям традиционно 

входит в число регионов-лидеров Российской Федерации. По объему валового регионального 

продукта республика занимает 7 место среди субъектов Российской Федерации, сельскому 

хозяйству и объему инвестиций в основной капитал – 4 место, промышленному производству и 

строительству – 5 место, вводу жилья – 6 место, обороту розничной торговли – 8 место. 

Диаграмма 1 

                                                           
6
 http://mert.tatarstan.ru/rus/file/pub/pub_1761510.pdf 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

60  

 
Объем валового регионального продукта Республики Татарстан в 2018 году, по оценке, 

составил 2 440,3 млрд руб., или 101,5% в сопоставимых ценах к уровню 2017 года. Основной вклад в 

рост экономики внесли промышленное производство и торговля. 

Диаграмма 2 

 
Диаграмма 3 

 
По итогам 2018 года индекс промышленного производства составил 102,0% к уровню 2017 

года, объем отгруженной продукции достиг 2 818,0 млрд рублей. В добыче полезных ископаемых 

индекс производства составил 102,1% к уровню 2017 года, обрабатывающих производствах — 

100,3%, в обеспечении электрической энергией, газом, паром; кондиционировании воздуха — 

120,8%, в водоснабжении; водоотведении, организации сбора и утилизации отходов, деятельности 

по ликвидации загрязнений — 107,6%. 

Диаграмма 4 

 
 

В структуре промышленности доля добычи полезных ископаемых составила 24,8%, 

обрабатывающих производств – 68,8%, обеспечения электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирования воздуха – 5,3%, водоснабжения; водоотведения, организации сбора и 

утилизации отходов, деятельности по ликвидации загрязнений – 1,1%. 
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Диаграмма 5 

 
Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», составил 349,1 млрд руб., 

или 99,5% в сопоставимых ценах к уровню 2017 года. Введено 2409,9 тыс. кв. м общей площади 

жилья, в том числе по программе социальной ипотеки — 438 тыс. кв. м. 

Диаграмма 6 

 
Объем продукции сельского хозяйства в 2018 году уменьшился на 2,9% в сопоставимых 

ценах к уровню 2017 года и составил 216,0 млрд рублей. 

Диаграмма 7 

 
Оборот розничной торговли по итогам 2018 года составил 917,0 млрд рублей, или 106,1% в 

сопоставимых ценах к уровню 2017 года. 

 

 

Диаграмма 8 

 
В 2018 году внешнеторговый оборот Республики Татарстан, по оценке, составил 19043,6 млн 

долларов США (112,1% к уровню 2017 года), в том числе экспорт — 15109,6 млн долларов США 

(115,3%), импорт — 3934,0 млн долларов США (101,5%). 

Диаграмма 9 

 
Индекс потребительских цен в декабре 2018 года по отношению к декабрю 2017 года 

составил 103,7%, в том числе на продовольственные товары – 103,3%, непродовольственные товары – 

104,2%, услуги – 103,6%. 

Диаграмма 10 
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Среднемесячная заработная плата работающих на предприятиях и в организациях 

республики в 2018 году, по предварительным итогам, увеличилась на 8,6% к уровню 2017 года и 

составила 35 154,7 рублей. 

Диаграмма 11 

 
На конец декабря 2018 года в государственных учреждениях службы занятости населения 

состояли на учете 10,2 тыс. человек безработных граждан, или 0,50% рабочей силы. 
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Основные экономические и социальные показатели за январь 2019 г.7 

 
Выводы: По итогам 2018 года социально-экономическое положение Республики Татарстан 

остаётся устойчивым.  
 

4.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 

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

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

стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым относятся 

фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые 

для определения его стоимости. 

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

по заранее определенным признакам, позволяет сконцентрировать средства на наиболее 

эффективном направлении (наиболее привлекательном сегменте – по правилу Парето). Сегмент 

рынка – это однородная совокупность потребителей, одинаково реагирующих на товар и 

маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – сегмент, выбранный в результате 

исследования рынков сбыта той или иной продукции или услуги, характеризующийся 

минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий для собственника основную долю 

результата ее деятельности (прибыли или других критериев цели вывода на рынок товара или 

услуги). 

                                                           
7
 

http://tatstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/tatstat/resources/5ac7840048fa7c009d3addc5c743fbe3/%D1%8F%D0%BD%

D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%8C+2019+%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B0.pdf 
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Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся своими 

параметрами или реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым условием 

сегментации является неоднородность ожидания покупателей и покупательских состояний. 

Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, которая может быть эффективно 

обслужена. 

В части рынка недвижимого имущества, его структура определяется объемами 

недвижимости, требующимися для нормального функционирования в зависимости от 

экономического развития города, района, региона, государства.  

Рынок недвижимости подразделяется на следующие сегменты: 

- рынок жилой недвижимости; 

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

Городской жилой фонд делится на несколько групп: жилье низкого качества, типовое жилье, 

застройки сталинских времен, дома улучшенной планировки, элитное жилье. При этом качество 

жилья и его местоположение являются основными параметрами, влияющими на спрос на рынке 

жилья и учитываемыми в ценах на жилье. Формирование рынка загородного жилья связано со 

снятием ограничений на индивидуальное загородное строительство. Спрос на загородное жилье в 

первую очередь зависит от его месторасположения. 

- рынок коммерческой недвижимости; 

Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо меньше, чем 

рынок жилья, количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой стоимостью 

объектов является привлекательным для компаний, работающих на данном рынке. На рынке 

коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-продажи или мены, как на 

рынке жилья. 

Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по 

функциональному назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, 

производственные. Данный сегмент недвижимого имущества является приносящим доход 

(недвижимость для бизнеса). 

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

неспециализированная и специализированная недвижимость. 

Неспециализированная недвижимость — это недвижимость, на которую существует 

всеобщий спрос и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке с 

целью использования ее для существующих или аналогичных целей, в качестве инвестиции или для 

развития и освоения. 

Специализированная недвижимость - это недвижимость, которая в силу своего 

специального характера редко продается на открытом рынке (если вообще когда-либо 

продается) для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме случаев, 

когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный характер 

недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными особенностями, специализацией, 

размером, местом расположения или сочетанием этих факторов: 

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

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

- рынок земельных участков. 

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

Земельный рынок как сложный самостоятельный вид рынка принято делить на относительно 

однородные подвиды или разновидности по целевому назначению земель, которые затем 

подразделяются по размеру участков, местоположению, формам собственности, качеству 

земель, расстоянию от промышленных центров и т. д. Спрос и цена реализуемых участков зависит 

от назначения участка, удаленности от города, престижности местоположения, наличия поблизости 

водоемов и леса. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. В 

таблице ниже приведена одна из общепринятых классификаций рынков недвижимости. 

Таблица 14. Классификация рынков недвижимости8 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, имущественных комплексов, помещений, 

многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 

(территориальный) 
Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

                                                           
8 Экономика недвижимости: Учебное пособие: «Экономика недвижимости», Таганрогский государственный 

радиотехнический университет, С.В. Гриненко, Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004.  
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Функциональное 

назначение 

Производственных и складских помещений, жилищный, непроизводственных 

зданий и помещений (офисных, торговых) 

Степень готовности к 

эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 

строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 

муниципальных образований, коммерческих организаций 

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

Отраслевая 

принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 

зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения 

сделок 

Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

 
Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок недвижимости 

в зависимости от классификационного признака. 

Согласно назначению, визуальному осмотру, текущему использованию объекта 

недвижимости, а также анализу наиболее эффективного использования, объекты недвижимости 

относятся к следующим сегментам рынка недвижимости: 

- коммерческая недвижимость, отраслевая принадлежность: производственно-складская и 

торгово-офисная,  все объекты недвижиомсти находятся в рабочем состоянии, расположенная на 

территории г. Казани; 

- жилая недвижимость, а именно: индивидуальные жилые ,  состояние объекта – рабочее;   

- рынок земельных участков.  

 

По каждому из выше приведенного сегмента Оценщиком был подготовлен  обзор рынка с 

уечтом местоположения на территории Республики Татарстан.  

 

4.3 Обзор рынка коммерческой недвижимости  г.  Казань9  
В 2018 году прошедший чемпионат мира по футболу отразился практически на всех 

сегментах коммерческой недвижимости: для гостиничной недвижимости — ростом операционных 

показателей и предложений; для торговой недвижимости — ростом посещаемости ТЦ и приходом 

новых ритейлеров; рынок офисной недвижимости на время чемпионата перешел в режим 

стагнации, но уже к осени динамика снова стала положительной. 

 
 

 

                                                           

9 https://ud-group.com/2019/02/07 
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По итогам 2018 года рейтинг востребованности направлений выглядел следующим 

образом: положительную динамику показывал сегмент торговых площадей, в которой прирост 

новых ритейлеров за 2018 год составил 33 компании; второе место занимала офисная 

недвижимость, рост ставок которой составил 8%; ожидаемо высоких операционных показателей 

достиг сегмент гостиничной недвижимости на фоне проведения мундиаля; а на последнем месте 

остался сегмент складской недвижимости, но это связано с тем, что арендаторы таких площадок 

предпочитают строить объекты с нуля, учитывая собственные запросы на техническое оснащение 

складов и удобство логистики. 

 

 
Инвестиции 

Негативная экономическая ситуация в стране всегда вызывает интерес инвесторов к поиску 

инструментов приумножения или хотя бы сохранения, на фоне валютных и инфляционных 

колебаний, денежных средств. Поэтому с сентября 2018 года спрос на все виды недвижимости 

стал расти. В след за увеличением спроса, начали расти цены продаж, что повлияло на ставки 

капитализации, к концу года средняя ставка капитализации коммерческой недвижимости Казани 

составила 10,3%. 

Коммерческая недвижимость имеет достаточно высокую ставку входа для казанских 

инвесторов, поэтому в основном сделки по сегментам проходили, традиционно для города, 

в форматах стрит ритейла. Объекты более большой площади остались в стопе экспозиции. 

Можно отметить повышение интереса к новым инструментам инвестирования, с 

использованием входа через паевые инвестиционные фонды. Данные предложения активно стал 

продвигать Сбербанк. Для инвестора — это означает снижение суммы входа в проекты, для 

девелоперов и рантье новые возможности для реализации проектов, а для рынка коммерческой 

недвижимости Казани и арендаторов — обновление фонда коммерческой недвижимости. 

 

Офисная недвижимость 

Общее предложение составило 641,8 тыс. м2 (128 бизнес центров), уровень вакансии — 8%, 

а средняя ставка по офисам Казани — 673 руб./м2. 

Рынок офисной недвижимости Казани продолжает нуждаться в качественных объектах, с 

планировочными решениями, удовлетворяющих спрос. Трендом года продолжает быть формат 

коворкинга, количество которых в 2018 году только увеличилось, при этом данный формат на рынке 

Москвы превратился в формат мини-офисов с сервисным управлением. Коммерческая 

недвижимость так же взяла тренд на трансформацию, теперь большинство объектов заранее 

планируются как офисно-торговые помещения, для увеличения средней ставки объекта и синергии 

потоков. Успешность данных проектов позволяет сделать вывод о сформированном спросе на 

многофункциональные комплексы. В 2019 году офисную недвижимость, как и весь рынок ждет 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

67  

стагнация стоимости, в связи с негативными экономическими факторами и, как следствие, 

влияние не только на бизнес арендаторов, но на сферу B2B 

Анализ (мониторинг) рынка коммерческой недвижимости г. Казань за Сентябрь 201810 

 
 

Торговая недвижимость 

Всего в Казани представлено 51 торговый центр общей площадью более 1 млн. м2. Общее 

предложение качественных ТЦ (площадью более 30 тыс. м2) — 677,6 тыс. м2, уровень вакансии — 

7%, а ставка аренды на торговые площади — 1 581,6 руб. м²/мес. 

Для 2018 года стали характерным  несколько трендов: 

Ритейлеры снижают планы по количеству открытий новых торговых площадок, с Российского 

рынка уходят крупные сетевые операторы 

Объемы арендуемых площадей снижаются, что требует от торговых центров гибкого 

планирования пространства помещений 

Для торговых центров Казани наиболее важным остается расположение вблизи 

транспортной доступности как пешеходной, так и автомобильной 

Прогноз снижения покупательской способности, высокий уровень конкуренции, изменение 

планов по развитию торговых операторов в сторону снижения, позволяют оценить текущий 

потенциал для реализации проектов торговой недвижимости как низкий. Новые торговые центры 

имеют длительные сроки экспозиции помещений, что увеличивает период стабилизации объекта в 

первые месяцы после ввода. 

 
Складская недвижимость 

Общее предложение составило 318,5 тыс. м2, уровень вакансии — 18,9%, а средняя ставка 

по складской недвижимости Казани —  366 руб./м2. 

Рынок складской недвижимости Казани достаточно перенасыщен предложением, что 

показывает высокая вакансия в данном сегменте. Спрос проявляют продуктовые ритейлеры но на 

склады формата built to suit, в связи с высокими технологическими требованиями по 

оборудованию данных помещений и удобству логистики. На рынке не удовлетворен спрос 

качественными помещениями, для небольших арендаторов площадью до 100 м2, с 

расположением в черте города и на основных транспортных магистралях. Но данные проекты не 

выгодны инвесторам и девелоперам, в связи с высокой стоимость городской земли, что позволяет 

                                                           
10

 http://tatexp.ru/analiz_rynka_komm_nedvizhimosti_kazan_2018-2/ 
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сделать прогноз о том что в ближайшие годы сильных изменений на рынке складской 

недвижимости не ожидается. 

 
Гостиничная недвижимость 

Общее предложение составило 138 гостиниц на 7 673 номера, средняя загрузка номерного 

фонда  — 60%, а показатели ADR на конец года составили 4 948 руб. 

Прошедший чемпионат мира отразился на развитии гостиничной недвижимости в целом и 

дал результаты в текущем году. Рост количества гостиниц к 2009 году составил 113%, а количество 

туристов, посетивших Казань в сравнении этих же периодов, выросла в 3,4 раза. В 2018 году 

выросла средняя загрузка номерного фонда до 60%, а в период мундиаля составляла более 75%. 

2018 был рекордным для гостиничной недвижимости по росту операционных показателей, 

но повторения цифр не ожидаемо. По прогнозам Государственно комитета по туризму РТ турпоток 

будет расти и в 2019 году, но высокая перенасыщенность предложения на рынке Казани будет 

держать в умеренном росте показатели ADR гостиниц. 

 
Прогноз на 2019 год 

Ключевыми факторами спроса являются площадь, готовность инженерных сетей, 

энергомощность и локация. Учитывая потребности деловой среды в сокращении операционных 
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расходов, наиболее востребованными будут предложения небольших площадей. В офисной 

недвижимости это площади в диапазоне от 15 до 35м2, в торговой недвижимости 2018 год показал 

стремление ритейлеров к оптимизации расходов на площади. Поэтому арендодатели крупных 

помещений будут испытывать трудности заполнения и удержания арендаторов данных площадок. В 

2019 году продолжиться стремление арендаторов получить от арендодателей максимально 

готовые помещения для бизнеса. 

Прогноз динамики роста арендных ставок на 2019 год составляет 8-10% как и за 2018 год, но 

связан он будет с общими показателями роста стоимости товаров во всех сферах, а не в связи с 

увеличением спроса. Стоимость продажи коммерческой недвижимости так же будет расти и 

может перегнать рост ставок аренды. Еще одной проблемой ликвидности коммерческой 

недвижимости остается нарастающая бедность населения. Реальное сокращение доходов 

снижает потенциал прибыли, переводя имеющийся потенциал в сторону предметов первой 

необходимости. Снижение объемов розничной торговли приведет к снижению операционных 

доходов во всех сферах бизнеса, что отразиться на рынке коммерческой недвижимости 

увеличением уровня вакансии площадок и, как следствие, к высокой конкурентной среде. 

 

4.4 Анализ земельного рынка г. Казани и Республики Татарстан 
Рынок продаж земельных участков находится в стадии развития, то есть, еще не 

сформировался. Наибольшее количество сделок связано с выкупом земельных участков 

собственниками зданий, строений, сооружений, и в соответствии со ст. 36 Земельного кодекса 

проводится по нормативной стоимости (стоимости выкупа), рассчитываемой кадастровой 

стоимости. 

Незначительное количество собственно рыночных сделок также имеют место. Как правило, 

это купля-продажа незастроенных земельных участков в г. Казань. Наибольшим спросом в области 

пользуются участки для жилищного строительства и для коммерческой недвижимости. Наиболее 

развитым сегментом рынка земли является рынок участков под строительство коммерческой 

недвижимости и под индивидуальное строительство. 

Согласно мониторингу цен на недвижимость и земельные участки Татарстана, 

подготовленному Минземимуществом РТ, в столице республики средняя стоимость кв. метра 

выросла на 7,2% и составила 39,5 тыс. рублей.  

В настоящее стоимость земли стабилизировалась. По-прежнему наиболее высока 

стоимость земельных участков в Казани: диапазон цен на участки в центре составляет от 8 до 25 

тыс. рублей за кв. метр, в историческом центре – до 30 тыс. Участки вдоль основных транспортных 

магистралей предлагаются от 6 до 15 тыс., в промышленной зоне города под соответствующее 

строительство не превышают 3,5 тыс. В городах Альметьевске, Набережных Челнах, Нижнекамске, 

Бугульме, Елабуге стоимость земель производственного назначения составляет от 300 до 2 000 

рублей за кв. метр, под строительство объектов административно-торгового назначения – до 5-7 

тыс. рублей. 

В остальных населенных пунктах республики цены на земельные участки заметно ниже. При 

этом максимальные цены характерны для районов, наиболее приближенных к Казани. Это 

Зеленодольский, Высокогорский, Лаишевский, Верхнеуслонский районы. Здесь стоимость земли 

может доходить до 2-3 тыс. рублей за квадратный метр. 

Большое влияние на стоимость земельного участка оказывает степень развитости 

инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно дороже, 

нежели на неосвоенных. А увеличение стоимости земельного участка в зависимости от наличия 

подведенных коммуникаций можно дифференцировать следующим образом: 

 транспортные подъездные пути; 

 электроэнергия; 

 газоснабжение;  

 остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные связи);  

 Наличия подведенных к земельному участку коммуникаций является наиболее 

существенным фактором. 

После определения местоположения земельного участка встает вопрос о его площади. 

Здесь желания потенциальных инвесторов и частных лиц расходятся в зависимости от целей 

использования земли. Площади более двадцати соток уже относятся к дорогостоящим объектам, но 

дают пространство и свободу.  

 

Мониторинг незастроенных земельных участки (земли населенных пунктов) 

Мониторинг цен на незастроенные земельные участки составлен на основе цен 

предложений, полученных из печатных изданий о недвижимости. 
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Мониторинг цен на незастроенные земельные участки составлен на основе цен 

предложений, полученных из печатных изданий о недвижимости, и от оценочных фирм  

Город (район) 
Месторасположен

ие 

Минимальная 

стоимость, тыс. руб. 

за м2 

Максимальная 

стоимость, тыс. руб. за 

м2 

Казань 

Исторический 

центр 
10,0 35,0 

Транспортные 

магистрали 
6,0 15,0 

Районы массовой 

жилой застройки 
2,5 12,0 

Промышленная 

зона 
1,5 8,0 

Альметьевск 

Центральная часть 

города 
1,5 12,0 

Районы массовой 

жилой застройки 
1,3 8,0 

Промышленная 

зона 
0,5 2,5 

Набережные Челны, 

Нижнекамск 

Центральная часть 

города 
1,6 8,5 

Районы массовой 

жилой застройки 
1,2 6,5 

Промышленная 

зона 
0,25 0,5 

Бугульма, Лениногорск 0,3 0,75 

Елабуга, Чистополь 0,15 0,50 

Верхнеуслонский район 0,3 2,5 

Высокогорский район 0,3 1,5 

Зеленодольский район 0,5 3,5 

Лаишевский район 0,3 3,2 

Пестречинский район 0,3 2,0 

Рыбно-Слободской район 0,25 0,8 

Тукаевский район 0,15 0,4 

 

Мониторинг цен на земельные участки составлен на основе данных, полученных от 

муниципальных образований, из печатных изданий о недвижимости, а также средней кадастровой 

стоимости земель по районам республики. 

Специалисты Управления Россельхознадзора по РТ провели мероприятия по обследованию 

земель сельскохозяйственного назначения с целью выявления и устранения их ненадлежащего 

использования в Татарстане. 

В результате проверки выявлено 39,2 тыс. га неиспользуемых земель сельскохозяйственного 

назначения, в том числе в Муслюмовском муниципальном районе РТ – 9,6 тыс. га, Нурлатском – 2,5 

тыс. га, Лаишевском – 2,4 тыс. га, Чистопольском – 5,3 тыс. га, Альметьевском – 5 тыс. га, в 

Бугульминском, Верхнеуслонском, Высокогорском, Лениногорском, Пестречинском, Тетюшском 

районах – более 1,5 тыс. га. 

Управлениями сельского хозяйства и продовольствия в муниципальных районах РТ 

составлен план мероприятий по вовлечению в оборот неиспользуемых земель 

сельскохозяйственного назначения, который предусматривает их передачу эффективным 

хозяйствующим субъектам. 

Таким образом, вовлечено в оборот свыше 14 тыс. га земель, в том числе около 2 тыс. га – в 

Чистопольском районе, более 1 тыс. га – в Альметьевском, Пестречинском, Арском, 

Нижнекамском и Тетюшском муниципальных районах РТ. 

Часть земель общей площадью более 10 тыс. га, имеющую низкий естественный уровень 

плодородия, заросшую кустарником и мелколесьем и неудобную для обработки, Министерством 

сельского хозяйства и продовольствия РТ рекомендовано перевести в древесно-кустарниковые 

насаждения без изменения категории земель. Так, в Агрызском муниципальном районе РТ в 2013-

2017 годах переведено около 8 тыс. га песчаной пашни в древесно-кустарниковые насаждения, 

расположенные на землях сельскохозяйственного назначения. 
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В целях улучшения доказательной базы специалистами отдела земельных и имущественных 

отношений Минсельхозпрода РТ внесен ряд предложений в проект постановления Правительства 

РФ по утверждению перечня признаков неиспользования земель сельскохозяйственного 

назначения. Эти предложения касаются части передачи полномочий субъектам РФ по 

определению негативных процессов, в числе которых зарастание сорной и древесно-

кустарниковой растительностью, заболачивание, распространение водной эрозии, уплотнение 

почвы, захламление, рекультивация нарушенных земель, нахождение на земельном участке 

незарегистрированных карьеров и свалок и ряд других признаков, сообщает пресс-служба 

Минсельхозпрода РТ. 

Рыночные цены на земли сельхозназначения подвержены значительным колебаниям, однако 

в целом наблюдается тенденция их роста, объясняется это тем, что сельхозпроизводителями более 

активно стали использоваться залоговые механизмы и кредиты направляются на развитие 

сельскохозяйственного производства. Спросом пользуются и земли, расположенные в 

непосредственной близости от населенных пунктов, так как за счет них возможно расширение 

существующих населенных пунктов и строительства на этих участках жилых домов. 

Земельные участки под ИЖС, как ожидали многие потенциальные покупатели, в кризисное 

время подешевели. Однако снижение стоимости не было столь значительным, так как ряд 

собственников ввиду низкого спроса просто сняли свои участки с продажи. В настоящее время 

после весенне-летнего повышения цен стоимость земли стабилизировалась. Помимо 

качественных характеристик, таких как форма участка, тип поверхности (ровная, холмистая), 

наличие коммуникаций, дорог, соседство, видовые характеристики, на стоимость земельных 

участков первостепенное значение оказывает их месторасположение. По-прежнему наиболее 

высока стоимость земельных участков в Казани: диапазон цен на участки в центре составляет от 8 

до 25 тыс. руб. за кв.м., в историческом центре – до 30 тыс. руб. Участки вдоль основных 

транспортных магистралей предлагаются от 6 до 15 тыс. руб. за 1 кв.м., в районах жилой застройки 

- от 2,5 до 12 тыс. руб. за 1 кв.м., в промышленной зоне города под соответствующее строительство 

не превышают 3,5 тыс. руб. за 1 кв. м. 

Цены на земельные участки в городах г. Альметьевск, Н. Челны, Нижнекамск заметно ниже, 

чем в г. Казани. Стоимость земель производственного назначения от 150 руб. до 1000 руб. за 1кв.м., 

под строительство объектов административно-торгового назначения – до 8-10 тыс. руб. за 1 кв. 

Заметно ниже цены на земельные участки в остальных населенных пунктах республики. При этом 

максимальные цены характерны для районов, наиболее приближенных к г. Казани. Это 

Зеленодольский, Высокогорский, Лаишевский, Верхнеуслонский районы. Здесь стоимость земли 

может доходить до 2-3,5 тыс. руб. за 1 кв.м. 

Помимо близости к городу есть понятие престижности некоторых мест, что связано с 

дефицитом свободных земельных участков в этих районах, а также хорошими экологическими 

характеристиками. В целом на рынке земельных участков царят тенденции, характерные для всего 

рынка недвижимости – при срочной продаже цены снижаются, в остальных случаях – держатся на 

прежнем уровне, или снижаются значительно медленнее. 

 

4.5 Анализ рынка индивидуальных  жилых домов Республики Татарстан11 
 

Предложение домов в пригороде Казани огромное, причем как в обычных поселках, так и в 

организованных коттеджных комплексах. Но вот ликвидных домов крайне мало и цены упали на 

12%.  

По сравнению с прошлым периодом во втором квартале 2017 года загородные дома за 

пределами Казани подешевели на 6,5%. Если ранее квадратный метр стоил в среднем 34,2 тыс. 

рублей, то сейчас – 32 тыс. рублей. Сильнее всего – на 12% – понизилась стоимость домов 

площадью менее 75 квадратных метров. Дома площадью 75-150 квадратных метров подешевели 

на 3,5%, а дома площадью более 250 квадратных метров, напротив, стали дороже на 0,1%.  

Средняя цена за дом, площадью менее 75 квадратных, сегодня оценивается в чуть более 1,1 

млн рублей. В этом сегменте стоимость жилья выросла сильнее всего – на 12%. Динамику в 3,5% 

показали дома, площадью 75-150 квадратных метров, чья средняя стоимость 3,8 млн рублей. Цена 

на коттеджи более 150 «квадратов» остались на рынке в том же диапазоне – 7 млн рублей. 

Загородные объекты с отличным расположением, грамотно спланированные и построенные, с 

адекватной ценой, довольно быстро находят покупателя. Но казанскому рынку, даже с учетом 

постоянной миграции в город, не хватит и пяти лет, чтобы поглотить все хаотичные загородные 

постройки, вышедшие сейчас на продажу. 

                                                           
11

 Подробнее на РБК: 

https://rt.rbc.ru/tatarstan/02/08/2017/5981c6509a794760a91ca1f9 
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Эксперты условно делят рынок загородной недвижимости на индивидуальные дома в черте 

города, которые рассматриваются как альтернатива городской квартире, и на пригородные 

объекты – как правило, дома выходного дня. В обоих сегментах есть объекты классов «эконом», 

повышенной комфортности, а также элитные объекты. В недорогом сегменте рынок активный. 

Нередко в дом съезжаются разные поколения семьи из нескольких городских квартир. Если 

сложить все расходы, дом в содержании может быть дешевле, чем городская квартира: более 

низкие коммунальные платежи, возможность припарковать машину во дворе, не тратиться на 

парковку, как в городе, на отдых. 

 

4.6 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 базе Росреестра отсутствуют данные о сделках по продаже или аренде нежилых зданий, 

сопоставимых с оцениваемыми. 

Данные о предложениях по продаже объектов, сопоставимых с оцениваемыми по 

основным ценообразующим факторам приведены в таблицах ниже. 

 

Таблица 15. Данные о продаже 

производственно-складской недвижимоти 

Источник 

информации 

https://www.domofond.ru/ 

kommercheskayanedvizhimost-

na-prodazhu-kazan-

1319304014 

https://kazan.cian.ru/sale/ 

commercial/202068650/ 

https://kazan.cian.ru/sale/ 

commercial/158679243/ 

Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Функциональное 

назначение 
производственно-складское 

административно-

производственное 

административно-

производственное 

Местоположение 

Казань, Республика 

Татарстан, Тульская улица, 

Приволжский, Казань, 

Татарстан 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, мкр. 

Кадышево, ул. Рихарда 

Зорге 

Татарстан респ., Казань, р-

н Московский, мкр. 

Левченко, ул. Рахимова 

Расположение 

отностельно 

главных 

автомагистралей 

В непосредтвенной близости 

от автомагистрали 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

Окружающая 

застройка 
Промзона Промзона Промзона 

Этажность 1 2 2 

Общая площадь, 

кв. м 
200 591,0 1200 

Класс здания С/D С/D С/D 

Вид права 
Земельный участок и здание 

в собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Наличие 

коммуникаций 

Все центральные 

коммуникации 

Все центральные 

коммуникации 

Все центральные 

коммуникации 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая 

Наличие НДС НДС НДС НДС 

Стоимость, руб. 4 000 000 14 000 000 24 780 000 

Стоимость 1 кв.м, 

руб. 
20 000 23 689 20 650 

Дата предложения Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

 

Таблица 16. Данные по аренде производственно-складской 

недвижимоти 
Источник 

информации 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/203792904/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/197978191/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/207345302/ 

Тип объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 
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Функциональное 

назначение 
производственно-складское производственно-складское производственно-складское 

Местоположение 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Советский, Гвардейская 

ул., 53к6 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, ул. 

Михаила Миля, 25 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Дальний, Бухарская ул., 4а 

Расположение 

относительно 

автомагистрали 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

В непосредтвенной 

близости от автомагистрали 

Окружающая 

застройка 
Промзона Промзона Промзона 

Этажность 1 1 1 

Общая площадь, 

кв. м 
150 130 130 

Класс здания  С/D С/D С/D 

Условия договора 

аренды 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС включен, 

эксплуатационные расходы 

включены, коммунальные 

услуги отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

Вид права 
Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Наличие 

коммуникаций 

Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние здания удовлетворительное  удовлетворительное  удовлетворительное  

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

4 000 4 200 4 200 

Дата 

предложения 
Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

 

Таблица 17. Данные по продаже торгово-офисной  

недвижимоти 
Источник 

информации 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/199647412/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/203459756/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/178908449/ 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное 

назначение 
ПСН ПСН ПСН 

Местоположение 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Калуга, ул. 

Достоевского, 66/17 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Московский, ул. Восход, 16 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, ул. 

Япеева, 9А 

Первая линия Первая линия Первая линия 

Окружающая 

застройка 
Торговая и жилая  Торговая и жилая  Торговая и жилая  

Этаж 

расположения  
1 1 1 

Общая площадь, 

кв. м 
167,0 157 180 

Вид права Собственность Собственность Собственность 

Наличие 

коммуникаций 
центральные коммуникации центральные коммуникации центральные коммуникации 

Состояние здания хорошее хорошее хорошее 

Состояние 

внутренних 

помещений 

улучшенная отделка улучшенная отделка улучшенная отделка 

Наличие НДС УСН УСН НДС 

Стоимость, руб. 14 990 000 13 300 000 16 000 000 

Стоимость 1 кв.м, 

руб. 
89 760 84 713 88 889 

Дата 

предложения 
Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 
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Таблица 18. Данные по аренде торгово-офисной  недвижимоти 
Источник 

информации 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/200245234/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/202390041/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/200618973/ 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное 

назначение 
ПСН ПСН ПСН 

Местоположение 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, ул. 

Волкова, 48/22 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Калуга, ул. 

Достоевского, 79а 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, ул. 

Рустема Яхина, 8 

Расположение 

относительно 

красной линии 

1 линия  1 линиия 1 линия  

Окружающая 

застройка 
Коммерческая и жилая  Коммерческая и жилая  Коммерческая и жилая  

Этаж 

расположения 
1 1 1 

Общая площадь, 

кв. м 
133 100 120 

Класс здания  В В В 

Условия договора 

аренды 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

Вид права 
Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Наличие 

коммуникаций 
центральные коммуникации  центральные коммуникации  центральные коммуникации  

Состояние здания хорошее хорошее хорошее 

Состояние 

внутренних 

помещений 

улучшенная отделка улучшенная отделка улучшенная отделка 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

13 800 13 080 13 100 

Дата 

предложения 
Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

 

Таблица 19. Данные по продаже индивидуальных жилых домов  

Источник 
https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/205315296/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/205046620/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/167771682/ 

Цена 

предложения, 

руб. 

13 000 000 11 500 000 9 500 000 

Общая площадь 

дома, кв.м. 
320 300 280 

Площадь 

земельного 

участка, соток 

13,5 23 8,5 

Права на объект Право собственности Право собственности Право собственности 

Местоположение 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село, Казанская ул. 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные Ковали 

село, Советская ул., 79 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево село 

Коммуникации 

 Водоснабжение, газ, 

электроснабжение, 

канализация  

 Водоснабжение, газ, 

электроснабжение, 

канализация  

 Водоснабжение, газ, 

электроснабжение, 

канализация  

Материал стен  Кирпич   Кирпич   Пеноблок  

Состояние 

строения 
 Хорошее   Хорошее   Хорошее  

Состояние 

отделки 
 Современный   Без отделки   Современный  

Дата 

предложения 
Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 
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Таблица 20. Данные по продаже комменрческой земли 

Источник 

информации 

https://www.domofond.ru/

uchastokzemli-na-

prodazhu-kazan-257860576 

https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/203296820/ 

https://kazan.cian.ru/sale/comm

ercial/171566402/ 

Наименовани

е объекта 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория 

земли 

Земли населенных 

пунктов 
Земли промназначения Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использовани

е 

для строительства 

объектов торговли в т.ч. и в 

сфере продуктового 

ритейла, DIY, 

строительства 

административных и 

производственно-

складских объектов, АЗС 

производственные базы 

жилищно-эксплуатационных и 

коммунальных организаций; - 

склады; - стоянки 

краткосрочного хранения 

автомобилей; - паркинги; - 

стоянки и гаражи для 

транзитного транспорта, 

автобусов, грузовых 

автомобилей и иных 

автотранспортных средств; - 

парки грузового 

автомобильного транспорта; - 

таксопарки, прокат 

автомобилей; - объекты 

технического обслуживания, 

ремонта и мойки 

транспортных средств, машин 

и оборудования; - 

автозаправочные станции; - 

торговые объекты: магазины 

оптовой торговли; - 

специализированные торговые 

объекты по продаже 

автомобилей; - предприятия 

общественного питания; - 

административные офисы; - 

прачечные, химчистки; - 

радиотехнические объекты: 

передающие антенны; - 

нестационарные торговые 

объекты 

здания и сооружения с 

функцией торговли, 

административных офисов или 

технического обслуживания 

автомобильного транспорта 

(автомойка, автосервис, 

шиномонтаж, АЗС) 

Качество 

передаваемы

х прав 

Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансиров

ания и 

продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 
Рыночные. Прямая продажа Рыночные. Прямая продажа 

Местораспол

ожение 

объекта 

Техническая, 

Приволжский, Казань, 

Татарстан 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Константиновка, ул. 

Интернациональная 

Республика Татарстан, г 

Казань, Вахитовский район, ул. 

Дачная 

Расположени

е 

относительно 

"красной/" 

линии 

Первая линия Первая линия Первая линия 

Общая 

площадь 

земельного 

участка, сот 

150,0 20,0 16,8 

Наличие 

коммуникаци

й 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации заведены на 

участок ( В, Г) 
Коммуникации по границе 

Рельеф ровный ровный ровный 

Подъездные 

пути 
хорошие хорошие хорошие 

Цена 55 000 000 8 500 000 6 900 000 
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предложения, 

руб. 

Стоимость 

предложения 

за единицу 

площади 

(руб./сотка) 

366 667 425 000 410 959 

Дата 

предложения 
Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

 

Таблица 21. Данные по продаже земли ИЖС 
Источник 

информации 

https://kazan.cian.ru 

/sale/suburban/203296657/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/189577701/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/203296179/ 

Наименование 

объекта 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земли Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Разрешенное 

использование 
ИЖС ИЖС ИЖС 

Качество 

передаваемых прав 
Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирования и 

продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасположение 

объекта 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево село, ул. 

Ивана Матвеева 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные Ковали 

село, Школьный пер. 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные Ковали 

село, Бутырская ул. 

Наличие построек Без построек Без построек Без построек 

Общая площадь 

земельного участка, 

сот 

10,0 12,0 10,0 

Наличие 

коммуникаций 
Коммуникации по границе Коммуникации по границе Коммуникации по границе 

Рельеф ровный ровный ровный 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие 

Цена предложения, 

руб. 
2 500 000 2 760 000 2 300 000 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка) 

250 000 230 000 230 000 

Дата предложения Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

 

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

сопоставимых объектов недвижимости с приведением интервалов значений этих 

факторов 
На разброс цен коммерческой недвижимости обычно влияют следующие факторы: 

местоположение объекта, площадь объекта, качество прав на объект, условия продажи, условия, 

финансового расчета, инфраструктура, использование или назначение объекта, материал 

основных конструкций и планировка объекта, техническое состояние объекта, транспортная и 

пешеходная доступность, наличие рядом аналогичных объектов, соответствие объекта принципу 

НЭИ. 

Таблица 22. Ценообразующие факторы для недвижимости 

Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Передаваемые 

имущественные 

права, ограничения 

(обременения) этих 

прав 

Передаваемые 

имущественные 

права на 

улучшений 

Оценке может подлежать как право собственности, так и иные 

вещные права. Величина стоимости оцениваемого объекта 

недвижимости будет зависеть от конкретного набора 

правомочий лица, обладающего вещным правом на 

недвижимость. 

Качество передаваемых прав оказывает существенное 

влияние на стоимость  объекта недвижимости, в связи с чем 

целесообразно подбирать объекты-аналоги с идентичным 

составом передаваемых прав 
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Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Ограничения 

(обременения) 

прав 

Наличие зарегистрированных в установленном 

законодательством РФ порядке обременений может 

оказывать существенное влияние на стоимость объекта 

недвижимости, в некоторых случаях стоимость может 

снижаться до нулевого значения. Целесообразно подбирать 

объекты-аналоги с тем же составом передаваемых прав, что и 

объект оценки 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

Нетипичные 

условия 

финансирования  

К нетипичным условиям финансирования относятся льготное 

кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом 

денежных средств и т.п. Степень влияния зависит от конкретных 

условий финансирования 

Условия продажи 
Нетипичные 

условия продажи  

К нетипичным условиям продажи относятся наличие 

финансового давления на сделку, предоставление субсидий 

или льгот на развитие и т.п. Степень влияния зависит от 

конкретных условий продажи 

Условия рынка 

Время продажи 

Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную 

временным разрывом между датой оценки и датой 

предложения объекта-аналога. В зависимости от даты 

продажи стоимость объекта может существенно 

варьироваться. Степень влияния данного фактора 

обуславливается темпами изменения цен в соответствующем 

сегменте рынка недвижимости 

Скидка к цене 

предложения 

Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой 

сделки и ценой существующего предложения, выявленной в 

ходе взаимных переговоров о цене сделки, т.е. в процессе 

торга. Размер скидки к цене предложения определяется на 

основании доступных аналитических или рыночных данных 

Вид использования и 

(или) зонирование 

Наиболее 

эффективное 

использование 

Наиболее эффективное использование существенно влияет 

на стоимость недвижимости, что обуславливается 

доходностью, приносимой от того или иного вида 

использования. При этом наиболее эффективное 

использование определяется с точки зрения юридической 

правомочности и физической осуществимости, а также 

экономической эффективности 

Местоположение 

объекта 

Адрес 

расположения 

Рассматриваемый ценообразующий фактор характеризует 

различие в инвестиционной привлекательности коммерческой 

недвижимости в зависимости от близости к центру города, 

развитости локальной инфраструктуры и престижности район 

при прочих равных условиях 

Физические 

характеристики 

Площадь 

С увеличением общей площади объекта недвижимости 

стоимость одной единицы измерения его площади (кв. м) 

может уменьшаться 

Техническое 

состояние 

объекта,  

тип и состояние 

отделки  

Цены предложений коммерческой недвижимости могут 

варьироваться в зависимости от качества и вида отделки. 

Различают высококачественную (евро) и стандартную отделку, 

также выделяют помещения без отделки, под чистовую отделку 

и требующие косметического ремонта. Качество 

выполненной в помещении отделки или необходимость 

ремонта оказывает существенное влияние на стоимость 

объекта недвижимости 

Экономические 

характеристики 

Экономические 

характеристики 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных 

условий 

Наличие движимого 

имущества, не 

связанного с 

недвижимостью 

Наличие 

встроенной 

мебели, 

оборудования 

Степень влияния данного фактора обуславливается 

стоимостью дополнительных компонентов, которые 

неотделимы от объекта недвижимости и стоимость которых 

включена в цену предложения  

Другие 

характеристики 

(элементы), 

влияющие на 

стоимость 

Другие 

характеристики 

(элементы), 

влияющие на 

стоимость 

Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных 

условий 

 

Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость объекта 

недвижимости. Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется Оценщиком при 
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проведении сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. Следует отметить, что, так как 

некоторые факторы могут существенно влиять на стоимость, Оценщик при подборе аналогов 

руководствуется принципом максимальной сопоставимости аналога с объектом оценки. 

Рынок нежилых помещений (коммерческой недвижимости) подразделяется на несколько 

сегментов, которые различаются по функциональному назначению объектов: офисные, торговые, 

производственно-складские. На рынке нежилых помещений также четко выделяются две 

составляющие - рынок первичных и вторичных объектов. Преобладающим является рынок вторичных 

объектов, хотя в некоторых сегментах предложение первичных объектов недвижимости в последнее 

время существенно увеличилось. В целом на рынке нежилых помещений более распространена 

такая форма сделок, как аренда.  

 

Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость недвижимости 

Передаваемые права на объект. Стоимость объектов недвижимости напрямую зависит от 

объема передаваемых прав на них. Любое из указанных выше ограничений может привести к 

уменьшению ценности объекта. Следовательно, если обременение касается объекта-аналога, то 

цена последнего корректируется в сторону увеличения. Напротив, если ограничиваются 

возможности использования объекта-оценки, то цена объекта-аналога уменьшается на величину 

поправки.  

 

Условия финансирования, особые условия. Цены сделок для разных объектов могут 

отличаться из-за разных условий финансирования. Так, например можно выделить: 

- получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой 

компании) для приобретения земельного участка; 

- расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 

Первый вариант требует проведения корректировки цены продажи на величину платы за 

кредит. Во втором варианте корректировка не требуется, так как сделка реализована из текущей 

стоимости денег на дату продажи. 

Оценщиком рассматривались объекты-аналоги на предмет нетипичных для рынка 

отношений между покупателем и продавцом. Данных факторов по объектам-аналогам не 

выявлено, значение данного фактора равно 0%. 

 

Условия рынка (изменение цен во времени).  

При сравнении даты оценки с датой продажи/предложения аналогов определяется 

изменение цен за период между этими датами в результате сезонных, циклических, 

экономических колебаний, а также инфляции. 

 

Скидка на торг. Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторговывание) учитывает, 

что окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом цены в 

меньшую сторону. По мнению оценщиков, объявленные цены продаж, рассматриваемых 

объектов-аналогов, должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом 

снижения цены во время торгов.  

В расчетах  будут приведены скидки на торг для каждого сегмента рынка, к которому 

относится соответствующий объект недвижимости из состава объекта оценки. 

 

Местоположение. 

 Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке 

недвижимости. 

Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 

недвижимости при определении его стоимости трансформируются в составляющую стоимости. 

Для недвижимости размещение объекта оценки описывается целым рядом характеристик – 

различия в расположении земельных участков в разных зонах, районах, в населенных пунктах 

разных категорий и т.д. 

 

Площадь.  

По данным опроса агентов, специализирующихся по продаже коммерческой 

недвижимости, как правило, помещение с большей площадью имеет стоимость ниже, чем 

помещение небольшое по площади. 

В расчетах будут приведены скидки на площадь для каждого сегмента рынка, к которому 

относится соответствующий объект недвижимости из состава объекта оценки. 
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Так же при определении стоимости объектов недвижимости из соответствующего сегмента 

буду приведены иные факторы и соответствующие корректировки влияющие на стоимость объекта 

недвижимости. 

 

4.8 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах,  

необходимых для оценки объекта 
Динамика показателей экономической активности в 1кв19 ожидаемо ухудшилась. Темп 

роста ВВП, по оценке Минэкономразвития России, в 1кв19 снизился до 0,8 % г/г. На фоне 

повышения базовой ставки НДС значимый отрицательный вклад в экономический рост внесла 

динамика торгового товарооборота. 

В 2018 году прошедший чемпионат мира по футболу отразился практически на всех 

сегментах коммерческой недвижимости: для гостиничной недвижимости — ростом операционных 

показателей и предложений; для торговой недвижимости — ростом посещаемости ТЦ и приходом 

новых ритейлеров; рынок офисной недвижимости на время чемпионата перешел в режим 

стагнации, но уже к осени динамика снова стала положительной. 

 

Таблица 23. Сроки экспозиции 
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Прогноз динамики роста арендных ставок на 2019 год составляет 8-10% как и за 2018 год, но 

связан он будет с общими показателями роста стоимости товаров во всех сферах, а не в связи с 

увеличением спроса. Стоимость продажи коммерческой недвижимости так же будет расти и 

может перегнать рост ставок аренды. Еще одной проблемой ликвидности коммерческой 

недвижимости остается нарастающая бедность населения. Реальное сокращение доходов 

снижает потенциал прибыли, переводя имеющийся потенциал в сторону предметов первой 

необходимости. Снижение объемов розничной торговли приведет к снижению операционных 

доходов во всех сферах бизнеса, что отразиться на рынке коммерческой недвижимости 

увеличением уровня вакансии площадок и, как следствие, к высокой конкурентной среде. 

Рынок продаж земельных участков находится в стадии развития, то есть, еще не 

сформировался. Наибольшее количество сделок связано с выкупом земельных участков 

собственниками зданий, строений, сооружений, и в соответствии со ст. 36 Земельного кодекса 

проводится по нормативной стоимости (стоимости выкупа), рассчитываемой кадастровой 

стоимости. 

Согласно мониторингу цен на недвижимость и земельные участки Татарстана, 

подготовленному Минземимуществом РТ, в столице республики средняя стоимость кв. метра 

выросла на 7,2% и составила 39,5 тыс. рублей. 

Предложение домов в пригороде Казани огромное, причем как в обычных поселках, так и в 

организованных коттеджных комплексах. Но вот ликвидных домов крайне мало и цены упали на 

12%. 
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5. Описание процесса оценки объекта недвижимости 

5.1. Понятие справедливой стоимости. Методика расчета 
Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на 

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

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

рассчитывается с использованием другого метода оценки. (МСФО №13 п.24). 

В принципе, это международное понятие соответствует определению рыночной стоимости.  

Согласно Положения ЦБ 254-П О порядке формирования кредитными организациями 

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

Кредитная организация отражает во внутренних документах: 

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

цены, по которой залогодатель, в случае если бы он являлся продавцом имущества, 

предоставленного в залог, имея полную информацию о стоимости имущества и не обязанный его 

продавать, согласен был бы его продать, а покупатель, имеющий полную информацию о 

стоимости указанного имущества и не обязанный его приобрести, согласен был бы его 

приобрести в разумно короткий срок, не превышающий 180 календарных дней (далее - 

справедливая стоимость залога); 

порядок и периодичность оценки ликвидности залога, а также порядок определения 

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

Таким образом, понятие справедливой стоимости залога практически идентично понятию 

рыночной стоимости, но с ограничением по сроку реализации.  

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

обеспечению, у которого есть рыночная стоимость. 

Однако  методов оценки, относительно стандартных методов оценки рыночной стоимости в 

МСФО и в Положении 254 – П Банка России не предлагается.  

В текущих условиях рынка существуют обоснованные, профессионально и общественно 

принятые методы определения рыночной стоимости. 

С учетом целей данной оценки при расчете справедливой стоимости Оценщик использует 

методы определения рыночной стоимости  принимая во внимания вышеизложенные требования и 

понятия. 

5.2. Характеристика подходов оценки справедливой  стоимости 
Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 

N 297, разд. III: «Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются 

сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки 

подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и 

задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и 

достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается 

выбор подходов, используемых оценщиком». 

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

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 

N 297 п. 24: «Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных 

подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов». 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 

доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда 

существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 

объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках 

доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных 

потоков и капитализации дохода (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 N 297, разд. III). 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 

объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Подход 

рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о 

ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных 

сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные 

методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, 

так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта 

оценки (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
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проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 

N 297 , разд. III). 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется 

в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на 

приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках затратного подхода 

применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии 

объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания 

объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные 

свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к 

проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей 

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

оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 , разд. 

III). 

Согласование результатов 

Согласно п. 25 ФСО 1 « В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется 

предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата 

оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся 

промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете 

необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным 

признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода 

(метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при 

применении другого подхода (методов) (при наличии)».  

Согласно п. 28 ФСО 7 «В процессе согласования промежуточных результатов оценки 

недвижимости, полученных с применением разных подходов, следует проанализировать 

достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на 

основе проведенного анализа определить итоговый результат оценки недвижимости». 

5.3. Описание подходов и методов оценки рыночной стоимости 
5.3.1. Доходный подход 

Доходный подход к оценке недвижимости основывается на принципе ожидания. Данный 

принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения 

будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход 

недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей 

продажи. 

При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

- доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или 

способной генерировать потоки доходов; 

- в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации 

по расчетным моделям; 

- метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не 

требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое 

использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение 

стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления 

соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при 

этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов 

недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 

- метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их 

изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности 

инвестиций в аналогичную недвижимость; 

- метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, 

генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация 

таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки 

дисконтирования, принимаемой. в расчет модели возврата капитала, способов - и условий 

финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

- структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости 

актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать 

структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 
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- для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов 

следует рассматривать арендные платежи; з) оценка недвижимости, предназначенной для 

ведения определенного вида бизнеса (например, гостиницы, рестораны, автозаправочные 

станции), может проводиться на основании информации об операционной деятельности этого 

бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к оцениваемой 

недвижимости. 

Основные методы, используемые для оценки зданий и сооружений в рамках подхода: 

- метод прямой капитализации дохода (предполагается, что приносимый объектом 

доход, будет относительно постоянным); 

- метод дисконтирования денежных потоков (применяется при условии, что доход, 

приносимый объектом, будет непостоянным во времени; учитывает изменения на рынке 

недвижимости (рост цен, спад), а также необходимые инвестиции в объект на любом этапе 

владения им). 

5.3.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке недвижимости предполагает, что ценность объекта 

определяется тем, за какую цену он может быть продан при наличии достаточно 

сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости 

оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 

зафиксированная рынком. 

 При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает 

следующие положения: 

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений; 

-  в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование 

по каждому из указанных факторов должно быть единообразным; 

- при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных 

данных об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в 

расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об 

оценке;  

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся 

на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в 

частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; в зависимости от 

имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости могут 

использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод 

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

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

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения 

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

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

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

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом 

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

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

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

корректировка по каждому элементу сравнения основывается на принципе вклада этого 

элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 

рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку 

этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

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

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

следующие элементы сравнения: 

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

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

- условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными 

лицами, иные условия); 
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- условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к 

ценам предложений, иные условия); 

- вид использования и (или) зонирование; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, 

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики; 

- экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

 Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при 

проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с 

большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему 

знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физическая, либо экономическая 

единица. 

Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между 

оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые 

поправки следующим образом: 

- Процентные; 

- Стоимостные относительные; 

- Стоимостные абсолютные. 

Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-

аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в 

характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к 

следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего 

вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога 

применяется понижающий коэффициент. 

Стоимостные поправки: 

- Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену объекта 

аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-

аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект 

лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется 

отрицательная поправка. 

- Денежные поправки, вносимые к цене объекта-аналога в целом, изменяют ее на 

определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и 

оцениваемого объекта. 

Основные методы, используемые для оценки зданий и сооружений в рамках подхода: 

- Расчет стоимости объекта оценки методом прямого сравнения продаж; 

- Расчет стоимости объекта оценки методом ВРМ. 

5.3.3. Затратный подход 

Затратный подход основывается на принципе Замещения, согласно которому инвестор 

поступает неоправданно, если платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую 

он может приобрести (путем покупки прав на земельный участок и строительства объекта 

недвижимости) объект недвижимости аналогичной полезности. 

При применении затратного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

- затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - 

земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов 

капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и 

есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 

(экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

- затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, 

линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, 

котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о 

сделках и предложениях отсутствуют); 

- в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием 

затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 
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1. определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

2. расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального 

строительства; 

3. определение прибыли предпринимателя; 

4. определение износа и устареваний; 

5. определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования 

затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их 

физического износа и устареваний; 

6. определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 

- для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием 

затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его 

наиболее эффективного использования; 

1. расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на 

основании: 

2. данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

3. данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных 

справочников; 

4. сметных расчетов; 

5. информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

6. других данных; 

- затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма 

издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с 

созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав 

строительно-монтажных работ; 

- для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли 

предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, 

экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных 

издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на 

земельный участок; 

- величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При 

этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к 

оцениваемой недвижимости. 

Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и самостоятельно определять 

метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из выбранных подходов, основываясь на 

принципах существенности, обоснованности, однозначности, проверяемости и достаточности. 

При этом в отчете об оценке необходимо привести описание выбранного оценщиком метода 

(методов), позволяющее пользователю отчета об оценке понять логику процесса определения 

стоимости и соответствие выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, 

принципам оценки, определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию 

результатов оценки. 

5.4. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов 

с приведением расчетов или обоснование отказа от применения  подходов к 

оценке объекта оценки 
Согласно ФСО №1: «Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства 

либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует 

достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство 

либо замещение объекта оценки.». На основании анализа состава объекта оценки было 

установленно наличие объектов специального назначения по обслуживанию производственно-

складской базы, а именно: 

- Здание трансформаторной подстанции, назначение: нежилое, 1 – этажное, инв.№ 4435-Г, 

лит. Г  

- Здание очистных сооружений, назначение: нежилое, 4 – этажное, подземных этажей-1, 

инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1 

- Здание котельной, здание подстанции, назначение: нежилое, 2 – этажное, инв.№ 4435-Ж,Г8, 

лит. Ж,Г8, по данным объектам недвижимости информация о продаже или аренде отсутствует  по 

причине функционального назначения данных объектов,  поэтому для определения рыночной 

тоимости данных объектов целесообразно использовать методы затратного подхода.  
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Согласно самому авторитетному на Западе изданию по оценке недвижимости, затратный 

подход наиболее применим при оценке рыночной стоимости новых или относительно новых 

сооружений (см. TheAppraisalofRealEstate, 11th Edition, Chicago, 1996, p. 338). «Этот подход 

особенно убедителен в тех случаях, когда стоимость участка хорошо обоснована, а сооружения - 

новые или отличаются незначительным накопленным износом и, тем самым, представляют собой 

вариант использования земельного участка, максимально приближенный к варианту оп-

тимального использования территории» (там же). Тем не менее, необходимо помнить также и о 

том, что во многих случаях затратный подход в оценке недвижимости не показывает рыноч-ную 

стоимость, т. к. понесенные инвестором затраты не всегда создают рыночную стоимость из-за 

разницы в издержках на воссоздание сопоставимых объектов и наоборот – создаваемая 

стоимость не всегда бывает адекватной понесенным затратам. 

Оценщик счел нецелесообразным использование затратного подхода при оценке рыноч-

ной стоимости объектов недвижимости, кроме указанных выше, по следующим основным 

причинам: 

1. В соответствии с ФСО №7 п.24 «затратный подход рекомендуется применять для 

оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального 

строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например, жилых и 

нежилых помещений», нежилые помещения из состава объекта оценки являются встроенными 

помещениями. Таким образом, выделить затраты на строительство помещений из общих затрат 

строительства зданий не представляется возможным.   

2. По мнению оценщика, инвестиционной мотивацией, определяющей уровень цен на 

объекты, сопоставимые с оцениваемым объектом, является информация по совершенным сдел-

кам с аналогичными объектами, уровень достижимых доходов от таких объектов, но не затра-ты, 

связанные с их строительством; 

3. На основании анализа рынка представлено достаточное количество объектов, 

сопоста-вимых с объектами недвижимости из состава объекта оценки.  

 

Согласно ФСО №1: «Доходный подход применяется, когда существует достоверная 

информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы». При наличии достаточного количества 

достоверной информации об ожидаемой инвесторами доходности, выражаемой через значения 

коэффициента капитализации и ставки дисконтирования, доходный подход позволяет получить 

результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки, особенно для 

крупных и многопрофильных объектов. У оценщика достаточно достоверной информации для 

применения доходного подхода в настоящей оценке. Таким образом, Оценщик решил применить 

доходный подход при определении рыночной стоимости объектов производственно-складской и 

торгово-офисной недвижимости. Для определения рыночной стоимости земельных участков и 

индивидуального жилого дома оценщик отказался от применения методов доходного подхода по 

причине отсуствтия достаточного количества информации.  

 

Согласно ФСО №1: «Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и 

доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов». При наличии 

достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, 

сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение 

рынка к объекту оценки. У оценщика достаточно достоверной информации для применения 

сравнительного подхода в настоящей оценке. Таким образом, Оценщик решил применить 

сравнительный подход ко всем  объектам недвижимотси из состава объекта оценки, кроме  

следующих объектов: здание трансформаторной подстанции, назначение: нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Г, лит. Г, здание очистных сооружений, назначение: нежилое, 4 – этажное, подземных 

этажей-1, инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1; здание котельной, здание подстанции, назначение: нежилое, 2 

– этажное, инв.№ 4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8. 

 

В соответствии с ФСО №1 «Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки 

осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при 

использовании различных подходов к оценке». Так как в оценке будет применено три подхода к 

оценке, проводится согласование результатов расчета стоимости объекта оценки методом 

взвешивания расчетных значений стоимости, полученных различными подходами. 

Последовательность расчетов включала: 

- расчет стоимости земельных участков; 

- расчет стоимости единого объекта недвижимости сравнительным подходом; 

- расчет стоимости  единого объекта недвижимости доходным подходом; 
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- расчет стоимости  объектов  недвижимости затратным подходом; 

- расчет стоимости единого объекта недвижимости без учета стоимости земельного 

участка;  

- согласование результатов расчетов, полученных с применением различных подходов 

- заключение о рыночной стоимости оцениваемого объекта. 
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6. Расчет рыночной стоимости земельных участков методом 

сравнения продаж 

6.1. Общие положения 

Применение метода заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

 Изучение рынка и сбор данных. На этом этапе, из представленных на рынке объектов 

недвижимости, отбираются объекты сопоставимые с оцениваемым по основным позициям. 

Основными критериями при этом служат: условия продажи, время продажи, местоположение, 

конструктивные особенности строения (этажность, год постройки, материал стен, общая площадь, 

состояние и т.п.); 

 Проверка и анализ полученных данных. На этом этапе из сделанной выборки 

отбираются, как правило, не менее 3-х объектов в максимальной степени соответствующих 

оцениваемому и уточняются (у собственника или его представителя) данные указанные в 

объявлении на продажу. Основными критериями при этом служат в основном конкретные 

характеристики объекта аналога (юридический статус, капитальность встроенного помещения, год 

постройки, общая площадь, внутреннее состояние, наличие парковки и т.д.); 

 Внесение корректировок и определение стоимости объекта оценки: На этом этапе в 

стоимость выбранной единицы сравнения вносятся корректировки, учитывающие имеющиеся 

различия между оцениваемым объектом и каждым из аналогов.  

 Оценка точности результата. На этом этапе оценивается точность полученного 

результата, характеризуемая отношением среднеквадратичного отклонения (Sx) к среднему 

значению (X) скорректированной стоимости в принятой для расчета выборке. 

В итоге рыночная стоимость объекта оценки определяется как результат взвешивания 

скорректированных цен объектов-аналогов. Данные об отобранных для сравнения объектах 

приведены в Приложении к отчету. 

6.2. Выбор единицы сравнения 

В качестве единицы сравнения принимается – 1 сотка общей площади земельного участка. 

Выбор данной единицы сравнения обусловлен тем, что она является типичной, исторически 

сложившейся сравнительной характеристикой на рынке оцениваемого объекта. 

Отказ от использования иных единиц сравнения связан с тем, что они в значительно меньшей 

степени используются потенциальными продавцами и покупателями. 

6.3. Определение рыночной стоимости земельных участков коммерческого 

назначения  

Выбор объектов-аналогов 

Правило отбора объектов-аналогов состоит в том, что для проведения расчетов выбираются 

объекты, относящиеся к одному с объектом оценки сегменту рынка и сопоставимые с объектом 

оценки по ценообразующим факторам. При выборе сопоставимых объектов недвижимости 

Оценщик руководствуется результатами анализа наиболее эффективного использования объекта 

оценки.  

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах ограничен 

информацией, которая содержится в открытом доступе в информационно-

телекоммуникационной сети «Интернет».  

Использование в расчетах лишь части доступных ооценщику объектов-аналогов обосновано 

тем, что для расчетов выбраны только максимально сопоставимые с объектом оценки объекты-

аналоги в количестве, достаточном для оценки стоимости.  

В ходе анализа рынка Оценщик выбрал в качестве аналогов три земельных участка, 

наиболее подходящих по основным количественным и качественным характеристикам. 

Ключевыми критериями для отбора объектов являлись: 

 вид разрешенного использования, 

 расположение участка, ближайшее окружение, 

 отсутствие улучшений на земельном участке  

 коммуникации расположены «по границе», 
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 максимальное соответствие участка основным количественным и качественным 

характеристикам (транспортная доступность, площадь и др.). 

В связи с тем, что в составе объекта оценки включено 24 земельных участка коммерческого 

назначения, оценщиком было принято решение определить рыночную стоимость 1 сот земли 

«базавого» объекта недвижимости, который обладает следующими параметрами: 

 Категория земли - земли населенных пунктов; 

 Вид разрешенного использования - административные офисы; здания (помещения) 

финансовых организаций; торговые объекты: магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты гостиничного сервиса (средства размещения), за 

исключением индивидуальных средств размещения 

 Вид права – Собственность; 

 Местоположение - Республика Татарстан, г. Казань; 

 Расположение относительно автомагистрали - первая линия; 

 Площадь: от 10 сот до 50 сот; 

 Коммуникации заведены на участок (Э, В, К, Г); 

 Рельеф ровный; 

 Подъездные пути – хорошие. 

 

Для определения рыночной стоимости для каждого земельного участка коммерческого 

назначения буду применены соответствующие корректировки. 

 

Таблица 24. Описание объектов-аналогов 
Параметр Базовый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информации  

https://www.domofond.r

u/ 

uchastokzemli-na-

prodazhu-kazan-

257860576 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/20329682

0/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/17156640

2/ 

Наименование 

объекта 

Земельный 

участок 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земли 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 
Земли промназначения 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное 

использование 

административны

е офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; 

торговые объекты: 

магазины, 

торговые центры, 

продовольственны

е рынки; объекты 

гостиничного 

сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств 

размещения 

для строительства 

объектов торговли в т.ч. 

и в сфере 

продуктового ритейла, 

DIY, строительства 

административных и 

производственно-

складских объектов, 

АЗС 

производственные базы 

жилищно-

эксплуатационных и 

коммунальных 

организаций; - склады; - 

стоянки краткосрочного 

хранения автомобилей; - 

паркинги; - стоянки и 

гаражи для транзитного 

транспорта, автобусов, 

грузовых автомобилей и 

иных автотранспортных 

средств; - парки 

грузового 

автомобильного 

транспорта; - 

таксопарки, прокат 

автомобилей; - объекты 

технического 

обслуживания, ремонта 

и мойки транспортных 

средств, машин и 

оборудования; - 

автозаправочные 

станции; - торговые 

объекты: магазины 

оптовой торговли; - 

специализированные 

торговые объекты по 

продаже автомобилей; - 

предприятия 

общественного питания; - 

административные 

офисы; - прачечные, 

химчистки; - 

радиотехнические 

объекты: передающие 

антенны; - 

здания и сооружения с 

функцией торговли, 

административных 

офисов или технического 

обслуживания 

автомобильного 

транспорта (автомойка, 

автосервис, 

шиномонтаж, АЗС) 
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Параметр Базовый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

нестационарные 

торговые объекты 

Качество 

передаваемых 

прав 

Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирования и 

продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасположен

ие объекта 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань 

Техническая, 

Приволжский, Казань, 

Татарстан 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Константиновка, ул. 

Интернациональная 

Республика Татарстан, г 

Казань, Вахитовский 

район, ул. Дачная 

Расположение 

относительно 

"красной/" линии 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот 

от 10 сот до 50 сот 150,0 20,0 16,8 

Характеристика 

земельного 

участка: 
    

Наличие 

коммуникаций 

Коммуникации 

заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации заведены 

на участок ( В, Г) 

Коммуникации по 

границе 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Цена предложения, 

руб.  
55 000 000 8 500 000 6 900 000 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка) 

 
366 667 425 000 410 959 

Дата предложения 
 

Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

Сравнительный анализ объекта оценки и аналогов, корректировка значений единиц 

сравнения 

При расчёте стоимости «базового» земельного участка, как уже отмечалось выше, 

необходимо скорректировать цены объектов-аналогов на отличия между «базовым» объектом и 

аналогами. Для этого вводится ряд корректировок. 

Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений 

Данная поправка отражает тот факт, что при определении цен объектов, выставленных на 

продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. Поправка на 

торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая образуется в процессе 

переговоров между покупателем и продавцом. 

Корректировка по условиям торга - принята в размере 10,2% на основании среднего 

значения диапазона: 

 

Источник информации: Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. 

Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное 

назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Под редакцией 

Лейфера Л. А. Нижний Нов-город, 2018 г., таб. 121. 
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Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с течением 

времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а 

обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от 

друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих 

прав 

Данная корректировка вводится, когда объект оценки и объекты-аналоги отличаются 

правовым статусом. Все объекты принадлежат на праве собственности, корректировка равна 0%.  

Корректировка на условия финансирования и условия продажи 

Условиями финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки являются: вид оплаты, 

условия кредитования и т.д. Условиями продажи являются: нетипичные для рынка условия, сделка 

между аффилированными лицами и т.д. 

Поскольку «базовый»  объект оценки и аналоги имеют типичные для данного сегмента рынка 

условия финансирования и продажи, то данная корректировка не применялась. 

Корректировка на категорию земельного участка 

Разделение земель на категории является следствием зонирования территорий и 

определения государственной стратегии. 

В соответствии с нормами Земельного Кодекса, принадлежность земли к категории — это 

правовой режим её использования. Отсюда можно сделать вывод, что категория земель — это 

законодательно закрепленное описание стандартных свойств.  

На основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. 

Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное 

назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Под редакцией 

Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 44, таб.5. 

 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

92  

На основании приведенных выше данных установлено, что земельные участки под 

размещение торгово-офисной недвижимости не зависят от категории земельного участка. 

Корректировка не требуется. 

Корректировка на вид разрешенного использования 

Данная поправка отражает тот факт, что стоимость земельных участков зависит от их 

целевого назначения и разрешенного использования. 

Объекты-аналоги №№2,3 представлены для размещения индустриальных  объектов. Оценщик 

счел необходимым внести корректировку на вид разрешенного использования. Величина 

корректировки была принята на основа данных Справочника оценщика недвижимости – 2018. 

Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Под 

редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 196, таб.80. 

 

Таким образом, корректировка для объектов-аналогов  №№2,3 составит 1/0,67-1=0,49 или -

49%. 

Корректировка на местоположение и окружение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, местонахождение в 

пределах города, транспортная доступность, престижность окружения, экология и иные факторы, 

индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

На основании анализа местоположения объектов оценки и объектов-аналогов установлено, 

что все объекты расположены в пределах г. Казани, корректировка не требуется.  

Корректировка на площадь 

При уменьшении (увеличении) площади земельного участка, удельная стоимость 1 га. земли 

увеличивается (уменьшается).  

Корректировка вносилась согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 2018. 

Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Под 

редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 101, таб. 34. 

Соответствующие корректировки указаны в расчете. 
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Корректировка на коммуникации 

Данная поправка отражает тот факт, что на формирование рыночной стоимости земельных 

участков влияет наличие подведенных инженерных коммуникаций, включая электричество, газ, 

водопровод, канализацию, телефонные линии и др.  

Цена работ на подключение коммуникаций зависит от многих факторов: местоположения, 

требуемых мощностей, состояния действующих сетей, близости участка к населенным пунктам с 

коммуникациями и т.д. Наиболее важно обеспечение газом, как наиболее дорогостоящее и 

сложное в подведении. Присутствие электричества и водопровода при прочих равных условиях не 

столь явно сказывается на стоимости. 

 

Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 

Таблица 25. Определение величины на наличие коммуникаций 
Наименование «Базовый» объект Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Наличие 

электричества 
Есть 10% 10% 10% 

Наличие водопровода Есть 6% есть 6% 

Наличие канализации Есть 7% 7% 7% 

Наличие газа Есть 16% есть 16% 

Величина 

корректировки, % 
 39% 17% 39% 

Корректировка на другие характеристики, существенно влияющие на стоимость 

Данная поправка не применялась, т.к. Оценщиком не было выявлено у объектов оценки и их 

аналогов других характеристик (элементов), существенно влияющих на стоимость. 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, определение 

стоимости объекта недвижимости по сравнительному подходу 

Расчет рыночной стоимости «базового» объекта оценки по сравнительному подходу 

осуществляется исходя из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует относительную 

https://statrielt.ru/


Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

94  

меру отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. Совокупность считается 

количественно однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%12. 

Вес каждого аналога рассчитывается в зависимости от количества введенных корректировок 

(чем меньше корректировок, тем больше вес) по формуле: 

 
D – весовой коэффициент аналога; 

 – количество корректировок по данному аналогу; 

n – количество аналогов, использованных при расчётах. 
 

Таблица 26. Определение стоимости 1 сот земли «базового» 

земельного участка коммерческого назначения 
Показатель Базовый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка)  

  366 667 425 000 410 959 

1 группа корректировок 

Корректировка, %   -10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  366 292,67 424 566,50 410 539,73 

Дата предложения   Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  366 293 424 567 410 540 

Условия 

финансирования и 

продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  366 293 424 567 410 540 

Качество 

передаваемых прав  
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  366 293 424 567 410 540 

2 группа корректировок 

Разрешенное 

использование 

административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств 

размещения 

для строительства 

объектов торговли 

в т.ч. и в сфере 

продуктового 

ритейла, DIY, 

строительства 

административных 

и 

производственно-

складских 

объектов, АЗС 

 производственные 

базы жилищно-

эксплуатационных и 

коммунальных 

организаций; - 

склады; - стоянки 

краткосрочного 

хранения 

автомобилей; - 

паркинги; - стоянки и 

гаражи для 

транзитного 

транспорта, 

автобусов, грузовых 

автомобилей и иных 

автотранспортных 

средств; - парки 

грузового 

автомобильного 

транспорта; - 

таксопарки, прокат 

автомобилей; - 

здания и 

сооружения с 

функцией 

торговли, 

административных 

офисов или 

технического 

обслуживания 

автомобильного 

транспорта 

(автомойка, 

автосервис, 

шиномонтаж, 

АЗС) 

                                                           
12 Источник – Учебный курс «Статистика», Степанов В.Г., http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-

009*page.htm 
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Показатель Базовый объект Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

объекты технического 

обслуживания, 

ремонта и мойки 

транспортных 

средств, машин и 

оборудования; - 

автозаправочные 

станции; - торговые 

объекты: магазины 

оптовой торговли; - 

специализированные 

торговые объекты по 

продаже 

автомобилей; - 

предприятия 

общественного 

питания; - 

административные 

офисы; - прачечные, 

химчистки; - 

радиотехнические 

объекты: 

передающие 

антенны; - 

нестационарные 

торговые объекты 

Корректировка, %   0% 49% 49% 

Месторасположение 

объекта 

Республика 

Татарстан, г. Казань 

Техническая, 

Приволжский, 

Казань, Татарстан 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Константиновка, ул. 

Интернациональная 

Республика 

Татарстан, г 

Казань, 

Вахитовский 

район, ул. Дачная 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Расположение 

относительно 

красной линии 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Общая площадь 

земельного участка, 

сот 

от 10 сот до 50 сот 150 20 17 

Корректировка, %   26% 0% 0% 

Наличие 

коммуникаций  

Коммуникации 

заведены на 

участок (Э, В, К, Г) 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации 

заведены на участок ( 

В, Г) 

Коммуникации по 

границе 

Корректировка, %   39% 17% 39% 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма 

корректировок 
  65% 66% 88% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  604 383 704 780 771 815 

Общая 

корректировка, 

рассчитанная по 

модулю 

  75% 76% 98% 

Доля аналога   30% 31% 39% 

Взвешанная 

стоимость  
  182 090 215 161 303 655 

Средневзвешенная 

стоимость за 

единицу площади, 

руб./сотка 

700 906     
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Таблица 27. Расчёт коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
400 875,19 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда 

данных 
Дисперсия 926 955 408,21 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из 

дисперсии 
σ (Сигма) 30 445,94 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического 

отклонения к средней ряда. Выборка (по канонам статистики) 

является однородной, если коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 7,6% 

 

Для определения рыночной стоимочти каждого земельного участка коммерческого 

назначения из состава объект аоценки были введены корректирвоки: 

- вид разрешенного использования, данные приняты на остновании выше приведенного 

источника и коорректировка для объектов под размещение производственно-складских  объектов 

составит «-33%»; 

- корректировка на площадь, данные приняты на остновании выше приведенного источника. 
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Таблица 28. Определение стоимости земельных 

участков коммерческого назначения 

Кадастровый 

номер 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 
ВРИ 

Стоимоть 1 сот 

базового 

объекта, 

руб/сот 

Корректировка 

на назначение, 

% 

Корректировка 

на площадь, % 

Итоговая  

рыночная 

стомость 1 

сот, руб 

Итоговая  

рыночная 

стомость , 

руб  

16:50:011703:164 

Республика 

Татарстан, г. Казань, 

Вахитовский район, 

ул. Московская, 

д.72/10. 

1 649,00 
административно-

торговое здание 
700 906 0% 0% 700 906 11 557 940 

16:50:011820:8 

Республика 

Татарстан,г. Казань, 

ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

1 603,00 

Для объектов 

общественно-делового 

значения 

по документу:Под 

здания и сооружения 

700 906 0% 0% 700 906 11 235 523 

16:50:011820:8 

Республика 

Татарстан,г. Казань, 

ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

1 603,00 

Для объектов 

общественно-делового 

значения 

по документу:Под 

здания и сооружения 

700 906 0% 0% 700 906 11 235 523 

16:50:011820:8 

Республика 

Татарстан,г. Казань, 

ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

1 603,00 

Для объектов 

общественно-делового 

значения 

по документу:Под 

здания и сооружения 

700 906 0% 0% 700 906 11 235 523 

16:17:190101:182 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный 

район, 

Новобурундуковское 

сельское поселение, 

пос. ж/д 

ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 

Для размещения 

производственных 

зданий 

700 906 -33% -35% 305 245 372 813 575 

16:50:01 18 20: 

0005 

Республика 

Татарстан, г.Казань, 

ул. Бурхана Шахиди, 

уч.18/18 

1 660,00 
Под нежилые здания, 

склады 
700 906 -33% 0% 469 607 7 795 476 

16:50:050203:248 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

644 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 3 024 269 

16:50:050203:240 
Республика 

Татарстан г. Казань, 
3 487,00 

Для размещения 

промышленных 
700 906 -33% 0% 469 607 16 375 196 
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Кадастровый 

номер 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 
ВРИ 

Стоимоть 1 сот 

базового 

объекта, 

руб/сот 

Корректировка 

на назначение, 

% 

Корректировка 

на площадь, % 

Итоговая  

рыночная 

стомость 1 

сот, руб 

Итоговая  

рыночная 

стомость , 

руб  

ул. Халитова объектов 

16:50:050203:238 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

2 890,00 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 13 571 642 

16:50:050203:241 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

2 096,00 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 9 842 963 

16:50:050203:236 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

18 917,00 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% -10% 422 646 79 951 944 

16:50:050203:247 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

994 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 4 667 894 

16:50:050203:244 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

1 694,00 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 7 955 143 

16:50:050203:245 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

386 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 1 812 683 

16:50:050203:239 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

3711 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 17 427 116 

16:50:050203:237 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

6764 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 31 764 217 

16:50:050203:242 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

2008 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 9 429 709 

16:50:050203:246 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

3565 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 16 741 490 

16:50:050203:243 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

1759 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 8 260 387 

16:50:050203:249 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

587 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 2 756 593 

16:50:050203:235. 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова 

4793 

Для размещения 

промышленных 

объектов 

700 906 -33% 0% 469 607 22 508 264 

16:50:010215:445 Республика 769 Строительство и 700 906 0% 14% 799 033 6 144 564 
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Кадастровый 

номер 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 
ВРИ 

Стоимоть 1 сот 

базового 

объекта, 

руб/сот 

Корректировка 

на назначение, 

% 

Корректировка 

на площадь, % 

Итоговая  

рыночная 

стомость 1 

сот, руб 

Итоговая  

рыночная 

стомость , 

руб  

Татарстан г. Казань, 

ул.  Баумана д.31/12 

эксплуатация 

ресторанно-

развлекательного 

комплекса 

16:50:010215:466 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 

д.31/12 

38 

административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; торговые 

объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств размещения 

700 906 0% 14% 799 033 303 633 

16:50:010215:467 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 

д.31/12 

230 

административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; торговые 

объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств размещения 

700 906 0% 14% 799 033 1 837 776 
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6.4. Определение рыночной стоимости земельных участков под 

индивидуальное жилищное строительство 

 
В связи с тем, что в составе объекта оценки включено 3 земельных участка под 

индивидуальную застройку, оценщиком было принято решение определить рыночную стоимость 

1 сот земли «базавого» объекта недвижимости, который обладает следующими параметрами: 

 Категория земли - земли населенных пунктов; 

 Вид разрешенного использования - ИЖС 

 Вид права – Собственность; 

 Местоположение - Республика Татарстан, Лаишевский р-н, пос. Габишево; 

 Наличие построек – без построек; 

 Площадь: до 15 сот; 

 Коммуникации по границе; 

 Рельеф ровный; 

 Подъездные пути – хорошие. 
 

Таблица 29. Описание объектов-аналогов 

 

Базовый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информации  

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/2032966

57/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/1895777

01/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/2032961

79/ 

Наименование 

объекта 

Земельный 

участок 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земли 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное 

использование 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Качество 

передаваемых 

прав 

Собственнос

ть 
Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирования 

и продажи 

Рыночные. 

Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасположен

ие объекта 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, пос. 

Габишево 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село, ул. Ивана 

Матвеева 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные 

Ковали 

село, Школьный пер. 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные 

Ковали 

село, Бутырская ул. 

Наличие построек Без построек Без построек Без построек Без построек 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот 

до 15 10,0 12,0 10,0 

Характеристика 

земельного 

участка: 
    

Наличие 

коммуникаций 

Коммуникац

ии по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Цена 

предложения, руб.  
2 500 000 2 760 000 2 300 000 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка) 

 
250 000 230 000 230 000 

Дата предложения 
 

Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 
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Сравнительный анализ объекта оценки и аналогов, корректировка значений единиц 

сравнения 

При расчёте стоимости «базового» земельного участка, как уже отмечалось выше, 

необходимо скорректировать цены объектов-аналогов на отличия между «базовым» объектом и 

аналогами. Для этого вводится ряд корректировок. 

Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений 

Данная поправка отражает тот факт, что при определении цен объектов, выставленных на 

продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. Поправка на 

торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая образуется в 

процессе переговоров между покупателем и продавцом. 

Корректировка по условиям торга - принята в размере 9,3% на основании среднего 

значения диапазона: 

 

Источник информации: Справочника оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. 

Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие функциональное 

назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. Под редакцией 

Лейфера Л. А. Нижний Нов-город, 2018 г., таб. 121. 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, 

а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от 

друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) 

этих прав 

Данная корректировка вводится, когда объект оценки и объекты-аналоги отличаются 

правовым статусом. Все объекты принадлежат на праве собственности, корректировка равна 

0%.  

Корректировка на условия финансирования и условия продажи 

Условиями финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки являются: вид 

оплаты, условия кредитования и т.д. Условиями продажи являются: нетипичные для рынка условия, 

сделка между аффилированными лицами и т.д. 

Поскольку «базовый»  объект оценки и аналоги имеют типичные для данного сегмента рынка 

условия финансирования и продажи, то данная корректировка не применялась. 

Корректировка на категорию земельного участка 

Разделение земель на категории является следствием зонирования территорий и 

определения государственной стратегии. 

В соответствии с нормами Земельного Кодекса, принадлежность земли к категории — это 

правовой режим её использования. Отсюда можно сделать вывод, что категория земель — это 

законодательно закрепленное описание стандартных свойств.  

Корректировка не требуется. 
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Корректировка на вид разрешенного использования 

Данная поправка отражает тот факт, что стоимость земельных участков зависит от их 

целевого назначения и разрешенного использования. Все объекты предназначены под ИЖС. 

Корректировка не требуется.  

Корректировка на местоположение и окружение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, местонахождение в 

пределах города, транспортная доступность, престижность окружения, экология и иные факторы, 

индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

На основании анализа местоположения объектов оценки и объектов-аналогов установлено, 

что все объекты расположены в пределах Республики Татарстан, Лаишевского района, 

корректировка не требуется.  

Корректировка на площадь 

При уменьшении (увеличении) площади земельного участка, удельная стоимость 1 га. земли 

увеличивается (уменьшается).  

Корректировка вносилась согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 2018. 

Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, отражающие 

функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. Скидки на торг. 

Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г., стр. 102, таб. 35. 

В данном случае все объекты имеют площадь до 1500 кв.м (или 15 сот, корректировка не 

требуется.  

 

Корректировка на коммуникации 

Данная поправка отражает тот факт, что на формирование рыночной стоимости земельных 

участков влияет наличие подведенных инженерных коммуникаций, включая электричество, газ, 

водопровод, канализацию, телефонные линии и др.  

Цена работ на подключение коммуникаций зависит от многих факторов: местоположения, 

требуемых мощностей, состояния действующих сетей, близости участка к населенным пунктам с 

коммуникациями и т.д. Наиболее важно обеспечение газом, как наиболее дорогостоящее и 

сложное в подведении. Присутствие электричества и водопровода при прочих равных условиях не 

столь явно сказывается на стоимости. 
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Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 

В данном случае у всех объектов инженерные коммуникации расположены «по границе» 

корректировка не требуется. 

Корректировка на другие характеристики, существенно влияющие на стоимость 

Данная поправка не применялась, т.к. Оценщиком не было выявлено у объектов оценки и их 

аналогов других характеристик (элементов), существенно влияющих на стоимость. 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, определение 

стоимости объекта недвижимости по сравнительному подходу 

Расчет рыночной стоимости «базового» объекта оценки по сравнительному подходу 

осуществляется исходя из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует относительную 

меру отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. Совокупность считается 

количественно однородной, если коэффициент вариации не превышает 33%13. 

Внесение весовых коэффициентов и расчёт стоимости объекта оценки 

Производится аналогично как в разделе 6.3. 
 

Таблица 30. Определение стоимости 1 сот земли 

«базового» земельного участка под ИЖС 
Показатель Базовый оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка)  

  250 000 230 000 230 000 

1 группа корректировок 

Корректировка, %   -9,3% -9,3% -9,3% 

Скорректированн

ая цена, 

руб./сотка 

  249 767,50 229 786,10 229 786,10 

Дата предложения   Май 2019г. Май 2019г. Май 2019г. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированн

ая цена, 

руб./сотка 

  249 768 229 786 229 786 

Условия 

финансирования 

и продажи 

Рыночные. 

Прямая продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. 

Прямая 

продажа 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

                                                           
13 Источник – Учебный курс «Статистика», Степанов В.Г., http://www.e-college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-

009*page.htm 

https://statrielt.ru/
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Показатель Базовый оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированн

ая цена, 

руб./сотка 

  249 768 229 786 229 786 

Качество 

передаваемых 

прав  

Собственность Собственность Собственность 
Собственност

ь 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированн

ая цена, 

руб./сотка 

  249 768 229 786 229 786 

2 группа корректировок 

Разрешенное 

использование 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Месторасположен

ие объекта 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село, ул. Ивана 

Матвеева 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные 

Ковали 

село, Школьный пер. 

Татарстан 

респ., Лаишев

ский 

район, Песчан

ые Ковали 

село, Бутырск

ая ул. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Расположение 

относительно 

красной линии 

Без построек Без построек Без построек Без построек 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот 

до 15 10 12 10 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Наличие 

коммуникаций  

Коммуникации 

по границе 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникаци

и по границе 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма 

корректировок 
  0% 0% 0% 

Скорректированн

ая цена, 

руб./сотка 

  249 768 229 786 229 786 

Общая 

корректировка, 

рассчитанная по 

модулю 

  9% 9% 9% 

Доля аналога   33% 33% 33% 

Взвешанная 

стоимость  
  83 256 76 595 76 595 

Средневзвешенна

я стоимость за 

единицу площади, 

руб./сотка 

236 447     
 

 

Таблица 31. Расчёт коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
236 666,67 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда 

данных 
Дисперсия 133 333 333,33 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из 

дисперсии 
σ (Сигма) 11 547,01 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического 

отклонения к средней ряда. Выборка (по канонам статистики) 

является однородной, если коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 4,9% 
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Для определения рыночной стоимочти каждого земельного участка под ИЖС иные 

корректировки не требуются. 

 

Таблица 32. Определение стоимости каждого 

земельного участка под ИЖС 

Кадастровый 

номер 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Стоимоть 1 сот 

базового объекта, 

руб/сот 

Итоговая  

рыночная 

стомость , руб. 

16:24:210101:0062 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2 753,00 236447 6 509 386 

16:24:210101:0059 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, просп.Молодежный. 

1 363,00 236447 3 222 773 

16:24:210101:0060 

: Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, просп.Молодежный. 

1 300,00 236447 3 073 811 

 

 

.
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7. Расчет рыночной стоимости жилого дома и вспомогательного 

сооружения методом сравнения продаж 
В данном случае общие положения приняты аналогично представленной информации 

в разделе 6.1. 

7.1. Выбор единицы сравнения 

Оценщиком была определена рыночная стоимость для элемента сравнения – 1 кв.м. 

об-щей площади с учетом сложившейся бизнес-практики на рынке недвижимости, которая 

затем была скорректирована на различия, существующие между аналогами и оцениваемым 

объектом. 
 

7.2. Определение рыночной стоимости жилого дома и вспомогательного 

сооруженния  

Выбор объектов-аналогов 

Параметр  Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена 

предложения, 

руб. 

  13 000 000 11 500 000 9 500 000 

Общая 

площадь 

дома, кв.м. 

488,4 320 300 280 

Площадь 

земельного 

участка, соток 

54,16 13,5 23 8,5 

Права на 

объект 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Местоположен

ие 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, 

проспект 

Молодежный, 

д.27. 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село, Казанская ул. 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные 

Ковали 

село, Советская 

ул., 79 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село 

Коммуникаци

и 

 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжен

ие, канализация  

 Водоснабжение, газ, 

электроснабжение, 

канализация  

 Водоснабжение, газ, 

электроснабжение, 

канализация  

 Водоснабжение, газ, 

электроснабжение, 

канализация  

Материал стен  Кирпич   Кирпич   Кирпич   Пеноблок  

Состояние 

строения 
 Хорошее   Хорошее   Хорошее   Хорошее  

Состояние 

отделки 
 Современный   Современный   Без отделки   Современный  

Источник   

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/205315

296/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/205046

620/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/suburban/167771

682/ 

 

Внесение корректировок 

Для расчёта стоимости объектов оценки сравнительным подходом, необходимо 

внесение корректирующих поправок, для приведения средневзвешенной рыночной стоимости 

единицы сравнения к стоимости оцениваемого объекта. 

При сравнении объектов-аналогов установлено, что условия продажи, условия 

финансирования для объектов сравнения типичны для рынка недвижимости. Все предложения 

на продажу являются текущими. 

В процессе анализа сравнимых объектов был выявлен ряд расхождений между ними и 

объектом оценки. Оценщик внес корректировки по следующим параметрам (по тем 

ценообразующим факторам, по которым объект оценки и объекты-аналоги идентичны (или 

сопоставимы), внесения корректирующих коэффициентов не требуется): 

 поправка на торг; 

 поправка на вид права; 
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 поправка на местоположение; 

 поправка на площадь; 

 поправка на состояние отделки; 

 поправка на функциональное назначение. 

Корректировка на торг 

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». 

Корректировка была определена на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости – 2018. Жилые дома. Корректирующие и территориальные коэффициенты. 

Скидки на торг. Прибыль предпринимателя. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 

2018 г., стр. 245, таб. 133  и составляет 8,4%. 

 

Корректировка на земельный участок 

На основании результатов раздела 6.4 об определении рыночной стоимости 1 сот. земли 

под ИЖС, необходимо определить стоимость только жилого дома без земли. Так образом 

была внесена корретировка на земельный участок. 

Таблица 33. Корректировка на земельный участок 
Наименование Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения, 

руб. 
13 000 000,00 11 500 000,00 9 500 000,00 

Площадь земельного 

участка, сот. 
13,50 23,00 8,50 

Стоимость земельного 

участка, руб. 
3 192 028,65 5 438 271,03 2 009 795,82 

Стоимость улучшения, 

руб. 
8 715 971,35 5 095 728,97 6 692 204,18 

Общая площадь 

дома, кв.м. 
320,00 300,00 280,00 

Цена за единицу 

общей площади 

улучшения, руб. 

27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного 

объекта, а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг 

от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые права  

Жилой дом из состава объекта оценки, как и объекты-аналоги имеют право 

собственности на объект недвижимости. Корректировка в данном случае составляет 0%. 

Корректировка на местоположение и окружение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, местонахождение в 
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пределах города, транспортная доступность, престижность окружения, экология и иные 

факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

На основании анализа местоположения объектов оценки и объектов-аналогов 

установлено, что все объекты расположены в пределах Республики Татарстан, Лаишевского 

района, корректировка не требуется.  

Корректировка на площадь 

Корректировка на масштаб учитывает, что при прочих равных условиях величина единицы 

площади в большом здании меньше, чем в здании меньшей площади.   

Корректировка была определена на основании Справочника оценщика недвижимости – 

2018. Жилые дома. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. 
Прибыль предпринимателя. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г., таб. 61. 

 

Соответствующие корректировки внесены в расчет для каждого нежилого помещения в 

расчет. 

Корректировка на состояние здание (или на износ здания) 

Данная корректировка отражает физическое и техническое состочние жилого дома. 

Величина корректировки была принята на основании данных https://statrielt.ru по состоянию на 

01.04.2019 г. 

 

Все объекты находятся в хорошем состоянии, корректировка не требуется. 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка была определена на основании Справочника оценщика недвижимости – 

2018. Жилые дома. Корректирующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. 

Прибыль предпринимателя. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г., таб. 85 
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Соответствующие кореектировки пиведены в расчете. 

Корректировка на материал стен 

Не применялась, т.к. все подобранные объекты - аналоги соответствуют объекту оценки 

по данному параметру. 

Корректировка на коммуникации 

Не применялась, т.к. все подобранные объекты - аналоги соответствуют объекту оценки 

по данному параметру. 

Корректировка на благоустройство территории 

Величина корректировки была принята на основании данных https://statrielt.ru по 

состоянию на 01.04.2019 г. 

 

Соответствующие кореектировки пиведены в расчете. 

Внесение весовых коэффициентов и расчёт стоимости объекта оценки 

Производится аналогично как в разделе 6.3. 
 

Таблица 34. Расчет рыночной стоимости 

жилого дома 
Параметр Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена 

предложения, руб.  
13 000 000,00 11 500 000,00 9 500 000,00 

Корректировка на 

цену предложения  
-8,40% -8,40% -8,40% 

Скорректированна

я цена, руб.  
11 908 000,00 10 534 000,00 8 702 000,00 

Площадь 

земельного 

участка, сот. 
 

13,50 23,00 8,50 

Стоимость 
 

3 192 028,65 5 438 271,03 2 009 795,82 
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Параметр Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

земельного 

участка, руб. 

Стоимость 

улучшения, руб.  
8 715 971,35 5 095 728,97 6 692 204,18 

Общая площадь 

дома, кв.м.  
320,00 300,00 280,00 

Цена за единицу 

общей площади 

улучшения, руб. 
 

27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Передаваемые 

права на объект 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Условия 

финансирования 

(цены завышены 

или нет) 

 
Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Условия продажи 
 

Коммерческие Коммерческие Коммерческие 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Время продажи 
 

Май 2019 г Май 2019 г Май 2019 г 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Параметры местоположения 

Местоположение 

Московская 

область, г. Химки, 

квартал Яковлево, 

уч. 80 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село, Казанская 

ул. 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Песчаные 

Ковали 

село, Советская 

ул., 79 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Габишево 

село 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Физические характеристики 

Общая площадь 

дома, кв.м. 
488,40 320,00 300,00 280,00 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Пеноблок 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Состояние 

строения 
Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 16 985,76 23 900,73 

Состояние отделки Современный Современный Без отделки Современный 

Корректировка, % 
 

0,00% 42,07% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 24 131,76 23 900,73 

Коммуникации 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжени

е, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжени

е, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжени

е, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжени

е, канализация 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 24 131,76 23 900,73 

Корректировка на Благоустроенная Благоустроенная Не Не 
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Параметр Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

благоустройство 

территори 

территория территория благоустроенная благоустроенная 

Корректировка, % 
 

0,00% 14,89% 14,89% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 27 725,86 27 460,41 

Инфраструктура 

поселка 
Развита Развита Развита Развита 

Корректировка, % 
 

0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированна

я стоимость, руб.  
27 237,41 27 725,86 27 460,41 

Валовая коррекция 
 

8,4 65,4 23,3 

Весовой 

коэффициент  
0,46 0,16 0,38 

Стоимость 1 м2 с 

учетом весовых 

коэффициентов 
 

12 440 4 527 10 435 

Итоговая 

стоимость 1 кв. м. 
27 402 

   

Итоговая 

стоимость руб. с 

НДС 

13 383 088    

 

Таблица 35. Расчет коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
27 474,56 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда 

данных 
Дисперсия 59 794,77 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из 

дисперсии 
σ (Сигма) 244,53 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического 

отклонения к средней ряда. Выборка (по канонам статистики) 

является однородной, если коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 0,9% 

 

На основании визуального осмотра было установлено, что домик охраника является 

вспомогательным сооружением, которое относится к жилому дому. Таким образом оценщик 

принял решение внести корректировку на функциональное назначение. На основании данных 

сборников КО-Инвест оценщик сопостви стоимость строительста жилого дома и 

вспомогательного сооружения контрольео пропускного пункта.  
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Таблица 36. Определение корректировки на фунукциональное 

назначение 

Источник информации Номер объекта 

Стоимость 

строительства, 

руб./кв.м 

Величина 

корректировки 

КО-ИНВЕСТ. Жилые дома 

2016, стр. 509 
ЖЗ.01.001.0230 48 775 

8 694/48 775 – 1 = -0,82 

или -82% 
КО-ИНВЕСТ. 

Благоустройство 2016, 

стр. 59 

БЗ.02.010.0001 8 694 

 

Таблица 37. Определение рыночной стоимости домика охраника 
Параметр Значение 

Стоимость 1 кв.м жилого дома, руб. 27 402 

Корректировка на функциональное назначение -82% 

Стоимость 1 кв.м домика охраника, руб. 4 884 

Площадь домика охраника, кв.м 22,4 

Итоговая стоимость руб. с НДС 109 402 

 

8. Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости 

производственно-складского назначения 

8.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки методом капитализации 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который состоит в том, что 

стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. 

Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых 

собственностью, в настоящую стоимость. 

Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели 

рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной 

привлекательности, то есть как объект вложения средств с целью получения в будущем 

соответствующего дохода. Оцениваемые объекты рассматриваются в первую очередь как 

объект, целью функционирования которого должно являться получение дохода. Это 

подтверждает целесообразность использования доходного подхода для оценки данных 

объектов недвижимости. 

В настоящем отчете с учетом доступной информации для вынесения решения о 

стоимости Объекта, полученной с применением доходного подхода, использовался метод 

прямой капитализации.  
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Метод прямой капитализации переводит величину годового дохода в показатель 

стоимости недвижимости, при этом стоимость (V) определяется путем деления дохода (I) на 

коэффициент капитализации (R): 

 
Определение стоимости объекта на базе общего коэффициента капитализации (Ro) 

выполняется по формуле: 

, 

где NOI - чистый операционный доход (ЧОД). 

 

8.1.1. Основные этапы метода 

- Определение потенциального валового дохода (ПВД) на основе анализа деятельности 

аналогичных доходных объектов, действующих цен и тарифов на рынке аренды и 

определение оптимальной (рыночной) ставки арендной платы. 

- Оценка потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных платежей. 

- Определение действительного (эффективного) валового дохода (ДВД) путем уменьшения 

потенциального дохода на величину неполной загрузки. 

- Расчет издержек по эксплуатации оцениваемого объекта недвижимости на основании 

анализа фактических (типичных) издержек на аналогичных объектах. 

- Определение чистого операционного дохода (ЧОД или NOI) путем уменьшения 

действительного валового дохода на величину издержек. 

- Выбор коэффициента капитализации (дисконтирования) и способа пересчета чистого 

дохода в стоимость объекта недвижимости. 

- Расчет стоимости объекта недвижимости путем деления величины чистого операционного 

дохода (потока доходов) на коэффициент капитализации. 

 

В связи с тем, что в составе объекта оценки включен 21 объект недвижимости 

производственно-складского назначения, оценщиком было принято решение определить 

рыночную стоимость 1 кв.м  «базавого» объекта недвижимости, который обладает 

следующими параметрами: 

 Тип объекта – нежилое здание; 

 Назначение - производственно-складское; 

 Вид права – Права передаваемые на условиях аренды; 

 Местоположение - Республика Татарстан, г. Казань; 

 Расположение относительно автомагистрали - В непосредтвенной близости от 

автомагистрали; 

 Площадь: до 300 кв.м; 

 Этажность – 1; 

 Состояние здания – удовлетворительное; 

 Состояние отделки – простая; 

 Центральные коммуникации (отопление); 

 

8.1.2. Определение потенциального валового дохода (ПВД) 

В качестве дохода от эксплуатации объекта недвижимости рассматривается арендная 

плата за помещения. За размер арендной платы принимается средняя рыночная арендная 

ставка для аналогичных помещений и условий эксплуатации. 

Определение потенциального валового дохода может быть осуществлено двумя 

вариантами: 

1. Все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной платы 

для помещений аналогичного функционального назначения. В рамках данного подхода 

проводится анализ рынка с целью установления арендных ставок для типов помещений, 

которые бы являлись сопоставимыми с оцениваемыми помещениями. Для устранения 

разницы между объектами-аналогами и объектом оценки, необходимо произвести 

корректировки так, чтобы аналог был настолько похожим на оцениваемый объект, насколько 

это возможно.  

R

I
V 

0R

NOI
V 
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Данный вариант расчета наиболее оправдан для объектов, не обремененных 

долгосрочными договорами аренды.  

Другим способом получения потенциального валового дохода может быть 

использование информации, предоставленной владельцем доходоприносящего объекта 

недвижимости. На основании фактических данных о полученных от эксплуатации объекта 

доходах за прошедший период и применяемых на момент оценки арендных ставках можно 

сделать прогноз о доходе за рассматриваемый предстоящий период.  

Данный вариант расчета наиболее оправдан для объектов обремененных 

долгосрочными договорами аренды или для объектов, имеющих историю сдачи в аренду на 

рыночных условиях.  

 

Расчет арендных ставок выполнен с применением метода сравнения рыночных 

продаж. 

Применение метода сравнения продаж включает в себя следующую 

последовательность действий: 

- подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо 

всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

- определение единиц сравнения и проведение анализа по каждой единице; 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами-аналогами (элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от объекта оценки; 

- определение по каждому из элементов корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 

- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от объекта оценки; 

- расчет рыночной стоимости прав на объект оценки путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании баз данных по сдаче в 

аренду недвижимости, размещенных в сети интернет. 

В качестве единицы сравнения для помещений выбрана ставка аренды предложения 

сопоставимого объекта за один квадратный метр в год.  

Коммерческие условия договоров аренды: Ставка аренды указана в рублях, без учета 

коммунальных расходов, с учетом НДС.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную ставку аренды объекта оценки) и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с объектами, аналогичными оцениваемому.  

В ходе анализа рынка были отобраны аналоги (информация приведена ниже), 

наиболее сопоставимые с объектом оценки по основным элементам сравнения: 

1. Относящимся к факторам стоимости: 

- месторасположению; 

- целевому назначению и текущему использованию; 

- качественным и количественным характеристикам: площади, наличию 

коммуникаций, конструктивным характеристикам и техническому состоянию. 

2. Относящимся к характеристикам сделок: 

- условиям финансирования (расчет покупателя с продавцом за счет собственных 

средств на дату продажи); 

- условиям платежа (платеж денежными средствами); 

- обстоятельствам совершения сделки (объекты представлены на открытом рынке в 

форме публичной оферты); 

- изменению цен на коммерческую недвижимость за период с даты заключения 

сделки с аналогом до даты проведения оценки. 

Описание аналогов приведено в таблице ниже. 

 

Таблица 38. Описание объектов-аналогов 
Характерист

ика 
Базовый объект Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информации  

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/2037

92904/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/1979

78191/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/2073

45302/ 

Тип объекта Нежилое Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 
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Характерист

ика 
Базовый объект Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

здание 

Функциональ

ное 

назначение 

производственн

о-складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

Местоположе

ние 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, Гвардейск

ая ул., 53к6 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, ул

. Михаила Миля, 25 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Дальний, Бухарская 

ул., 4а 

Расположени

е 

относительно 

автомагистра

ли 

В 

непосредтвенн

ой близости от 

автомагистрал

и 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

Окружающая 

застройка 
Промзона Промзона Промзона Промзона 

Этажность 1 1 1 1 

Общая 

площадь, кв. 

м 

до 300 150 130 130 

Площадь 

земельного 

участка, кв.м. 
    

Класс здания С/D С/D С/D С/D 

Условия 

договора 

аренды 

НДС , 

эксплуатацион

ные расходы 

включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

УСН, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

Вид права 

Права 

передаваемые 

на условиях 

аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Наличие 

коммуникаци

й 

Все 

центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Материал 

стен  
Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние 

здания 

удовлетворител

ьное 
удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая простая 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год 

с учетом НДС 
 

4 000 4 200 4 200 

 

Обоснование корректировок цен объектов-аналогов. 

В процессе расчетов применимы следующие корректирующие поправки к 

рассматриваемым аналогам. 

 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с 

объектом оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет 

собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки 

равна 0%.  

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 
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Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного 

объекта, а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг 

от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Обстоятельства совершения сделки 

Условия сделки типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках, между арендатором и 

арендодателем не было никаких особых отношений. Величина корректировки в данном 

случае равна 0%. 

 

Корректировка на уторгование  

Корректировка была определена на основании данных сайта  https://statrielt.ru по 

состоя-нию на 01.04.2019 г.  и составила «-7%». 

 
Корректировка на передаваемые права. 

Для объекта оценки и объектов-аналогов передаваемые права – прямая аренда. 

Величина корректировки равна 0%. 

 

Корректировка на местоположение 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Корректировка на местоположение относительно красной линии. 

Размер корректировки был определен на основании сайта  https://statrielt.ru по состоя-

нию на 01.04.2019 г. 
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Таблица 39.  
Параметр Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Расположение относительно 

автомагистрали 

В 

непосредтвенно

й близости от 

автомагистрали 

На удалении 

от 

автомагистрал

ей 

На удалении от 

автомагистрал

ей 

В 

непосредтвенн

ой близости от 

автомагистрал

и 

Коэффициент 1 0,95 0,95 1 

Корректировка, % - 5% 5% 0% 

 

Корректировка на площадь объекта. 

По данным риэлтерских агентств объекты с меньшей общей площадью имеют более 

высокое значение удельной арендной платы. Объекты сопставимы по данному параметру 

корректировка не требуется. На основании этого корректировка не вводится. Корректировка 

на площадь равна 0%.  

 

Корректировка на тип помещения 

«Базовый» объект представляет собой отдельно стоящее здание, объекты аналоги 

представляют собой нежилые помещения.Была введена корректировка на тип помещений 

размер корректировки был определен на основании сайта  https://statrielt.ru по состоя-нию на 

01.04.2019 г. 

 
Корректировка для объектов-аналогов составит 14%. 

Корректировка на состояние здания 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании 

осмотра помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании 

осмотра помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от 

степени отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета 

удельного веса аналога имеет вид: 

- , где 

- D – удельный вес, %, 

- Q – суммарное отклонение,  

- q – отклонение по данному аналогу, 

- n – количество аналогов. 

 

Расчет рыночно обоснованной ставки арендной платы за оцениваемые помещения.  

 

 














1

1

nQ

qQ
D *
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Таблица 40. Расчет ставки арендной платы для 

помещений 
Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник 

информации  

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/2037929

04/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/1979781

91/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/207345

302/ 

Тип объекта Нежилое здание  Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Функциональное 

назначение 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

Местоположение 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, Гвардейская 

ул., 53к6 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, ул. 

Михаила Миля, 25 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Дальний, Бухарская 

ул., 4а 

Общая площадь, 

кв. м 
до 300  150,0 130,0 130,0 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

- 4 000 4 200 4 200 

1 группа корректировок 

Снижение цены в 

процессе торгов 

рыночная 

стоимость 
возможен торг возможен торг возможен торг 

Корректировка - -7,0% -7,0% -7,0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

  3 720 3 906 3 906 

Условия договора 

аренды 

НДС , 

эксплуатационны

е расходы 

включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

Корректировка на 

НДС 
  1,00 1,00 1,00 

Корректировка 

эксплататционны

е расходы, руб. 

  0 0 0 

Корректировка 

коммунальные 

расходы, руб. 

  0 0 0 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 3 720 3 906 3 906 

Передаваемые 

права на объект 

Права 

передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые 

на условиях аренды  

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 3 720 3 906 3 906 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 3 720 3 906 3 906 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 3 720 3 906 3 906 

Дата 

предложения  
май.19 май.19 мар.19 мар.19 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн - 3 720 3 906 3 906 

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

2 группа корректировок 

Местоположение  

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, Гвардейская 

ул., 53к6 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, ул. 

Михаила Миля, 25 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, мкр. 

Дальний, Бухарская 

ул., 4а 

В 

непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

Корректировка - 5% 5% 0% 

Общая площадь, 

кв. м 
до 300  150,0 130,0 130,0 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Этажность 1 1 1 1 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

Тип объекта Нежилое здание  Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение 

Корректировка - 14% 14% 14% 

Коммуникации 
Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Все центральные 

коммуникаии 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Материал стен 0 Кирпич Кирпич Кирпич 

  1,03 1 1 1 

Корректировка 

 

0% 0% 0% 

Состояние здания  
удовлетворительн

ое  
удовлетворительное  удовлетворительное  удовлетворительное  

Корректировка - 0% 0% 0% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая простая 

  1 1 1 1 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Сумма 

корректировок 
  19% 19% 14% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 4 423 4 644 4 439 

Весовые 

коэффициенты 
  31,3% 31,3% 37,5% 

Взвешенное 

значение 
  1 382 1 451 1 664 

Взвешенная  

ставка аренды, 

руб./кв. м/год  с 

учетом НДС, 

округленно 

4 498       

 

Таблица 41. Расчет коэффициента 

вариации 

Среднее значение ряда данных Среднеарифметическое значение 4 502 

Сумма квадратов отклонений - 

значения X от средней ряда данных 
Дисперсия 15 236 

Среднеквадратическое отклонение 

- корень квадратный из дисперсии 
σ (Сигма) 123 

Коэффициент вариации - 

отношение среднеквадратического 

отклонения к средней ряда. Выборка 

(по канонам статистики) является 

однородной,если коэффициент 

вариации <30% 

V (Вариация) 2,74% 

 

Для определения арендной ставки для каждого помещения или здания 

производственно-скалдского назначения были ввдены корректировки к «базовому» объекту: 
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- на площадь на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2018. 

Объекты капитального строительства. Коррек-тирующие коэффициенты для коммерческой 

недвижимости. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г. 

 
- на функциональное назначение , данные Справочника оценщика недвижимости. 

Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», автор: Лейфер Л.А, Нижний Новгород, 

2018 г 

 
- на тип помещения, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 

г. 

 
 

- на уровень отделки, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 

г. 
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- на отопление, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 

 
 

-  на материал стен, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 

г. 

 
 

8.1.3. Определение действительного валового дохода (ДВД) 

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно 

сдавать в аренду 100% предназначенных для этого площадей здания. Потери арендной платы 

имеют место за счет неполной занятости объекта недвижимости, неуплаты арендной платы 

недобросовестными арендаторами, при проведении ремонтных работ в здании в прогнозный 

период, а также при смене арендаторов.  

Процент недозагрузки для оцениваемых площадей принят по данным https://statrielt.ru 

по состоянию на 01.04.2019 г. 
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Таблица 42. Процент недозагрузки  

 

 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. В составе операционных 

расходов выделяют: 

- условно-постоянные расходы; 

- условно-переменные расходы; 

- расходы (резерв) на замещение. 

 К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

загруженности объекта. Как правило, это налоги на имущество, расходы на страхование, 

земельные платежи. 

 К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. 

Условно-переменные расходы укрупненно можно разделить на коммунальные платежи 

и эксплуатационные расходы. 

Коммунальные платежи включают в себя оплату по следующим статьям: 

- электроэнергия; 

- водоснабжение и водоотведение; 

- теплоснабжение. 

Эксплуатационные расходы включают в себя оплату по следующим статьям: 

- охрана; 

- уборка помещений; 

- услуги связи; 

- уборка территории и вывоз мусора; 

- СЭС и дезинфекция; 

техническое обслуживание и ремонт инженерных систем. 

 

К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-

два раза за несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно это расходы на ремонт 

и замену быстро изнашивающихся компонентов (окна, двери, полы, внутренняя отделка). 

Согласно теории оценки, эти расходы необходимо учитывать в составе совокупных затрат 

собственника (арендодателя), несмотря на то, что на практике эти расходы не всегда 

производятся. 

 

Процент операционных расходов для оцениваемых площадей принят по данным 

https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2019 г. 
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Таблица 43. Операционные расходы  

 
 

8.1.4. Расчет ставки капитализации 

Метод прямой капитализации не производит раздельного учета возврата капитала и до-

хода на капитал, срока владения недвижимостью, планируемой модели поступления доходов 

и величины начальных инвестиций. Кроме того, практически всегда прямая капитализация оце-

нивает полное право собственности. Согласно имеющимся у оценщика данным заемные 

сред-ства в объекте не участвуют, поэтому оценщик принимает коэффициент общей 

капитализации равным коэффициенту капитализации для всего объекта. 

В расчетах используется значение на основании https://statrielt.ru по состоянию на 

01.04.2019 г. и составляет 16 %. 
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8.1.5. Расчет рыночной стоимости доходным подходом 

Расчет рыночной стоимости доходным подходом приведен в таблице ниже. 

Таблица 44. Расчет рыночной стоимости 

доходным подходом. 

У
с

л
о

в
н

ы
й

 н
о

м
е

р
 

Н
а

и
м

е
н

о
в
а

н
и

е
 

Н
а

л
и

ч
и

е
 о

т
о

п
л
е

н
и

я
 

А
д

р
е

с
 

П
л
о

щ
а

д
ь
, 
к
в
.м

 

А
р

е
н

д
н

а
я
 с

т
а

в
к
а

 1
 к

в
. 
м

 п
о

 

С
П

 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 п
л
о

щ
а

д
ь
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

ф
у

н
к
ц

и
о

н
а

л
ь
н

о
е

 

н
а

зн
а

ч
е

н
и

е
 

к
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

о
т
о

п
л
е

н
и

е
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

с
о

с
т
о

я
н

и
е

 

Ти
п

 п
о

м
е

щ
е

н
и

я
 (

О
С

З
) 

п
о

м
е

щ
е

н
и

е
 

И
т
го

в
а

я
 а

р
е

н
д

н
а

я
 с

т
а

в
к
а

. 

П
В

Д
, 
р

у
б

. 
с

 Н
Д

С
 

П
о

т
е

р
и

 о
т
 н

е
д

о
за

гр
у

зк
и

 

П
о

т
е

р
и

 о
т
 н

е
д

о
с

б
о

р
а

 

а
р

е
н

д
н

о
й

 п
л
а

т
ы

, 
%

 

Д
е

й
с

т
в
и

т
е

л
ь
н

ы
й

 в
а

л
о

в
о

й
 

д
о

х
о

д
 

О
п

е
р

а
ц

и
о

н
н

ы
е

 р
а

с
х
о

д
ы

, 

р
у

б
. 

Ч
и

с
т
ы

й
 о

п
е

р
а

ц
и

о
н

н
ы

й
 

д
о

х
о

д
, 
р

у
б

. 
с

 Н
Д

С
 

С
т
а

к
а

 к
а

п
и

т
а

л
и

за
ц

и
и

 

С
т
о

и
м

о
с

т
ь
 в

 р
а

м
к
а

х
 Д

П
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 с

  
З
У

 

16-16-

01/167/

2009-

509 

Административн

ое здание, 

нежилое, 9 – 

этажное, инв.№ 

4435, лит. Б 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

5 665,30 4 498,00 -53% 71% 0% 7% 0% 3 868,00 21 913 380,00 17% 0% 18 188 105,40 23% 14 004 841,16 16% 87 530 257,00 

16-16-

01/167/

2009-

489 

Центральный 

склад, 

назначение: 

нежилое, инв.№ 

4435-Г15, Г16, лит. 

Г-15,Г16 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 262,30 4 498,00 -43% 0% -30% 0% 0% 1 795,00 2 265 829,00 17% 0% 1 880 638,07 23% 1 448 091,31 16% 9 050 571,00 

16-16-

01/173/

2009-

488 

Склад 6, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г4, лит. Г4 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

780 4 498,00 -24% 0% -30% 0% 0% 2 393,00 1 866 540,00 17% 0% 1 549 228,20 23% 1 192 905,71 16% 7 455 661,00 

16-16-

01/167/

2009-

507 

Прирельсовый 

склад, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г14, лит. Г14 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

363,3 4 498,00 -16% 0% -30% 0% 0% 2 645,00 960 929,00 17% 0% 797 571,07 23% 614 129,72 16% 3 838 311,00 

16-16-

01/167/

2009-

490 

Прирельсовый 

склад, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г13, лит. Г13 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

271,1 4 498,00 0% 0% -30% 0% 0% 3 149,00 853 694,00 17% 0% 708 566,02 23% 545 595,84 16% 3 409 974,00 

16-16-

01/173/

2009-

487 

Здание склада 5, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. 

Г2,Г3, 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

381,8 4 498,00 -16% 0% -30% 0% 0% 2 645,00 1 009 861,00 17% 0% 838 184,63 23% 645 402,17 16% 4 033 764,00 

16-16-

01/167/

2009-

488 

Склад 4, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г18, лит. Г18 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

77,6 4 498,00 0% 0% -30% 0% 0% 3 149,00 244 362,00 17% 0% 202 820,46 23% 156 171,75 16% 976 073,00 

16-16-

01/173/

2009-

486 

Здание склада 2, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г9, лит. Г9 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

397,7 4 498,00 -16% 0% -30% 0% 0% 2 645,00 1 051 917,00 17% 0% 873 091,11 23% 672 280,15 16% 4 201 751,00 

16-16-

01/173/

2009-

Здание склада 1, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

230 4 498,00 0% 0% -30% 0% 0% 3 149,00 724 270,00 17% 0% 601 144,10 23% 462 880,96 16% 2 893 006,00 
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485 этажное, инв.№ 

4435-Г7, лит. Г7 

Халитова, д.8 

16-16-

01/173/

2009-

529 

Здание 

гаражного 

бокса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г5,Г6, лит. 

Г5,Г6 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

820,1 4 498,00 -24% 0% -30% 0% 0% 2 393,00 1 962 499,00 17% 0% 1 628 874,17 23% 1 254 233,11 16% 7 838 957,00 

16-16-

01/173/

2009-

543 

Здание 

производственно

го корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-З,З1,З2, лит. 

З,З1,З2 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

797,8 4 498,00 -24% 0% 0% 0% 0% 3 418,00 2 726 880,00 17% 0% 2 263 310,40 23% 1 742 749,01 16% 10 892 181,00 

16-16-

01/173/

2009-

579 

Здание будки 

охранника, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Л, лит. Л, 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

10,2 4 498,00 0% 0% 0% 0% 0% 4 498,00 45 880,00 17% 0% 38 080,40 23% 29 321,91 16% 183 262,00 

16-16-

01/173/

2009-

528 

Здание 

электрокарного 

участка, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Е, лит. Е 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

323,5 4 498,00 -16% 0% 0% 0% 0% 3 778,00 1 222 183,00 17% 0% 1 014 411,89 23% 781 097,16 16% 4 881 857,00 

16-16-

01/173/

2009-

526 

Здание склада 

готовой 

продукции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г11,Г12, лит. 

Г11,Г12 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

622,6 4 498,00 -24% 0% -30% 0% 0% 2 393,00 1 489 882,00 17% 0% 1 236 602,06 23% 952 183,59 16% 5 951 147,00 

16-16-

01/221/

2009-

009 

Помещения, 

назначение: 

нежилое, 

номера на 

поэтажном 

плане 1 этажа 

№№ 1-15, 15а, 16-

20; 2 этажа №№ 

1-4, 6-11, 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

878,3 4 498,00 -24% 0% 0% 0% -12% 3 008,00 2 641 926,00 17% 0% 2 192 798,58 23% 1 688 454,91 16% 10 552 843,00 

16-16-

01/221/

2009-

010 

Помещения, 

назначение: 

нежилое 

номера на 

поэтажном 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

1 814,00 4 498,00 -43% 0% 0% 0% -12% 2 256,00 4 092 384,00 17% 0% 3 396 678,72 23% 2 615 442,61 16% 16 346 516,00 
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плане 1 этажа 

№№ 21-28; 2 

этажа №№ 12-26 

16-16-

01/167/

2009-

506 

Склад 3, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г17, лит. Г17 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

112,6 4 498,00 0% 0% -30% 0% 0% 3 149,00 354 577,00 17% 0% 294 298,91 23% 226 610,16 16% 1 416 314,00 

16-16-

01/173/

2009-

577 

Здание 

производственно

го корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-В, лит. В 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

4 377,40 4 498,00 -43% 0% 0% 0% 0% 2 564,00 11 223 654,00 17% 0% 9 315 632,82 23% 7 173 037,27 16% 44 831 483,00 

16-16-

01/173/

2009-

527 

Здание 

столярной 

мастерской, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Д, лит. Д 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

225,5 4 498,00 0% 0% 0% 0% 0% 4 498,00 1 014 299,00 17% 0% 841 868,17 23% 648 238,49 16% 4 051 491,00 

16-16-

01/173/

2009-

542 

Здание главного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-А,Г19, лит. 

А,Г19 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

17 951,10 4 498,00 -56% 35,5% 0% 7% 0% 2 869,00 51 501 706,00 17% 0% 42 746 415,98 23% 32 914 740,30 16% 205 717 127,00 

16:50:02

:22635:0

02 

Нежилое здание 

(металлический 

модуль со 

складом и 

навесом), 1-

этажное, 

инв.№3937, 

лит.А6, А7, Г, 

объект №2 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Ухтомского, 

д.18/18 

515,1 4 498,00 -24% -19% -30% 0% 0% 1 938,00 998 264,00 17% 0% 828 559,12 23% 637 990,52 16% 3 987 441,00 
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8.2. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости   

сравнительным подходом (метод прямого сравнения продаж) 
Основой применения сравнительного подхода является тот факт, что стоимость объекта 

оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая 

продажа  сравнивается с объектом оценки. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки 

(корректировки), отражающие существенные различия между ними. 

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является 

наличие информации о предложениях аналогичных объектов недвижимости (которые 

сопоставимы по назначению, размеру и местоположению с оцениваемым объектом), при 

предположении, что сделка произойдет при сопоставимых условиях (время совершения сделки и 

условия финансирования сделки). 

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 

недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым 

объектом по важнейшим элементам сравнения. Данный метод определения стоимости 

предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и 

для сопоставимых, конкурентных объектов. 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты следующие 

шаги: 

- сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок купли-

продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 

- проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных 

условиях сделки; 

- анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи 

(выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

- корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в 

соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки; 

- согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта 

оценки. 

 

В связи с тем, что в составе объекта оценки включен 21 объект недвижимости 

производственно-складского назначения, оценщиком было принято решение определить 

рыночную стоимость 1 кв.м  «базавого» объекта недвижимости, который обладает следующими 

параметрами: 

 Тип объекта – нежилое здание; 

 Назначение - производственно-складское; 

 Вид права – собственность; 

 Местоположение - Республика Татарстан, г. Казань; 

 Расположение относительно автомагистрали - В непосредтвенной близости от 

автомагистрали; 

 Площадь: до 300 кв.м; 

 Этажность – 1; 

 Состояние здания – удовлетворительное; 

 Состояние отделки – простая; 

Центральные коммуникации (отопление); 

8.2.1. Выбор объектов-аналогов для объекта оценки 

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество 

документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных 

объектов. Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика 

сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного 

доступа к базам данных, где хранится документально подтвержденная информация об условиях 

сделок по продаже объектов коммерческой недвижимости. При сравнительном анализе 

стоимости Объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам 

предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных 

изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная 

оферта» (ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих 

корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим 

договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с 

соответствующим местоположением и сопоставимых по основным количественным качественным 

характеристикам с Объектом оценки.  
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Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в 

указанных источниках существовала.  Однако оценщик не несет ответственность за дальнейшие 

изменения содержания данных источников. Копии интернет страниц коммерческих предложений 

приведены в Приложении  настоящего Отчета.  

Описание объектов-аналогов приведено в Таблице ниже. 
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Таблица 45. Описание объектов-аналогов 

Характеристика Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник информации 
 

https://www.domofond.ru/ 

kommercheskayanedvizhimost- 

na-prodazhu-kazan-1319304014 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/202068650/ 

https://kazan.cian.ru/ 

sale/commercial/158679243/ 

Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Функциональное назначение 
производственно-

складское 
производственно-складское 

административно-

производственное 

административно-

производственное 

Местоположение 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. Халитова, д.8 

Казань, Республика 

Татарстан, Тульская улица, 

Приволжский, Казань, 

Татарстан 

Татарстан респ., Казань, р-

н Авиастроительный, мкр. 

Кадышево, ул. Рихарда 

Зорге 

Татарстан респ., Казань, р-

н Московский, мкр. 

Левченко, ул. Рахимова 

Расположение отностельно 

главных автомагистралей 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

В непосредтвенной близости 

от автомагистрали 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

В непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

Окружающая застройка Промзона Промзона Промзона Промзона 

Этажность 2 1 2 2 

Общая площадь, кв. м до 300 200 591,0 1200 

Класс здания С/D С/D С/D С/D 

Вид права 

Земельный участок 

и здание в 

собственности 

Земельный участок и здание в 

собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Наличие коммуникаций 
Все центральные 

коммуникации 

Все центральные 

коммуникации 

Все центральные 

коммуникации 

Все центральные 

коммуникации 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Состояние внутренних помещений простая простая простая простая 

Наличие НДС 
 

НДС НДС НДС 

Стоимость, руб. 
 

4 000 000 14 000 000 24 780 000 

Стоимость 1 кв.м, руб. 
 

20 000 23 689 20 650 

 

https://www.domofond.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
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8.2.2. Выбор единицы и элементов сравнения 

В качестве единиц сравнения могут выступать какие-либо общие единицы, с помощью 

которых возможно измерение объекта. Единицей сравнения объекта оценки и объектов-аналогов 

является 1 кв. м, как общепринятые величины на рынке объектов, аналогичных оцениваемому. 

Данные единицы сравнения используются покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на рынке недвижимости. Подтверждением этому являются тексты объявлений 

предложений о продаже зданий, где в большинстве случаев указывается стоимость за 1 кв. м 

(www.rosrealt.ru, realty.dmir.ru, www.cian.ru), а также аналитические статьи. 

8.2.3. Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 

сравнения для объектов-аналогов 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения цен на недвижимость. В оценочной практике принято выделять девять 

основных элементов сравнения, которые должны быть проанализированы в обязательном порядке: 

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

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

- условия продажи; 

- условия рынка; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта; 

- экономические характеристики; 

- вид использования и (или) зонирование; 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки могут вносится как:  

- процентные к единице сравнения; 

- абсолютные к единице сравнения. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки. 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до 

применения корректировки; 

К% - относительная корректировка в %; 

(1+К%) – корректирующий коэффициент; 

Ка - абсолютная корректировка в руб./ед. сравнения; 

8.2.4. Расчет рыночной стоимости с применением метода сравнения продаж 

В процессе расчетов применимы следующие корректировки к рассматриваемым 

аналогам: 

 

Различие в имущественных правах  

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым аналогом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В настоящем Отчете корректировка по данному фактору равна нулю, так как и в отношении 

объектов-аналогов и в отношении оцениваемых объектов имеется полное право собственности на 

объект недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 

 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 

оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 

средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  

 

Условия продажи 

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

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

приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. Величина 

корректировки в данном случае равна 0%. 
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Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с течением 

времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а 

обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от 

друга, то данная корректировка равна 0%. 

 

Корректировка на уторгование  

Корректировка была определена на основании данных сайта  https://statrielt.ru по состоя-

нию на 01.04.2019 г.  и составила «-9%». 

 
 

Корректировка на местоположение 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Корректировка на местоположение относительно красной линии. 

Размер корректировки был определен на основании сайта  https://statrielt.ru по состоя-нию 

на 01.04.2019 г. 

 
 

Таблица 46.  
Параметр Объект аренды Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Расположение относительно 

автомагистрали 

В 

непосредтвенной 

близости от 

автомагистрали 

На удалении от 

автомагистрал

ей 

На удалении от 

автомагистрале

й 

В 

непосредтвенн

ой близости от 

автомагистрал

и 

Коэффициент 1 0,95 0,95 1 

Корректировка, % - 5% 5% 0% 
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Корректировка на площадь объекта. 

Корректировка на площадь была определена  на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости – 2018. Объекты капитального строительства. Коррек-тирующие 

коэффициенты для коммерческой недвижимости. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний 

Новгород, 2018 г. 

 
Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

 

Корректировка на тип помещения 

«Базовый» объект представляет собой отдельно стоящее здание, объекты аналоги 

представляют собой нежилые здания. Корректировка не требуется. . 

 

Корректировка на состояние здания 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 0%. 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 0%. 

 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от степени 

отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета удельного веса 

аналога имеет вид: 

, где 
D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

 

Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом представлен в таблице ниже. 

 

 

 

 














1

1

nQ

qQ
D *
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Таблица 47. Расчет рыночной стоимости 1 

кв.м «базового» объекта сравнительным 

подходом 
Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник 

информации 
- 

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvi

zhimost-na-prodazhu-kazan-1319304014 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/2020

68650/ 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/1586

79243/ 

Тип объекта Нежилое здание  Нежилое здание Нежилое здание Нежилое здание 

Функциональное 

назначение 

производственно

-складское 
производственно-складское административно-производственное административно-производственное 

Местоположение 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

Казань, Республика Татарстан, Тульская улица, 

Приволжский, Казань, Татарстан 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, мкр. Кадышево, ул. 

Рихарда Зорге 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Московский, мкр. Левченко, ул. Рахимова 

Общая площадь 

здания, кв. м 
до 300 200,0 591,0 1 200,0 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС и 

земельным 

участком 

- 4 000 000 14 000 000 24 780 000 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

  20 000 23 689 20 650 

1 группа корректировок 

Снижение цены в 

процессе торгов 

Рыночная 

стоимость 
Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка - -9,0% -9,0% -9,0% 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС и 

земельным 

участком 

- 18 200 21 557 18 792 

Передаваемые 

права на объект 

Земельный 

участок и здание 

в собственности 

Земельный участок и здание в собственности 
Земельный участок и здание в 

собственности 

Земельный участок и здание в 

собственности 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 18 200 21 557 18 792 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 18 200 21 557 18 792 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 18 200 21 557 18 792 

Дата 

предложения  
май.19 май.19 май.19 май.19 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. с учетом 

НДС 

- 18 200 21 557 18 792 

2 группа корректировок 

Местоположение  

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

Казань, Республика Татарстан, Тульская улица, 

Приволжский, Казань, Татарстан 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Авиастроительный, мкр. Кадышево, ул. 

Рихарда Зорге 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Московский, мкр. Левченко, ул. Рахимова 

Расположение в 

городе 

В 

непосредтвенно

й близости от 

автомагистрали 

В непосредтвенной близости от автомагистрали 
В непосредтвенной близости от 

автомагистрали 

В непосредтвенной близости от 

автомагистрали 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Общая площадь, 

кв. м 
 до 300 200 591 1 200 

Корректировка - 0,0% 30,0% 61,0% 

Этажность 2 1 2 2 

Корректировка, 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Коммуникации 
Все центральные 

коммуникации 
Все центральные коммуникации Все центральные коммуникации Все центральные коммуникации 

Корректировка, 

% 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Класс здания   С/D С/D С/D С/D 

Коэффициент 1,0 1,00 1,0 1,00 

Корректировка, 

% 
  0,0% 0,0% 0,0% 

На 

функциональное 

соотношение 

площадей 

производственно

-складское 
производственно-складское административно-производственное административно-производственное 

Корректировка   0,0% -26,2% -26,2% 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние 

здания  

удовлетворительн

ое  
удовлетворительное  удовлетворительное  удовлетворительное  

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая простая 

  1 1 1 1 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка   0,0% 0,0% 0,0% 

Сумма 

корректировок 
  0,0% 3,8% 34,8% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 18 200 22 376 25 331 

Весовые 

коэффициенты 
  42,9% 28,6% 28,6% 

Взвешенное 

значение 
  7 800 6 393 7 237 

Взвешенная  

стоимость 1 кв.м, 

руб. с учетом 

НДС, округленно 

21 431       

 

Таблица 48. Расчет коэффицента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
21 969 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия 
12 837 

297 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 3 583 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда. Выборка (по канонам статистики) 

является однородной,если коэффициент вариации <30% 
V (Вариация) 16,31% 

 

Для определения арендной ставки для каждого помещения или здания производственно-скалдского назначения были ввдены 

корректировки к «базовому» объекту: 
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- на площадь на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2018. Объекты капитального строительства. Коррек-

тирующие коэффициенты для коммерческой недвижимости. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г. 

 
- на функциональное назначение , данные Справочника оценщика недвижимости. Производственно-складская недвижимость и 

сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», автор: Лейфер Л.А, Нижний Новгород, 2018 г 

 
 

- на тип помещения, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 
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- на уровень отделки, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 

 
 

- на отопление, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 

 
-  на материал стен, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 
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Таблица 49. Определние рыночной стоимости 

каждого объекта недвижимости 

производственно-складского назначения 
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Н
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С
 

16-16-

01/167/2009-509 

Административное 

здание, нежилое, 9 

– этажное, инв.№ 

4435, лит. Б 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

5 665,30 21 431,00 -53% 71% 0% 7% 0% 18 430,00 104 411 479,00 

16-16-

01/167/2009-489 

Центральный 

склад, назначение: 

нежилое, инв.№ 

4435-Г15, Г16, лит. Г-

15,Г16 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

1 262,30 21 431,00 -43% 0% -30% 0% 0% 8 551,00 10 793 927,00 

16-16-

01/173/2009-488 

Склад 6, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г4, лит. Г4 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

780 21 431,00 -24% 0% -30% 0% 0% 11 401,00 8 892 780,00 

16-16-

01/167/2009-507 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

363,3 21 431,00 -16% 0% -30% 0% 0% 12 601,00 4 577 943,00 
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этажный, инв.№ 

4435-Г14, лит. Г14 

Халитова, 

д.8 

16-16-

01/167/2009-490 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г13, лит. Г13 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

271,1 21 431,00 0% 0% -30% 0% 0% 15 002,00 4 067 042,00 

16-16-

01/173/2009-487 

Здание склада 5, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. 

Г2,Г3, 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

381,8 21 431,00 -16% 0% -30% 0% 0% 12 601,00 4 811 062,00 

16-16-

01/167/2009-488 

Склад 4, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г18, лит. Г18 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

77,6 21 431,00 0% 0% -30% 0% 0% 15 002,00 1 164 155,00 

16-16-

01/173/2009-486 

Здание склада 2, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г9, лит. Г9 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

397,7 21 431,00 -16% 0% -30% 0% 0% 12 601,00 5 011 418,00 

16-16-

01/173/2009-485 

Здание склада 1, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г7, лит. Г7 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

230 21 431,00 0% 0% -30% 0% 0% 15 002,00 3 450 460,00 

16-16-

01/173/2009-529 

Здание гаражного 

бокса, назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г5,Г6, лит. Г5,Г6 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

820,1 21 431,00 -24% 0% -30% 0% 0% 11 401,00 9 349 960,00 

16-16-

01/173/2009-543 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-З,З1,З2, лит. 

З,З1,З2 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

797,8 21 431,00 -24% 0% 0% 0% 0% 16 288,00 12 994 566,00 

16-16-

01/173/2009-579 

Здание будки 

охранника, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

10,2 21 431,00 0% 0% 0% 0% 0% 21 431,00 218 596,00 
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этажное, инв.№ 

4435-Л, лит. Л, 

д.8 

16-16-

01/173/2009-528 

Здание 

электрокарного 

участка, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Е, лит. Е 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

323,5 21 431,00 -16% 0% 0% 0% 0% 18 002,00 5 823 647,00 

16-16-

01/173/2009-526 

Здание склада 

готовой продукции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г11,Г12, лит. 

Г11,Г12 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

622,6 21 431,00 -24% 0% -30% 0% 0% 11 401,00 7 098 263,00 

16-16-

01/221/2009-009 

Помещения, 

назначение: 

нежилое, номера 

на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 

1-15, 15а, 16-20; 2 

этажа №№ 1-4, 6-

11, 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

878,3 21 431,00 -24% 0% 0% 0% -12% 14 333,00 12 588 674,00 

16-16-

01/221/2009-010 

Помещения, 

назначение: 

нежилое номера 

на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 

21-28; 2 этажа №№ 

12-26 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

1 814,00 21 431,00 -43% 0% 0% 0% -12% 10 750,00 19 500 500,00 

16-16-

01/167/2009-506 

Склад 3, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г17, лит. Г17 

не 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

112,6 21 431,00 0% 0% -30% 0% 0% 15 002,00 1 689 225,00 

16-16-

01/173/2009-577 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-В, лит. В 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

4 377,40 21 431,00 -43% 0% 0% 0% 0% 12 216,00 53 474 318,00 

16-16-

01/173/2009-527 

Здание столярной 

мастерской, 
отоп 

Республика 

Татарстан г. 
225,5 21 431,00 0% 0% 0% 0% 0% 21 431,00 4 832 691,00 
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назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Д, лит. Д 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

16-16-

01/173/2009-542 

Здание главного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-А,Г19, лит. 

А,Г19 

отоп 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, 

д.8 

17 951,10 21 431,00 -56% 35,5% 0% 7% 0% 13 672,00 245 427 439,00 

16:50:02:22635:002 

Нежилое здание 

(металлический 

модуль со 

складом и 

навесом), 1-

этажное, 

инв.№3937, лит.А6, 

А7, Г, объект №2 

 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Ухтомского, 

д.18/18 

515,1 21 431,00 -24% -19% -30% 0% 0% 9 235,00 4 756 949,00 
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9. Расчет рыночной стоимости объектов недвижимости торгово-

офисного назначения 

9.1. Определение рыночной стоимости объекта оценки методом капитализации 

См. раздел 8.1. 

 

9.1.1. Основные этапы метода 

См.раздел 8.1.1. 

 

В связи с тем, что в составе объекта оценки включено 11 объектов недвижимости 

производственно-складского назначения, оценщиком было принято решение определить 

рыночную стоимость 1 кв.м  «базавого» объекта недвижимости, который обладает следующими 

параметрами: 

 Тип объекта – Встроенное помещение; 

 Назначение – помещение свобожноого назначения 

 Вид права – Права передаваемые на условиях аренды; 

 Местоположение - Республика Татарстан, г. Казань; 

 Расположение относительно автомагистрали - В непосредтвенной близости от 

автомагистрали (первая линия); 

 Площадь: от 100 до 250 кв.м; 

 Этажность – 1; 

 Состояние здания – хоошее; 

 Состояние отделки – улучшенная отделка; 

 Центральные коммуникации. 

 

9.1.2. Определение потенциального валового дохода (ПВД) 

В качестве дохода от эксплуатации объекта недвижимости рассматривается арендная 

плата за помещения. За размер арендной платы принимается средняя рыночная арендная 

ставка для аналогичных помещений и условий эксплуатации. 

Определение потенциального валового дохода может быть осуществлено двумя 

вариантами: 

- Все доходы для оцениваемого объекта прогнозируются на основе арендной платы для 

помещений аналогичного функционального назначения. В рамках данного подхода проводится 

анализ рынка с целью установления арендных ставок для типов помещений, которые бы являлись 

сопоставимыми с оцениваемыми помещениями. Для устранения разницы между объектами-

аналогами и объектом оценки, необходимо произвести корректировки так, чтобы аналог был 

настолько похожим на оцениваемый объект, насколько это возможно.  

Данный вариант расчета наиболее оправдан для объектов, не обремененных 

долгосрочными договорами аренды.  

- Другим способом получения потенциального валового дохода может быть 

использование информации, предоставленной владельцем доходоприносящего объекта 

недвижимости. На основании фактических данных о полученных от эксплуатации объекта 

доходах за прошедший период и применяемых на момент оценки арендных ставках можно 

сделать прогноз о доходе за рассматриваемый предстоящий период.  

Данный вариант расчета наиболее оправдан для объектов обремененных 

долгосрочными договорами аренды или для объектов, имеющих историю сдачи в аренду на 

рыночных условиях.  

 

Расчет арендных ставок выполнен с применением метода сравнения рыночных продаж. 

Применение метода сравнения продаж включает в себя следующую последовательность 

действий: 

- подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо 

всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

- определение единиц сравнения и проведение анализа по каждой единице; 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами-аналогами (элементов сравнения); 

- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий 

каждого аналога от объекта оценки; 

- определение по каждому из элементов корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 
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- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 

сглаживающая их отличия от объекта оценки; 

- расчет рыночной стоимости прав на объект оценки путем обоснованного 

обобщения скорректированных цен аналогов. 

 

Выбор сопоставимых объектов производился на основании баз данных по сдаче в аренду 

недвижимости, размещенных в сети интернет. 

В качестве единицы сравнения для помещений выбрана ставка аренды предложения 

сопоставимого объекта за один квадратный метр в год.  

Коммерческие условия договоров аренды: Ставка аренды указана в рублях, без учета 

коммунальных расходов, с учетом НДС.  

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, 

изменение которых влияет на рыночную ставку аренды объекта оценки) и сложившиеся на 

рынке характеристики сделок с объектами, аналогичными оцениваемому.  

В ходе анализа рынка были отобраны аналоги (информация приведена ниже), наиболее 

сопоставимые с объектом оценки по основным элементам сравнения: 

3. Относящимся к факторам стоимости: 

- месторасположению; 

- целевому назначению и текущему использованию; 

- качественным и количественным характеристикам: площади, наличию 

коммуникаций, конструктивным характеристикам и техническому состоянию. 

4. Относящимся к характеристикам сделок: 

- условиям финансирования (расчет покупателя с продавцом за счет собственных 

средств на дату продажи); 

- условиям платежа (платеж денежными средствами); 

- обстоятельствам совершения сделки (объекты представлены на открытом рынке в 

форме публичной оферты); 

- изменению цен на коммерческую недвижимость за период с даты заключения 

сделки с аналогом до даты проведения оценки. 

Описание аналогов приведено в таблице ниже. 

 

Таблица 50. Описание объектов-аналогов 

Характеристика Базовый объект Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информации 
  

https://kazan.cian.ru/rent/com

mercial/200245234/ 

https://kazan.cian.ru/rent/

commercial/202390041/ 

https://kazan.cian.ru/

rent/commercial/200

618973/ 

Тип объекта 
Встроенное 

помещение 
Встроенное помещение Встроенное помещение 

Встроенное 

помещение 

Функциональное 

назначение 
ПСН ПСН ПСН ПСН 

Местоположение г.Казань 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, ул. 

Волкова, 48/22 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Калуга, ул. 

Достоевского, 79а 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Центр, ул. Рустема 

Яхина, 8 

Расположение 

относительно 

автомагистрали 

1 линия  1 линия  1 линиия 1 линия  

Окружающая 

застройка 
Торговая и жилая  Коммерческая и жилая  Коммерческая и жилая  

Коммерческая и 

жилая  

Этажность 1 1 1 1 

Общая площадь, 

кв. м 
от 100 до 250  133 100 120 

Класс здания В В В В 

Условия договора 

аренды 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

Вид права 

Права 

передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые на 

условиях аренды  

Права 

передаваемые на 

условиях аренды  

Наличие 

коммуникаций 

центральные 

коммуникации  
центральные коммуникации  

центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

Состояние здания хорошее хорошее хорошее хорошее 
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Характеристика Базовый объект Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Состояние 

внутренних 

помещений 

улучшенная 

отделка 
улучшенная отделка улучшенная отделка улучшенная отделка 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

  

13 800 13 080 13 100 

 

Обоснование корректировок цен объектов-аналогов. 

В процессе расчетов применимы следующие корректирующие поправки к 

рассматриваемым аналогам. 

 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 

оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 

средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, 

а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от 

друга, то данная корректировка равна 0%. 

Обстоятельства совершения сделки 

Условия сделки типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках, между арендатором и 

арендодателем не было никаких особых отношений. Величина корректировки в данном случае 

равна 0%. 

 

Корректировка на уторгование  

Корректировка была определена на основании данных сайта  https://statrielt.ru по состоя-

нию на 01.04.2019 г.  и составила «-4.5%», как среднее значение для помещений свободного 

назначения. 

 
Корректировка на передаваемые права. 

Для объекта оценки и объектов-аналогов передаваемые права – прямая аренда. 

Величина корректировки равна 0%. 

 

Корректировка на местоположение 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки 

равен 0%. 
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Корректировка на местоположение относительно красной линии. 

Размер корректировки был определен на основании сайта  https://statrielt.ru по состоя-

нию на 01.04.2019 г. 

 
Нв основании анализа установлено, что объектвы сопоставимы по данному параметру. 

 

Корректировка на площадь объекта. 

По данным риэлтерских агентств объекты с меньшей общей площадью имеют более 

высокое значение удельной арендной платы. Объекты сопставимы по данному параметру 

корректировка не требуется. На основании этого корректировка не вводится. Корректировка на 

площадь равна 0%.  

 

Корректировка на тип помещения 

«Базовый» объект представляет собой отдельно стоящее здание, объекты аналоги 

представляют собой нежилые помещения.Была введена корректировка на тип помещений 

размер корректировки был определен на основании сайта  https://statrielt.ru по состоя-нию на 

01.04.2019 г. 

 
Корректировка для объектов-аналогов не требуется. 

 

Корректировка на состояние здания 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 

0%. 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 

0%. 

 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от 

степени отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета 

удельного веса аналога имеет вид: 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

 146 

- , где 

- D – удельный вес, %, 

- Q – суммарное отклонение,  

- q – отклонение по данному аналогу, 

- n – количество аналогов. 

 

Расчет рыночно обоснованной ставки арендной платы за оцениваемые помещения.  

 

Таблица 51. Расчет ставки арендной платы для 

помещений 
Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник 

информации 
- 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/2002452

34/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/2023900

41/ 

https://kazan.cian.ru/ 

rent/commercial/2006189

73/ 

Тип объекта 
Встроенное 

помещение 
Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональное 

назначение 
ПСН ПСН ПСН Торговое 

Местоположение г.Казань 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, ул. 

Волкова, 48/22 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Калуга, ул. 

Достоевского, 79а 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Центр, ул. Рустема 

Яхина, 8 

Арендопригодная 

площадь, кв. м 
от 100 до 250  133,0 100,0 120,0 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

- 13 800 13 080 13 100 

1 группа 

корректировок 
        

Условия договора 

аренды 

НДС включен, 

эксплуатационн

ые расходы 

включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

УСН, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

Корректировка на 

НДС 
  1,00 1,00 1,00 

Корректировка 

эксплататционны

е расходы, руб. 

  0 0% 0 

Корректировка 

коммунальные 

расходы, руб. 

  0 0 0 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 13 800 13 080 13 100 

Передаваемые 

права на объект 

Права 

передаваемые 

на условиях 

аренды  

Права передаваемые 

на условиях аренды  

Права передаваемые 

на условиях аренды  

Права передаваемые 

на условиях аренды  

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 13 800 13 080 13 100 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 13 800 13 080 13 100 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 
- 13 800 13 080 13 100 

 














1

1

nQ

qQ
D *

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

Дата 

предложения  
май.19 май.19 май.19 май.19 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 13 800 13 080 13 100 

Снижение цены в 

процессе торгов 

рыночная 

стоимость 
возможен торг возможен торг возможен торг 

Корректировка - -4,5% -4,5% -4,5% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 13 179 12 491 12 511 

2 группа корректировок 

Местоположение  г.Казань 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, ул. 

Волкова, 48/22 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Калуга, ул. 

Достоевского, 79а 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Центр, ул. Рустема 

Яхина, 8 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Расположение 

относительно 

"красной" линии 

1 линия  1 линия  1 линиия 1 линия  

  1 1 1 1 

    0% 0% 0% 

Арендопригодная 

площадь, кв. м 
от 100 до 250  133,0 100,0 120,0 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Этаж 

расположения 
1 1 1 1 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Класс здания В В В В 

Корректировка, % - 0% 0% 0% 

Коммуникации 
центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

Корректировка, % - 0% 0%   

Состояние здания  хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка - 0% 9% 9% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

улучшенная 

отделка 
улучшенная отделка улучшенная отделка улучшенная отделка 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Сумма 

корректировок 
  0% 9% 9% 

Скорректированн

ая арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 13 179 13 616 13 636 

Весовые 

коэффициенты 
  33,3% 33,3% 33,3% 

Взвешенное 

значение 
  4 393 4 539 4 545 

Средневзвешенн

ая  ставка 

аренды, руб./кв. 

м/год  с учетом 

НДС, округленно 

13 480       
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Таблица 52. Расчет коэффициента 

вариации 

Среднее значение ряда данных Среднеарифметическое значение 13 477 

Сумма квадратов отклонений - 

значения X от средней ряда данных 
Дисперсия 66 722 

Среднеквадратическое отклонение 

- корень квадратный из дисперсии 
σ (Сигма) 258 

Коэффициент вариации - 

отношение среднеквадратического 

отклонения к средней ряда. Выборка 

(по канонам статистики) является 

однородной,если коэффициент 

вариации <30% 

V (Вариация) 1,92% 

 

Для определения арендной ставки для каждого помещения или здания торгово-офисного 

назначения были ввдены корректировки к «базовому» объекту: 

 

- на площадь на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2018. 

Объекты капитального строительства. Коррек-тирующие коэффициенты для коммерческой 

недвижимости. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г. 

 
 

- на тип помещения, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 
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- на уровень отделки, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 

 
 

- на этажрасположения, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 

01.04.2019 г. 

 
9.1.3. Определение действительного валового дохода (ДВД) 

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно 

сдавать в аренду 100% предназначенных для этого площадей здания. Потери арендной платы 

имеют место за счет неполной занятости объекта недвижимости, неуплаты арендной платы 

недобросовестными арендаторами, при проведении ремонтных работ в здании в прогнозный 

период, а также при смене арендаторов.  

Процент недозагрузки для оцениваемых площадей принят по данным https://statrielt.ru по 

состоянию на 01.04.2019 г. 
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Таблица 53. Процент недозагрузки  

 

 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. В составе операционных 

расходов выделяют: 

- условно-постоянные расходы; 

- условно-переменные расходы; 

- расходы (резерв) на замещение. 

 К условно-постоянным относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

загруженности объекта. Как правило, это налоги на имущество, расходы на страхование, 

земельные платежи. 

 К условно-переменным относятся расходы, размер которых зависит от степени 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. 

Условно-переменные расходы укрупненно можно разделить на коммунальные платежи 

и эксплуатационные расходы. 

Коммунальные платежи включают в себя оплату по следующим статьям: 

- электроэнергия; 

- водоснабжение и водоотведение; 

- теплоснабжение. 

Эксплуатационные расходы включают в себя оплату по следующим статьям: 

- охрана; 

- уборка помещений; 

- услуги связи; 

- уборка территории и вывоз мусора; 

- СЭС и дезинфекция; 

техническое обслуживание и ремонт инженерных систем. 

 

К расходам на замещение относят расходы, которые либо имеют место всего один-два 

раза за несколько лет или сильно варьируют от года к году. Обычно это расходы на ремонт и 

замену быстро изнашивающихся компонентов (окна, двери, полы, внутренняя отделка). 

Согласно теории оценки, эти расходы необходимо учитывать в составе совокупных затрат 

собственника (арендодателя), несмотря на то, что на практике эти расходы не всегда 

производятся. 

 

Процент операционных расходов для оцениваемых площадей принят по данным 

https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2019 г. 
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Таблица 54. Операционные расходы  

 
 

9.1.4. Расчет ставки капитализации 

Метод прямой капитализации не производит раздельного учета возврата капитала и до-

хода на капитал, срока владения недвижимостью, планируемой модели поступления доходов и 

величины начальных инвестиций. Кроме того, практически всегда прямая капитализация оце-

нивает полное право собственности. Согласно имеющимся у оценщика данным заемные 

сред-ства в объекте не участвуют, поэтому оценщик принимает коэффициент общей 

капитализации равным коэффициенту капитализации для всего объекта. 

В расчетах используется значение на основании https://statrielt.ru по состоянию на 

01.04.2019 г. и составляет 16 %. 
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9.1.5. Расчет рыночной стоимости доходным подходом 

Расчет рыночной стоимости доходным подходом приведен в таблице ниже. 

Таблица 55. Расчет рыночной стоимости 

доходным подходом. 

У
с

л
о

в
н

ы
й

 н
о

м
е

р
 

Н
а

и
м

н
о

в
а

н
и

е
 

А
д

р
е

с
 

П
л
о

щ
а

д
ь
 

Б
а

зо
в
а

я
 а

р
е

н
д

н
а

я
 с

т
а

в
к
а

 

с
 Н

Д
С

 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

п
л
о

щ
а

д
ь
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 т
и

п
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 э
т
а

ж
 

С
к
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
а

н
н

а
я
 

а
р

е
н

д
н

а
я
 т

т
а

в
к
а

 

П
В

Д
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 

П
о

т
е

р
и

 о
т
 н

е
д

о
за

гр
у

зк
и

 

П
о

т
е

р
и

 о
т
 н

е
д

о
с

б
о

р
а

 

а
р

е
н

д
н

о
й

 п
л
а

т
ы

, 
%

 

Д
е

й
с

т
в
и

т
е

л
ь
н

ы
й

 в
а

л
о

в
о

й
 

д
о

х
о

д
 

О
п

е
р

а
ц

и
о

н
н

ы
е

 р
а

с
х

о
д

ы
, 

р
у

б
. 

Ч
и

с
т
ы

й
 о

п
е

р
а

ц
и

о
н

н
ы

й
 

д
о

х
о

д
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 

С
т
а

к
а

 к
а

п
и

т
а

л
и

за
ц

и
и

 

С
т
о

и
м

о
с

т
ь
 в

 р
а

м
к
а

х
 Д

П
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 

16-16-

01/403/2007-

155, 

Помещения 

цокольного эт. 

№№14-20, 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 13 480 23% 0% -17% 13 762 542 223 12% 0% 477 156 28% 343 552 10% 3 435 524 

16-16-

01/062/2007-

181 

Встроенные 

помещения 1-го эт. 

№№I-

7,13,13A,14,15.15A,1

6,17. назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 13 480 0% 0% 0% 13 480 2 159 496 12% 0% 
1 900 

356 
28% 1 368 257 10% 13 682 567 

16-16-

01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. 

№№1-

12,12а,13,13а,13б.14

,14а,15,16,16а,17, 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 13 480 -12% 0% -2% 11 625 3 942 038 12% 0% 
3 468 

993 
28% 2 497 675 10% 24 976 750 

16-16-

01/289/2007-

395 

Помещение 1-го 

этажа №42; 2-го 

этажа №№9-23, 

назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, 

д. 72/10 

210 13 480 0% 0% 0% 13 480 2 830 800 12% 0% 
2 491 

104 
28% 1 793 595 10% 17 935 949 

16:50:02:0078

7:001:0007, 

Помещения 4-го эт. 

№№2-6,8-

19,21,23,25-40,58-

73,73А, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевско

го, д. 43/2: 

1 

229,8

0 

13 480 -28% 0% -11% 8 638 10 623 012 12% 0% 
9 348 

251 
28% 6 730 741 10% 67 307 407 

16-16-

01/126/2006-

948, 

Помещения 4-го эт. 

№1; 5 эт. №1; 6 эт. 

№№1-13, 

назначение: 

нежилое, лит. А1, 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевско

го, д. 43/2: 

357,6 13 480 -12% 0% -11% 10 558 3 775 541 12% 0% 
3 322 

476 
28% 2 392 183 10% 23 921 827 

16:50:02:0078 Помещения 4-го эт. Республика 969,5 13 480 -22% 0% -11% 9 358 9 072 581 12% 0% 7 983 28% 5 748 387 10% 57 483 873 



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

 153 

У
с

л
о

в
н

ы
й

 н
о

м
е

р
 

Н
а

и
м

н
о

в
а

н
и

е
 

А
д

р
е

с
 

П
л
о

щ
а

д
ь
 

Б
а

зо
в
а

я
 а

р
е

н
д

н
а

я
 с

т
а

в
к
а

 

с
 Н

Д
С

 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

п
л
о

щ
а

д
ь
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 т
и

п
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 э
т
а

ж
 

С
к
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
а

н
н

а
я
 

а
р

е
н

д
н

а
я
 т

т
а

в
к
а

 

П
В

Д
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 

П
о

т
е

р
и

 о
т
 н

е
д

о
за

гр
у

зк
и

 

П
о

т
е

р
и

 о
т
 н

е
д

о
с

б
о

р
а

 

а
р

е
н

д
н

о
й

 п
л
а

т
ы

, 
%

 

Д
е

й
с

т
в
и

т
е

л
ь
н

ы
й

 в
а

л
о

в
о

й
 

д
о

х
о

д
 

О
п

е
р

а
ц

и
о

н
н

ы
е

 р
а

с
х

о
д

ы
, 

р
у

б
. 

Ч
и

с
т
ы

й
 о

п
е

р
а

ц
и

о
н

н
ы

й
 

д
о

х
о

д
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 

С
т
а

к
а

 к
а

п
и

т
а

л
и

за
ц

и
и

 

С
т
о

и
м

о
с

т
ь
 в

 р
а

м
к
а

х
 Д

П
, 

р
у

б
. 
с

 Н
Д

С
 

7:001:0004 №№24,24а; 5 эт. 

№№2-24,24а,25-52, 

назначение: 

нежилое 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевско

го, д. 43/2: 

871 

16:49:010215:

0031:0004:00

39 

Встроенное 

нежилое 

помещение, 

назначение: 

нежилое, этаж 1, 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск

, ул.Ленина, 

д.59 

31,4 13 480 23% 0% 0% 16 580 520 612 12% 0% 458 139 28% 329 860 10% 3 298 598 

16:49:010215:

0031:0004:00

38 

Встроенное 

нежилое 

помещение, 

назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск

, ул.Ленина, 

д.59 

44 13 480 23% 0% 0% 16 580 729 520 12% 0% 641 978 28% 462 224 10% 4 622 239 

16:49:010215:

0031:0004:00

26 

Встроенное-

пристроенное 

нежилое 

помещение-банк, 

назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск

, ул.Ленина, 

д.59 

590,7 13 480 -22% 2% 0% 10 725 6 335 258 12% 0% 
5 575 

027 
28% 4 014 019 10% 40 140 192 

16:50:02:2345

8:001 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

2 

339,2

0 

13 480 -36% 14% 0% 9 835 23 006 032 12% 0% 
20 245 

308 
28% 14 576 622 10% 145 766 219 
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9.2. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости   

сравнительным подходом (метод прямого сравнения продаж) 
Описание метода приедено в разделе 8.2. 

 

В связи с тем, что в составе объекта оценки включено 11 объектов недвижимости 

производственно-складского назначения, оценщиком было принято решение определить 

рыночную стоимость 1 кв.м  «базавого» объекта недвижимости, который обладает следующими 

параметрами: 

 Тип объекта – Встроенное помещение; 

 Назначение – помещение свобожноого назначения 

 Вид права – право собственности; 

 Местоположение - Республика Татарстан, г. Казань; 

 Расположение относительно автомагистрали - В непосредтвенной близости от 

автомагистрали (первая линия); 

 Площадь: от 100 до 250 кв.м; 

 Этажность – 1; 

 Состояние здания – хоошее; 

 Состояние отделки – улучшенная отделка; 

 Центральные коммуникации. 

9.2.1. Выбор объектов-аналогов для объекта оценки 

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное количество 

документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных 

объектов. Причиной послужила распространенная в российском деловом обороте практика 

сохранения подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного 

доступа к базам данных, где хранится документально подтвержденная информация об условиях 

сделок по продаже объектов коммерческой недвижимости. При сравнительном анализе 

стоимости Объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал данные по ценам 

предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников (печатных 

изданий, официальных Интернет - сайтов и т.п.), именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная 

оферта» (ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом соответствующих 

корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключившим 

договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько аналогов с 

соответствующим местоположением и сопоставимых по основным количественным качественным 

характеристикам с Объектом оценки.  

Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в 

указанных источниках существовала.  Однако оценщик не несет ответственность за дальнейшие 

изменения содержания данных источников. Копии интернет страниц коммерческих предложений 

приведены в Приложении  настоящего Отчета.  

Описание объектов-аналогов приведено в Таблице ниже. 
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Таблица 56. Описание объектов-аналогов 
Характеристи

ка 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информации  

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/1996

47412/ 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/2034

59756/ 

https://kazan.cian.ru/sale/commercial/1789

08449/ 

Тип объекта 
Встроенное 

помещение 
Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциональн

ое назначение 
ПСН ПСН ПСН ПСН 

Местоположен

ие 

г.Казань 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Калуга, ул. 

Достоевского, 66/17 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Московский, ул. Восход, 16 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, ул. Япеева, 9А 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Окружающая 

застройка 

Торговая и 

жилая 
Торговая и жилая Торговая и жилая Торговая и жилая 

Этаж 

расположения 
1 1 1 1 

Общая 

площадь, кв. м 
от 100 до 250 167,0 157 180 

Вид права 
Собственно

сть 
Собственность Собственность Собственность 

Наличие 

коммуникаций  
центральные коммуникации центральные коммуникации центральные коммуникации 

Состояние 

здания 
хорошее хорошее хорошее хорошее 

Состояние 

внутренних 

помещений 

улучшенная 

отделка 
улучшенная отделка улучшенная отделка улучшенная отделка 

Наличие НДС 
 

УСН УСН НДС 

Стоимость, 

руб.  
14 990 000 13 300 000 16 000 000 

Стоимость 1 

кв.м, руб.  
89 760 84 713 88 889 
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9.2.2. Выбор единицы и элементов сравнения 

В качестве единиц сравнения могут выступать какие-либо общие единицы, с помощью 

которых возможно измерение объекта. Единицей сравнения объекта оценки и объектов-аналогов 

является 1 кв. м, как общепринятые величины на рынке объектов, аналогичных оцениваемому. 

Данные единицы сравнения используются покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами на рынке недвижимости. Подтверждением этому являются тексты объявлений 

предложений о продаже зданий, где в большинстве случаев указывается стоимость за 1 кв. м 

(www.rosrealt.ru, realty.dmir.ru, www.cian.ru), а также аналитические статьи. 

9.2.3. Описание и расчет вносимых корректировок при корректировании значения единицы 

сравнения для объектов-аналогов 

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения цен на недвижимость. В оценочной практике принято выделять девять 

основных элементов сравнения, которые должны быть проанализированы в обязательном порядке: 

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

- условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки; 

- условия продажи; 

- условия рынка; 

- местоположение объекта; 

- физические характеристики объекта; 

- экономические характеристики; 

- вид использования и (или) зонирование; 

- наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

- другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Корректировки могут вносится как:  

- процентные к единице сравнения; 

- абсолютные к единице сравнения. 

Формула расчета скорректированной единицы сравнения: 

Цп = Цд * (1+ К%) или Цп = Цд + Ка, где 

Цп – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) после 

применения корректировки. 

Цд – скорректированная величина единицы сравнения (скорректированная цена) до 

применения корректировки; 

К% - относительная корректировка в %; 

(1+К%) – корректирующий коэффициент; 

Ка - абсолютная корректировка в руб./ед. сравнения; 

9.2.4. Расчет рыночной стоимости с применением метода сравнения продаж 

В процессе расчетов применимы следующие корректировки к рассматриваемым 

аналогам: 

 

Различие в имущественных правах  

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым аналогом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В настоящем Отчете корректировка по данному фактору равна нулю, так как и в отношении 

объектов-аналогов и в отношении оцениваемых объектов имеется полное право собственности на 

объект недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 

 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 

оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 

средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  

 

Условия продажи 

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

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

приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. Величина 

корректировки в данном случае равна 0%. 
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Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с течением 

времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а 

обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от 

друга, то данная корректировка равна 0%. 

 

Корректировка на уторгование  

Корректировка была определена на основании данных сайта  https://statrielt.ru по состоя-

нию на 01.04.2019 г.  и составила «-5%». 

 
 

Корректировка на местоположение 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Корректировка на местоположение относительно красной линии. 

Корректирова не требутся, так как «базовый»объект оценки сопоставим с объетками 

аналогами.  

 

Корректировка на площадь объекта. 

По данным риэлтерских агентств объекты с меньшей общей площадью имеют более 

высокое значение удельной арендной платы. Объекты сопставимы по данному параметру 

корректировка не требуется. На основании этого корректировка не вводится. Корректировка на 

площадь равна 0%.  

 

Корректировка на тип помещения 

«Базовый» объект представляет собой отдельно стоящее здание, объекты аналоги 

представляют собой нежилые здания. Корректировка не требуется. . 

 

Корректировка на состояние здания 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 0%. 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  
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Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 0%. 

 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от степени 

отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета удельного веса 

аналога имеет вид: 

, где 
D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

 

Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом представлен в таблице ниже. 

 

Таблица 57. Расчет рыночной стоимости 1 кв.м 

«базового» объекта сравнительным подходом 
Характерис

тика 

Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Источник 

информаци

и 

- 
https://kazan.cian.ru/sale/com

mercial/199647412/ 

https://kazan.cian.ru/sale/com

mercial/203459756/ 

https://kazan.cian.ru/sale/com

mercial/178908449/ 

Тип объекта 

Встроенн

ое 

помеще

ние 

Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функционал

ьное 

назначение 

Торговое Торговое Торговое Торговое 

Местополож

ение 
г.Казань 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Калуга, ул. 

Достоевского, 66/17 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Московский, ул. Восход, 16 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, ул. 

Япеева, 9А 

Общая 

площадь 

здания, кв. м 

от 100 до 

250  
167,0 157,0 180,0 

Цена 

предложени

я, руб. с 

НДС и 

земельным 

участком 

- 14 990 000 13 300 000 16 000 000 

Стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

  89 760 84 713 88 889 

1 группа корректировок 

Снижение 

цены в 

процессе 

торгов 

Рыночная 

стоимост

ь 

Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректиро

вка 
- -5,0% -5,0% -5,0% 

Скорректир

ованная 

стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 85 272 80 478 84 444 

Передавае

мые права 

на объект 

Собстве

нность 
Собственность Собственность Собственность 

  1 1,00 1,00 1,00 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир

ованная 

стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 85 272 80 478 84 444 

Условия 

финансиро

вания 

рыночны

е 
рыночные рыночные рыночные 

 














1

1

nQ

qQ
D *



Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

 159 

Характерис

тика 

Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир

ованная 

стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 85 272 80 478 84 444 

Условия 

сделки 
типичные типичные типичные типичные 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир

ованная 

стоимость, 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

- 85 272 80 478 84 444 

Дата 

предложени

я  

мар.19 мар.19 мар.19 мар.19 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректир

ованная 

стоимость, 

руб. с 

учетом НДС 

- 85 272 80 478 84 444 

2 группа корректировок 

Местополож

ение  
г.Казань 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Калуга, ул. 

Достоевского, 66/17 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Московский, ул. Восход, 16 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, ул. 

Япеева, 9А 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Расположен

ие 

относительн

о "красной" 

линии 

Первая 

линия 
Первая линия Первая линия Первая линия 

  1 1,00 1,00 1,00 

Корректиро

вка 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Общая 

площадь, кв. 

м 

от 100 до 

250  
167,0 157,0 180,0 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Этаж 

расположен

ия  

1 1 1 1 

Корректиро

вка, % 
  0,0% 0,0% 0,0% 

Коммуника

ции 
0 центральные коммуникации центральные коммуникации центральные коммуникации 

Корректиро

вка, % 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние 

здания  
хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректиро

вка 
- 0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

улучшен

ная 

отделка 

улучшенная отделка улучшенная отделка улучшенная отделка 

  1,06 1 1 1 

Корректиро

вка 
  6,0% 6,0% 6,0% 

Сумма 

корректиров

ок 

  6,0% 6,0% 6,0% 

Скорректир

ованная 

стоимость, 

- 90 389 85 306 89 511 
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Характерис

тика 

Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

руб./кв. м с 

учетом НДС 

Весовые 

коэффицие

нты 

  33,3% 33,3% 33,3% 

Взвешенное 

значение 
  30 130 28 435 29 837 

Средневзве

шенная  

стоимость 1 

кв.м, руб. с 

учетом НДС, 

округленно 

88 400       

 

 

Таблица 58.  

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
21 969 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия 
12 837 

297 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 3 583 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к 

средней ряда. Выборка (по канонам статистики) является однородной,если 

коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 16,31% 

 

Для определения арендной ставки для каждого помещения или здания производственно-

скалдского назначения были ввдены корректировки к «базовому» объекту: 

 

- на площадь на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2018. Объекты 

капитального строительства. Коррек-тирующие коэффициенты для коммерческой недвижимости. 

Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2018 г. 

 
 

- на тип помещения, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 
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- на этажрасположения, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 
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Таблица 59. Определние рыночной стоимости каждого объекта недвижимости 

производственно-складского назначения 
У
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о

м
е

р
 

Н
а

и
м

е
н

о
в
а

н
и

е
 

А
д

р
е

с
 

П
л
о

щ
а

д
ь
 

С
т
о

и
м

о
с

т
ь
 1

 к
в
.м

/р
у

б
 

«б
а

зо
в
о

го
» 

о
б

ъ
е

к
т
а

 с
 

Н
Д

С
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

п
л
о

щ
а

д
ь
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

т
и

п
 

К
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
к
а

 н
а

 

э
т
а

ж
 

С
к
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
а

н
н

а
я
 

с
т
о

и
м

о
с

т
ь
 1

 к
в
.м

/р
у

б
 

«б
а

зо
в
о

го
» 

о
б

ъ
е

к
т
а

 с
 

Н
Д

С
 

С
т
о

и
м

о
с

т
ь
, 

р
у

б
. 
с

 

Н
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16-16-

01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
39,4 88 400 23% 0% -17% 90 248 3 555 771 

16-16-

01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 1-го эт. №№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17. назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
160,2 88 400 0% 0% 0% 88 400 14 161 680 

16-16-

01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. №№1-

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

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
339,1 88 400 -12% 0% -2% 76 236 25 851 628 

16-16-

01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 

Республика Татарстан, г. 

Казань, ул. Московская, д. 

72/10 

210 88 400 0% 0% 0% 88 400 18 564 000 

16:50:02:00787:

001:0007, 

Помещения 4-го эт. №№2-6,8-19,21,23,25-

40,58-73,73А, назначение: нежилое 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

1 229,80 88 400 -28% 0% -11% 56 647 69 664 481 

16-16-

01/126/2006-

948, 

Помещения 4-го эт. №1; 5 эт. №1; 6 эт. 

№№1-13, назначение: нежилое, лит. А1, 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

357,6 88 400 -12% 0% -11% 69 235 24 758 436 

16:50:02:00787:

001:0004 

Помещения 4-го эт. №№24,24а; 5 эт. №№2-

24,24а,25-52, назначение: нежилое 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 

43/2: 

969,5 88 400 -22% 0% -11% 61 367 59 495 307 

16:49:010215:00

31:0004:0039 

Встроенное нежилое помещение, 

назначение: нежилое, этаж 1, 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, ул.Ленина, д.59 
31,4 88 400 23% 0% 0% 108 732 3 414 185 

16:49:010215:00

31:0004:0038 

Встроенное нежилое помещение, 

назначение: нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, ул.Ленина, д.59 
44 88 400 23% 0% 0% 108 732 4 784 208 

16:49:010215:00

31:0004:0026 

Встроенное-пристроенное нежилое 

помещение-банк, назначение: нежилое, 

этаж 1 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, ул.Ленина, д.59 
590,7 88 400 -22% 2% 0% 70 331 41 544 522 

16:50:02:23458:

001 

Здание (Дом татарской кулинарии), 3-

этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

2 339,20 88 400 -36% 14% 0% 64 497 150 871 382 
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10. Определение рыночной стоимости объекта недвижимости   

затратным подходом 

В состав объекта оценки входят: 

 Здание трансформаторной подстанции, назначение: нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г, лит. Г  

 Здание очистных сооружений, назначение: нежилое, 4 – этажное, подземных этажей-

1, инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1  

 Здание котельной, здание подстанции, назначение: нежилое, 2 – этажное, инв.№ 

4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 

В соответствии с ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки»: 

 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». 

В данном отчете определялась стоимость замещения с учетом доступной информации для 

расчета как в отношении детализации данных о технико-экономических параметрах здания, так и 

с учетом доступных оценщику информационных ресурсов для определения стоимости 

воспроизводства/замещения 

Расчет стоимости замещения проводится по формуле: 

Сз = УСПсб. х Крег-клим х Кобъем х Ккор х V х Ипер хИхПП 

где: 

- Сз  - стоимость затрат на замещение, руб.; 

- УСПсб. - удельный стоимостной показатель, (руб.) за 1 единицу сравнения в ценах, 

используемых в сборнике – 2016 г. (базисный стоимостной показатель, с учетом всех 

необходимых корректировок на отличия); 

- Кобъем – корректировка при наличии существенных отличий в объеме оцениваемого 

здания (сооружения) от аналога, представленного в сборнике. 

- Ккор – коэффициент на отличия в архитектурно-конструктивных решениях (при наличии); 

- V - количество единиц сравнения (м2, м3, п.м., км., шт); 

- Ипер - индексы пересчета стоимости строительства из цен представленных в сборниках в 

цены на дату оценки.  

 - ПП – прибыль предпринимателя 

Определение стоимости строительства производится в следующем порядке: 

1. Выбор объекта – аналога. По данным сборника КО-ИНВЕСТ подбирается объект – аналог, 

т.е. объект, наиболее похожий по основным характеристикам на объект оценки.  

2. Вводятся поправки на отличия в объемно-планировочных решениях. 

3. Водятся поправки на отличия в конструктивных решениях. 

4. Водятся поправки, выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости 

всего здания. 

Перечисленные корректирующие коэффициенты объединяются в 2 группы  -  

Первая группа – поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м. общей площади  

(или 1 куб.м общего объема). 

Вторая группа  - поправочные коэффициенты к справочной стоимости 
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К стоимости объекта аналога вносятся корректирующие коэффициенты: 

1. Поправки, выраженные в рублях на 1 кв.м. общей площади (или 1 куб.м общего 

объема): 

Поправки на различие в конструктивных элементах  

Если техническое решение конструктивного элемента оцениваемого здания или 

сооружения существенно отличается от технического решения этого же элемента справочного 

здания или сооружения, то стоимость оцениваемого элемента (Со) рассчитывается по формуле: 

Со = Сс* Фо/Фс, 

где Со и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно для оцениваемого или 

для справочного здания или сооружения; 

Фо и Фс - стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемента 

соответственно для оцениваемого и справочного здания или сооружения. 

В данном случае корректировка не вносилась, так как объект оценки и аналоги 

сопоставимы по данному параметру. 

Корректировка на отсутствие какой-либо наружной стены здания (Сст) 

Данная поправка применяется в случаях, когда оцениваемое здание является пристроенным 

и может определяться по формуле: 

Сст = – а × Сст_аналог, 

где: 

а — доля площади отсутствующей стены в общей площади наружных стен не 

пристроенного здания; 

Сст_аналог — справочная стоимость стен, приводимая в графе «Стены наружные с 

отделкой» таблиц стоимостных показателей. 

Корректировка равна 0 руб./кв.м так как объект оценки и объект-аналог по сборнику 

представляют собой отдельно стоящие здания. 

Поправка на различие в высоте этажа. В данном случае корректировка вносится по 

формуле: 

 

В данном случае корректировка не требуется. 

Поправка на наличие подвалов производится с учетом справочных данных о стоимости 

строительства подвалов, приводимых в Приложении «Стоимостные коэффициенты по элементам 

зданий».  

В данном случае поправка на наличие подвалов не требуется. 

Поправки на фундамент определяются на отличия в прочности грунтов, в глубине заложения 

фундаментов и в степени их обезводнения. В справочных показателях затраты на устройство 

фундаментов учтены, как правило, при расчетном давлении на грунт основания 0,25 МПа (2,5 

кгс/см2).   

В справочных показателях затраты на устройство фундаментов определены для условий 

строительства в мокрых грунтах. При строительстве в сухих грунтах к показателям затрат на 

устройство фундаментов следует применять понижающий коэффициент 0,8. 
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В расчетах, учитывая сделанное оценщиком допущение о равнозначности данного 

параметра, корректировка не вносилась, корректировка равна 0 руб./кв.м. 

 

Поправка на степень учета стоимости специальных конструкций и инженерных систем (

осC
) с учетом цели оценки выражается в исключении или добавлении тех или других видов 

работ. 

В данном случае специальные конструкции у объекта оценки, как и у объекта-аналога из 

справочника, совпадают, корректировка равна 0 руб./кв.м.  

2. Поправочные коэффициенты к справочной стоимости всего здания  

Коэффициент доначислений к стоимости прямых затрат, накладных расходов и прибыли 

(Кпз) вводится в случае существенного отличия доначислений от уровня, учтенного в справочных 

стоимостных показателях. Этот коэффициент определяется по формуле:  

20,1

П
Kпз 

где 

П – сложившийся в районе расположения объекта оценки соотношения между полной 

сметной стоимостью строительства здания по всем 12 главам сводного сметного расчета плюс 

непредвиденные работы и затраты к стоимости по локальным сметным рас-четам, включающим 

в себя прямые затраты на выполнение работ, накладные расходы и сметную прибыль. 

Корректировка не вводится. Корректирующий коэффициент равен 1. 

Кобъем – корректирующий коэффициент учитывающий разницу в объем определен по 

данным сборника КО-ИНВЕСТ и приведен в таблице ниже: 

 

Таблица 60. Корректировка на разницу в объеме  

 

Соответствующие корректировки прведены в расчете. 

Кр – региональный коэффициент стоимости строительства, учитывающий различия в 

стоимости строительства в регионе расположения объекта оценки по сравнению с базовым 

регионом – Московской областью. Данный коэффициент определяется исходя из класса 

конструктивной системы на основании Сборников укрупненных показателей стоимости 

строительства, серия «Справочник оценщика», составитель – «КО-ИНВЕСТ». Соответствующие 

коэффициенты прведены в расчете. 

Ипер - индекс перехода от цен базисного года к ценам на дату проведения оценки. Индекс 

рассчитывается на основе Межрегиональных информационно-аналитических бюллетеней 

«Индексы цен в строительстве», составитель – «КО-ИНВЕСТ». Соответствующие коэффициенты 

прведены в расчете. 

Объекты аналоги подобраны на  Сборника КО-ИНВЕСТ "Городская   инфраструктура", 2016 и 

Сборника КО-ИНВЕСТ "Благоустройство территорий", 2016 

Информация о выбранных аналогах и дополнительных данных из сборников будет 

приведена ниже. 

Прибыль предпринимателя (инвестора) – величина наиболее вероятного вознаграждения за 

инвестирование капитала в создание объектов капитального строительства с учетом времени и 

рисков осуществления проекта. 
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Предпринимательская прибыль отличается от сметной прибыли строительной организации, 

которая включается в общую смету строительства и которую инвестор должен уплатить 

строительной организации при строительстве. Так как помимо этого, инвестор должен получать 

по завершении строительства (например, при продаже объекта) еще и премию за отвлечение 

своих средств в проект. В противном случае, нет разницы между строительством объекта и 

покупкой точно такого же готового объекта, но при строительстве инвестор получает в свое 

распоряжение объект лишь по прошествии срока строительства, то есть в будущем, и, если не 

учесть премию на отвлечение средств, в расчетах не учитывается временная стоимость денег. 

Прибыль предпринимателя была определена на основании данных https://statrielt.ru по 

состоянию на 01.04.2019 г. и составляет 5%. 

 
Определение накопленного износа 

Величина накопленного износа определяется как потеря стоимости недвижимости в 

результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. 

Накопленный совокупный износ, интегрирующий физический износ, функциональный и 

внешний (экономическое) устаревания, рассчитывается по формуле: 

где),Ув1()Уф1()Иф1(1Инс   
 

Инс – накопленный совокупный износ, %; 

Иф – физический износ, %; 

Уф – функциональное устаревание, %; 

Ув – внешнее (экономическое) устаревание, %. 

Определение физического износа 

Физический износ – потеря стоимости объектом, обусловленная ухудшением его 

физических свойств. 

С учетом доступной информации оценщиком выбран хронологический возраст для 

определения величины физического износа. 

На основании данных сайта https://statrielt.ru/index.php/ekspluatatsiya-i-remont/275-srok-

sluzhby-zdan было определено: 

- рассматриваемые здания относятся к производственно-складским зданиям (класс 1) срок 

службы зданий составляет 100 лет.    
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Таблица 61. Срок службы здания и 

периодичность ремонта 

 
Расчет и величина физического износа приведена в расчете. 

Определение функционального устаревания 

Функциональное устаревание – потеря объектом стоимости вследствие изменения во 

вкусах, предпочтениях, технических инноваций или смены рыночных стандартов. 

Функциональное устаревание для объекта капитального строительства возникает в случае 

несоответствия объемно-планировочного решения, строительных материалов и инженерного 

оборудования, качества произведенных строительных работ или других характеристик 

современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу объектов. 

Оценщиком не были выявлены признаки функционального устаревания для объекта 

оценки. Таким образом, функциональное устаревание определено в размере 0%. 

Определение внешнего (экономического) устаревания 

Внешнее устаревание – потеря стоимости, обусловленная факторами, внешними по 

отношению к рассматриваемому активу. Внешнее устаревание также называется 

экономическим, обусловленным окружающей средой или местоположением. 

К внешним факторам относятся изменившиеся экономические условия, которые 

негативно повлияли на стоимость объекта капитального строительства, в том числе изменения в 

социально-экономической ситуации в районе расположения объекта, в уровне 

налогообложения, в разрешенном порядке использования объекта, в использовании соседних 

земельных участков (например, появление промышленного предприятия в окрестности жилого 

района) и т.п.  

Оценщиком не были выявлены признаки экономического устаревания для объекта оценки. 

Таким образом, экономическое устаревание определено в размере 0%. 

Таким образом, величина накопленного износа составит равна физическому изноу и 

приведена в расчете 

Расчет рыночной стоимости зданий затратным подходом приведен в таблице ниже. 
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Таблица 62.  

№ 

п/п 
Характеристика Значение Значение Значение Источник информации 

1 Наименование объекта 

Здание 

трансформаторной 

подстанции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Г, лит. Г 

Здание очистных 

сооружений, назначение: 

нежилое, 4 – этажное, 

подземных этажей-1, инв.№ 

4435-И,Г1, лит. И,Г1 

Здание котельной, здание 

подстанции, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, 

инв.№ 4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 
Документы, данные Заказчика, результат 

визуального осмотра 

2 Кадастровый номер 16-16-01/173/2009-545 16-16-01/173/2009-578 16-16-01/173/2009-544 

3 Адрес местонахождения Республика Татарстан г. Казань, ул. Халитова, д.8 

Технические характеристики 

4 Объем сооружения, куб.м 393 9660 2650 

Документы, данные Заказчика, результат 

визуального осмотра 

5 Площадь,  кв.м 67,3 1325,8 695,2 

6 Высота, м. 
   

7 Состояние Хорошее/рабочее Хорошее/рабочее Хорошее/рабочее 

8 Год постройки 1972 1972 1964 

Расчет стоимости строительства объектов 

9 Номер аналога И4.04.001.0002 И4.02.006.0002 ИЗ.07.028.0016 

Данные  сборников КО-ИНВЕСТ 

«Благоустройство» 2016 и КО-ИНВЕСТ «Городская 

инфрвструктура» 2016 

10 Идентичный объект, сведения 
Трансформаторная 

подстанция 

станции очистные 

водопроводные 
котельные 

11 Источник ГИ, стр 293 ГИ, стр 278 Благоустройство, стр.57 

12 
Класс конструктивной 

системы 
КС-1 КС-3 КС-1 

13 Единица измерения куб.м блок куб.м 

14 

Стоимость строительства 1 

ед. изм. идентичного объекта 

в уровне цен на 01.01.2016 

года (без учёта НДС), руб. 

10 190 17 162 565 3 372 

15 

Коэффициент по учету 

налога на добавленную 

стоимость 

1,2 1,2 1,2 - 

16 
Скорректированный 

показатель стоимости 
12 228,00 20 595 078,00 4 046,40 Расчётное значение 

17 Региональный коэффициент 0,991 0,839 0,991 

Данные  сборников КО-ИНВЕСТ 

«Благоустройство» 2016 и КО-ИНВЕСТ «Городская 

инфрвструктура» 2016 

16 

Индекс перехода с уровня 

цен 01.01.2016 г. на 01.01.2018 

г. 

0,987 0,876 0,987 

2.2.2 Корректирующий коэффициент стоимости 

строительства по характерным конструктивным 

системам зданий и сооружений с уровня цен на 

01.01.2016 г. на 01.01.2018 г., источник: сборник 

КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в строительстве", 

выпуск 102,  стр. 56. 

17 

Индекс перехода с уровня 

цен 01.01.2018 г. на янв. 2019 

г. 

1,040 1,040 1,040 

Экстропаляция тенденций изменения индексов 

цен на строительно-монтажные работы и 

технологическое оборудование в среднем по 

РФ на 2018-2021 г. (с учетом НДС), источник: 

сборник КО-ИНВЕСТ "Индексы цен в 
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№ 

п/п 
Характеристика Значение Значение Значение Источник информации 

строительстве", выпуск 104,  стр. 102. Индекс 

рассчитан как отношение 120,686/116,043=1,034 

18 Прибыль предпринимателя 1,05 1,05 1,05 статриелт 01.04.2019 

19 

Стоимость строительства 

объекта в ценах на дату 

оценки (с учетом НДС), руб. 

5 132 938,16 16 529 387,18 11 453 355,41 Расчётное значение 

20 
Накопленный износ объекта, 

% 
47,0% 47,0% 55,0% 

по хронологическому сроку, срок полезного 

использования по актам 

21 

Рыночная стоимость объекта 

в ценах на дату оценки (с 

учетом НДС), руб. 

2 720 457 8 760 575 5 154 010 Расчётное значение 

22 

Рыночная стоимость объекта 

в ценах на дату оценки (без 

НДС), руб. 

2 267 048 7 300 479 4 295 008 Расчётное значение 
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11. Согласование результатов оценки недвижимого имущества. 

Расчет итоговой стоимости объекта недвижимости 
В соответствии с ФСО №7 «В случае использования в рамках какого-либо из подходов к 

оценке недвижимости нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование 

их результатов с целью получения промежуточного результата оценки недвижимости данным 

подходом. 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных 

с применением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих 

подходов, объяснить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного 

анализа определить итоговый результат оценки недвижимости».  

При оценке объекта недвижимости были применены три подхода к оценке рыночной 

стоимости. Согласование результатов тестирует адекватность и точность применения каждого из 

подходов.  

Целью согласования результатов, обычно получаемых с помощью различных методов, 

является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и тем самым, выработка 

единой стоимостной оценки. 

Преимущества каждого метода в оценке объекта определяются по следующим 

критериям: 

- Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или 

продавца; 

- Качество и обширность исходной информации, на основе которой проводится 

анализ; 

- Способность используемых методов учитывать конъюнктурные колебания и стоимость 

денежных средств; 

- Способность учитывать специфические характеристики объекта. 

Стоимость земельных участков коммерческого назначения и под ИЖС, жилого дома и 

домика охраника – были определены только сравнительным подходом. Вес коэффициента к 

подходу принят 100%. Согласование не требуется. 

Стоимость здания трансформаторной подстанции, назначение: нежилое, 1 – этажное, 

инв.№ 4435-Г, лит. Г, здания очистных сооружений, назначение: нежилое, 4 – этажное, подземных 

этажей-1, инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1, здания котельной, здание подстанции, назначение: нежилое, 2 

– этажное, инв.№ 4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 – были определены только затратаным подходом. Вес 

коэффициента к подходу принят 100%. Согласование не требуется. 

Стоимость объектов производственно-складского и торгово-офисного назначения была 

определена на основании сравнительного и доходного подходов.  

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что 

типичный инвестор, приобретает имущество в ожидании получения в будущем доходов от его 

эксплуатации и/или выгоды от продажи. При этом учитываются сроки и временная струк-тура 

доходов, а также риски, с которыми сопряжено их получение.  

К недостаткам доходного подхода можно отнести возможность неточного определения 

ставки капитализации и величин денежных потоков, связанных с функционированием объек-та, 

которые вызваны фактором быстро меняющейся ситуации на рынке недвижимости. 

Оценка на основе сравнительного подхода базируется на анализе рынка предложений по 

купле-продаже недвижимости, поэтому при наличии активного рынка недвижимости в реги-оне 

реально отражает стоимость оцениваемого имущества. Преимуществами подхода являют-ся: 

действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 

инвестиций (включая риски) и способность учитывать структуру и иерархию ценообразующих 

факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строитель-

ства и отделки, потенциальная доходность и т.д. 

К недостаткам сравнительного подхода можно отнести: точность результата оценки 

наиболее зависима от рыночных данных при расчетах на основе сравнительного подхода, а для 

правильной оценки необходим большой объем информации и логический анализ скорректиро-

ванных данных.  

На основании выше приведенного Оценщик счел возможным дать сравнительному и до-

ходному подходам одинаковые веса, а именно по 50%. 

.  
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Таблица 63. Согласование результатов по 

торгово-офиисной недвижимости. 
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16-16-

01/403/2

007-155, 

Помещения 

цокольного эт. 

№№14-20, 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

не 

примен

ялся 

0 3 555 771 50% 3 435 524 50% 3 496 000 0 3 496 000 

16-16-

01/062/2

007-181 

Встроенные 

помещения 1-

го эт. №№I-

7,13,13A,14,15.1

5A,16,17. 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

не 

примен

ялся 

0 14 161 680 50% 
13 682 

567 
50% 

13 922 

000 
0 13 922 000 

16-16-

01/169/2

007-055 

Помещения 2-

го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13

б.14,14а,15,16,1

6а,17, 

назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

не 

примен

ялся 

0 25 851 628 50% 
24 976 

750 
50% 

25 414 

000 
0 25 414 000 

16-16-

01/289/2

007-395 

Помещение 1-

го этажа №42; 

2-го этажа 

№№9-23, 

назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

не 

примен

ялся 

0 18 564 000 50% 
17 935 

949 
50% 

18 250 

000 
0 18 250 000 

16:50:02:

00787:00

1:0007, 

Помещения 4-

го эт. №№2-6,8-

19,21,23,25-

40,58-73,73А, 

назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

не 

примен

ялся 

0 69 664 481 50% 
67 307 

407 
50% 

68 486 

000 
0 68 486 000 

16-16-

01/126/2

006-948, 

Помещения 4-

го эт. №1; 5 эт. 

№1; 6 эт. №№1-

13, назначение: 

нежилое, лит. 

А1, 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

не 

примен

ялся 

0 24 758 436 50% 
23 921 

827 
50% 

24 340 

000 
0 24 340 000 

16:50:02:

00787:00

1:0004 

Помещения 4-

го эт. 

№№24,24а; 5 эт. 

№№2-24,24а,25-

52, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевског

о, д. 43/2: 

не 

примен

ялся 

0 59 495 307 50% 
57 483 

873 
50% 

58 490 

000 
0 58 490 000 

16:49:010

215:0031:

0004:003

9 

Встроенное 

нежилое 

помещение, 

назначение: 

нежилое, этаж 

1, 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

не 

примен

ялся 

0 3 414 185 50% 3 298 598 50% 3 356 000 0 3 356 000 

16:49:010

215:0031:

0004:003

8 

Встроенное 

нежилое 

помещение, 

назначение: 

нежилое, этаж 

1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

не 

примен

ялся 

0 4 784 208 50% 4 622 239 50% 4 703 000 0 4 703 000 

16:49:010

215:0031:

0004:002

6 

Встроенное-

пристроенное 

нежилое 

помещение-

банк, 

назначение: 

нежилое, этаж 

1 

Республика 

Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

не 

примен

ялся 

0 41 544 522 50% 
40 140 

192 
50% 

40 842 

000 
0 40 842 000 

16:50:02:

23458:00

1 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , 

лит.А, 

инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

не 

примен

ялся 

0 150 871 382 50% 
145 766 

219 
50% 

148 319 

000 
0,15 126 071 150 
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Таблица 64. Согласование результатов по 

производственно-складской  недвижимости. 
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16-16-01/167/2009-

509 

Административное 

здание, нежилое, 9 

– этажное, инв.№ 

4435, лит. Б 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 104 411 479 50% 87 530 257 50% 

95 971 

000 
0,19 

77 736 

510 

16-16-01/167/2009-

489 

Центральный 

склад, назначение: 

нежилое, инв.№ 

4435-Г15, Г16, лит. Г-

15,Г16 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 10 793 927 50% 9 050 571 50% 9 922 000 0,19 8 036 820 

16-16-01/173/2009-

488 

Склад 6, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г4, лит. Г4 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 8 892 780 50% 7 455 661 50% 8 174 000 0,19 6 620 940 

16-16-01/167/2009-

507 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г14, лит. Г14 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 4 577 943 50% 3 838 311 50% 4 208 000 0,19 3 408 480 

16-16-01/167/2009-

490 

Прирельсовый 

склад, назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г13, лит. Г13 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 4 067 042 50% 3 409 974 50% 3 739 000 0,19 3 028 590 

16-16-01/173/2009-

487 

Здание склада 5, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. 

Г2,Г3, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 4 811 062 50% 4 033 764 50% 4 422 000 0,19 3 581 820 

16-16-01/167/2009-

488 

Склад 4, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г18, лит. Г18 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 1 164 155 50% 976 073 50% 1 070 000 0,19 866 700 

16-16-01/173/2009-

486 

Здание склада 2, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г9, лит. Г9 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 5 011 418 50% 4 201 751 50% 4 607 000 0,19 3 731 670 

16-16-01/173/2009-

485 

Здание склада 1, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г7, лит. Г7 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 3 450 460 50% 2 893 006 50% 3 172 000 0,19 2 569 320 

16-16-01/173/2009-

529 

Здание гаражного 

бокса, назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г5,Г6, лит. Г5,Г6 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 9 349 960 50% 7 838 957 50% 8 594 000 0,19 6 961 140 

16-16-01/173/2009-

543 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-З,З1,З2, лит. 

З,З1,З2 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 12 994 566 50% 10 892 181 50% 

11 943 

000 
0,19 9 673 830 

16-16-01/173/2009-

579 

Здание будки 

охранника, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Л, лит. Л, 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 218 596 50% 183 262 50% 201 000 0,19 162 810 

16-16-01/173/2009-

528 

Здание 

электрокарного 

участка, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Е, лит. Е 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 5 823 647 50% 4 881 857 50% 5 353 000 0,19 4 335 930 

16-16-01/173/2009-

526 

Здание склада 

готовой продукции, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 

4435-Г11,Г12, лит. 

Г11,Г12 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 7 098 263 50% 5 951 147 50% 6 525 000 0,19 5 285 250 

16-16-01/221/2009- Помещения, Республика не 0 12 588 674 50% 10 552 843 50% 11 571 0 11 571 
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009 назначение: 

нежилое, номера 

на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 

1-15, 15а, 16-20; 2 

этажа №№ 1-4, 6-

11, 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

применялся 000 000 

16-16-01/221/2009-

010 

Помещения, 

назначение: 

нежилое номера 

на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 

21-28; 2 этажа №№ 

12-26 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 19 500 500 50% 16 346 516 50% 

17 924 

000 
0 

17 924 

000 

16-16-01/167/2009-

506 

Склад 3, 

назначение: 

нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 

4435-Г17, лит. Г17 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 1 689 225 50% 1 416 314 50% 1 553 000 0,19 1 257 930 

16-16-01/173/2009-

577 

Здание 

производственного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-В, лит. В 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 53 474 318 50% 44 831 483 50% 

49 153 

000 
0,19 

39 813 

930 

16-16-01/173/2009-

527 

Здание столярной 

мастерской, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-Д, лит. Д 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 4 832 691 50% 4 051 491 50% 4 442 000 0,19 3 598 020 

16-16-01/173/2009-

542 

Здание главного 

корпуса, 

назначение: 

нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 

4435-А,Г19, лит. 

А,Г19 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Халитова, д.8 

не 

применялся 
0 245 427 439 50% 205 717 127 50% 

225 572 

000 
0,19 

182 713 

320 

16:50:02:22635:002 

Нежилое здание 

(металлический 

модуль со складом 

и навесом), 1-

этажное, 

инв.№3937, лит.А6, 

А7, Г, объект №2 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. 

Ухтомского, 

д.18/18 

не 

применялся 
0 4 756 949,00 50% 3 987 441,00 50% 4 372 000 0,19 3 541 320 

 

Для определения стоимсоти объектов недвижимости без учета земельных участков оценщик 

использовал данные сайта  https://statrielt.ru по состоя-нию на 01.04.2019 г. о величине доли 

земельного участка в составе единого объекта недвижимости для торгово-офисного объекта доля 

земли составляет 0,15, для производственно-складского – 0,19. 
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12. Итоговое заключение о стоимости 

В результате проведенных расчетов Оценщик пришел к выводу, что справедливая 

стоимость объектов недвижимости в количестве 64 шт., принадлежащих владельцам 

инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» на праве общей долевой 

собственности, по состоянию и в ценах на дату оценки 06 мая 2019 г., составляет, округленно: 
 

1 508 489 972 (Один миллиард пятьсот восемь миллионов четыреста восемьдесят девять 

тысячдевятьсот семьдесят два)14 руб. с НДС 

В том числе: 

п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справеддив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

1 
16-16-01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного эт. 

№№14-20, назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 3 496 000 2 913 333 

2 
16-16-01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I-7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 13 922 000 11 601 667 

3 
16-16-01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а

,17, назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 25 414 000 21 178 333 

4 
16-16-01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа №№9-23, назначение: 

нежилое 

Республика Татарстан, г. 

Казань, ул. Московская, 

д. 72/10 

210 18 250 000 15 208 333 

5 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административно-торговое 

здание 

Республика Татарстан, г. 

Казань, Вахитовский 

район, ул. Московская, 

д.72/10. 

1 649,00 11 557 940 11 557 940 

6 
16:50:02:00787:001:

0007, 

Помещения 4-го эт. №№2-6,8-

19,21,23,25-40,58-73,73А, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 229,80 68 486 000 57 071 667 

7 
16-16-01/126/2006-

948, 

Помещения 4-го эт. №1; 5 эт. №1; 

6 эт. №№1-13, назначение: 

нежилое, лит. А1, 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

357,6 24 340 000 20 283 333 

8 
16:50:02:00787:001:

0004 

Помещения 4-го эт. №№24,24а; 5 

эт. №№2-24,24а,25-52, 

назначение: нежилое 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

969,5 58 490 000 48 741 667 

9 16:50:011820:8 

Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

под здания и сооружения, доля в 

праве 477/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

10 16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

под здания и сооружения, доля в 

праве 1318/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

11 16:50:011820:8 

Земельный участок,  категория: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

под здания и сооружения, доля в 

праве 1644/10000 

Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. 

Чернышевского, д. 43/2: 

1 603,00 11 235 523 11 235 523 

12 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

Республика Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный район, 

Новобурундуковское 

сельское поселение, 

пос. ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 372 813 575 372 813 575 

13 16:50:02:22635:002 

Нежилое здание (металлический 

модуль со складом и навесом), 

1-этажное, инв.№3937, лит.А6, А7, 

Г, объект №2 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Ухтомского, 

д.18/18 

515,1 5 059 260 4 216 050 

14 16:50:01 18 20: 0005 
Земельный участок, категория 

земель: земли поселений 

Республика Татарстан, 

г.Казань, ул. Бурхана 

Шахиди, уч.18/18 

1 660,00 7 795 476 7 795 476 

15 16:24:210101:1311 
Жилой дом,  назначение: жилое, 

инв.№ 7999 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

488,4 13 383 088 11 152 573 

16 16:16/001- Домик охранника, назначение: Республика Татарстан, 22,4 109 409 91 174 

                                                           
14 В соответствии с пп. 6 п. 2 ст. 146 Главы 21 «Налог на добавленную стоимость» НК РФ «Операции по 

реализации земельных участков не признаются объектом налогообложения». 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справеддив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

16/071/005/2015-

6491 

нежилое, количество этажей 1 Лаишевский р-н,  

Габишевское сельское 

поселение, с.Габишево. 

17 16:24:210101:0062 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2 753,00 6 509 386 6 509 386 

18 16:24:210101:0059 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 363,00 3 222 773 3 222 773 

19 16:24:210101:0060 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства. 

: Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 300,00 3 073 811 3 073 811 

20 
16:49:010215:0031:0

004:0039 

Встроенное нежилое 

помещение, назначение: 

нежилое, этаж 1, 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

31,4 3 356 000 2 796 667 

21 
16:49:010215:0031:0

004:0038 

Встроенное нежилое 

помещение, назначение: 

нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

44 4 703 000 3 919 167 

22 
16:49:010215:0031:0

004:0026 

Встроенное-пристроенное 

нежилое помещение-банк, 

назначение: нежилое, этаж 1 

Республика Татарстан г. 

Зеленодольск, 

ул.Ленина, д.59 

590,7 40 842 000 34 035 000 

23 
16-16-01/167/2009-

509 

Административное здание, 

нежилое, 9 – этажное, инв.№ 

4435, лит. Б 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
5 665,30 77 736 510 64 780 425 

24 
16-16-01/167/2009-

489 

Центральный склад, назначение: 

нежилое, инв.№ 4435-Г15, Г16, лит. 

Г-15,Г16 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
1 262,30 8 036 820 6 697 350 

25 
16-16-01/173/2009-

488 

Склад 6, назначение: нежилое, 1 

– этажный, инв.№ 4435-Г4, лит. Г4 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
780 6 620 940 5 517 450 

26 
16-16-01/167/2009-

507 

Прирельсовый склад, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г14, лит. Г14 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
363,3 3 408 480 2 840 400 

27 
16-16-01/167/2009-

490 

Прирельсовый склад, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажный, инв.№ 4435-Г13, лит. Г13 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
271,1 3 028 590 2 523 825 

28 
16-16-01/173/2009-

487 

Здание склада 5, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, , инв.№ 

4435-Г2,Г3, лит. Г2,Г3, 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
381,8 3 581 820 2 984 850 

29 
16-16-01/167/2009-

488 

Склад 4, назначение: нежилое, 1 

– этажный, инв.№ 4435-Г18, лит. 

Г18 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
77,6 866 700 722 250 

30 
16-16-01/173/2009-

486 

Здание склада 2, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г9, лит. Г9 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
397,7 3 731 670 3 109 725 

31 
16-16-01/173/2009-

485 

Здание склада 1, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, инв.№ 

4435-Г7, лит. Г7 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
230 2 569 320 2 141 100 

32 
16-16-01/173/2009-

529 

Здание гаражного бокса, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Г5,Г6, лит. 

Г5,Г6 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
820,1 6 961 140 5 800 950 

33 
16-16-01/173/2009-

543 

Здание производственного 

корпуса, назначение: нежилое, 2 

– этажное, инв.№ 4435-З,З1,З2, 

лит. З,З1,З2 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
797,8 9 673 830 8 061 525 

34 
16-16-01/173/2009-

579 

Здание будки охранника, 

назначение: нежилое, 1 – 

этажное, инв.№ 4435-Л, лит. Л, 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
10,2 162 810 135 675 

35 
16-16-01/173/2009-

545 

Здание трансформаторной 

подстанции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г, лит. Г 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
67,3 2 720 457 2 267 048 

36 
16-16-01/173/2009-

528 

Здание электрокарного участка, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Е, лит. Е 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
323,5 4 335 930 3 613 275 

37 
16-16-01/173/2009-

526 

Здание склада готовой 

продукции, назначение: 

нежилое, 1 – этажное, инв.№ 

4435-Г11,Г12, лит. Г11,Г12 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
622,6 5 285 250 4 404 375 

38 
16-16-01/221/2009-

009 

Помещения, назначение: 

нежилое, номера на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 1-15, 15а, 16-

20; 2 этажа №№ 1-4, 6-11, 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
878,3 11 571 000 9 642 500 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справеддив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

39 
16-16-01/221/2009-

010 

Помещения, назначение: 

нежилое номера на поэтажном 

плане 1 этажа №№ 21-28; 2 

этажа №№ 12-26 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
1 814,00 17 924 000 14 936 667 

40 
16-16-01/173/2009-

578 

Здание очистных сооружений, 

назначение: нежилое, 4 – 

этажное, подземных этажей-1, 

инв.№ 4435-И,Г1, лит. И,Г1 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
1 325,80 8 760 575 7 300 479 

41 
16-16-01/167/2009-

506 

Склад 3, назначение: нежилое, 1 

– этажный, инв.№ 4435-Г17, лит. 

Г17 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
112,6 1 257 930 1 048 275 

42 
16-16-01/173/2009-

577 

Здание производственного 

корпуса, назначение: нежилое, 2 

– этажное, инв.№ 4435-В, лит. В 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
4 377,40 39 813 930 33 178 275 

43 
16-16-01/173/2009-

527 

Здание столярной мастерской, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-Д, лит. Д 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
225,5 3 598 020 2 998 350 

44 
16-16-01/173/2009-

542 

Здание главного корпуса, 

назначение: нежилое, 2 – 

этажное, инв.№ 4435-А,Г19, лит. 

А,Г19 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
17 951,10 182 713 320 152 261 100 

45 
16-16-01/173/2009-

544 

Здание котельной, здание 

подстанции, назначение: 

нежилое, 2 – этажное, инв.№ 

4435-Ж,Г8, лит. Ж,Г8 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова, д.8 
695,2 5 154 010 4 295 008 

46 16:50:050203:248 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
644 3 024 269 3 024 269 

47 16:50:050203:240 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3 487,00 16 375 196 16 375 196 

48 16:50:050203:238 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2 890,00 13 571 642 13 571 642 

49 16:50:050203:241 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2 096,00 9 842 963 9 842 963 

50 16:50:050203:236 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
18 917,00 79 951 944 79 951 944 

51 16:50:050203:247 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
994 4 667 894 4 667 894 

52 16:50:050203:244 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
1 694,00 7 955 143 7 955 143 

53 16:50:050203:245 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
386 1 812 683 1 812 683 

54 16:50:050203:239 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3711 17 427 116 17 427 116 

55 16:50:050203:237 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
6764 31 764 217 31 764 217 

56 16:50:050203:242 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
2008 9 429 709 9 429 709 

57 16:50:050203:246 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
3565 16 741 490 16 741 490 

58 16:50:050203:243 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
1759 8 260 387 8 260 387 

59 16:50:050203:249 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
587 2 756 593 2 756 593 

60 16:50:050203:235. 
Земельный участок, категория: 

земли населенных пунктов 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. Халитова 
4793 22 508 264 22 508 264 

61 16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

2 339,20 126 071 150 105 059 292 

62 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  строительство и 

эксплуатация ресторанно-

развлекательного комплекса 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана 

д.31/12 

769 6 144 564 6 144 564 

63 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) 

финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

38 303 633 303 633 

64 16:50:010215:467 Земельный участок, категория Республика Татарстан г. 230 1 837 776 1 837 776 
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п/

п 

Действующий 

кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разреше

нное использование 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Справедлив

ая стомость 

, руб с НДС 

Справеддив

ая стомость 

, руб без 

НДС 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) 

финансовых организаций, 

торговые объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

Итого 1 508 489 972 1 372 584 146 

 

Настоящее заключение о стоимости необходимо рассматривать только совместно с 

полным текстом настоящего Отчета. Оценка проведена, Отчет составлен в форме, 

соответствующей требованиям Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» 135-ФЗ 

от 29.07.1998 г. 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение 

стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и самого 

объекта после даты оценки могут привести к изменению (уменьшению или увеличению) 

возможной величины арендной ставки на дату осуществления фактической сделки.  

Согласно п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо 

указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит 

свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться 

эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное». Задание на оценку не требует 

указывать интервал. 

 

 

Генеральный директор 
 

 

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 

 

Оценщик 

 
Е.Е. Денисюк 

  07 мая 2019 г. 
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13. Заявление о проведенной оценке (сертификат оценки)  

Лицо, нижеподписавшееся, являясь профессиональным оценщиком, настоящим 

удостоверяет, что: 

Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в 

отчете факты, на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были собраны 

Оценщиком с наибольшей степенью использования знаний и профессиональных навыков, и 

являются, на взгляд Оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок. 

Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой 

личные беспристрастные профессиональные формулировки Оценщика. 

В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик не 

имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не 

состоит в родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к 

лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета владельцами объекта оценки 

или намеревающихся совершить с ним сделку. 

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне 

договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика 

и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оценщика. 

Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность 

Оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки 

объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или 

определению при проведении оценки объекта оценки. 

Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 

максимального, или заранее оговоренного результата. 

Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной 

стоимостью объекта оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей интересам 

клиента, с суммой стоимости объекта оценки, с достижением оговоренных или с 

возникновением последующих событий и совершением сделки с объектом оценки. 

Исполнитель не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является 

аффилированным лицом Заказчика оценки. 

Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки составлен в 

полном соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, 

утвержденными Министерства экономического развития РФ.  

В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной 

профессиональной помощи. 

Результат оценки признается действительным на дату оценки. 
 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 

 

Оценщик 

 
Е.Е. Денисюк 

  07 мая 2019г. 
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15. Приложения 

Шкала оценки класса зданий 
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Аналоги продажи по производственно-складской недвижимости 
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Аналоги аренды по производственно-складской недвижимости 
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Аналоги продажи по торгово-офисной недвижимости 
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Аналоги аренды по торгово-офисной недвижимости 
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Аналоги продажи земельных участков коммерческого назначения 
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Аналоги продажи земельных участков под ИЖС 
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Отчет №186Ю/05/19 от 07 мая 2019г. 

 194 

Аналоги продажи жилых домов 
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Аналоги к затратному подходу 
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Приложение 2. Документы, предоставленные Заказчиком 
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Фотоматериалы 

   
Объект по адресу: Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 
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Объект по адресу: Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

  

 
Объект по адресу: Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

Объект по адресу: Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
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Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 

 

  

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 
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Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Чернышевского, д. 43/2: 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 
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Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Ухтомского, д.18/18 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Ухтомского, д.18/18 

Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Ухтомского, д.18/18 
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Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 
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Объект по адресу: Республика Татарстан,г. 

Казань, ул. Ухтомского, д.18/18 
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Документы оценщика 
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