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Директору  

ГАПОУ «Казанский  

педагогический колледж» 

Заляловой А.Г. 

Уважаемая Анфиса Григорьевна! 

В соответствии с договором №283 от 17.05.2024г., заключенным между ГАПОУ «Казанский 

педагогический колледж» и ООО «АК ВОСТОК», нами была произведена оценка рыночной стоимости 

месячной арендной платы нежилых помещений №17а,18-29 общей площадью 125,2 кв.м. и 

оборудования в кол-ве 6 ед., расположенных по адресу: РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. Даурская, д. 

30, по состоянию на 17.05.2024г. 

Цель оценки – определение рыночной стоимости объекта оценки для принятия управленческого 

решения. 

Рыночная стоимость месячной арендной платы объекта оценки составляет (округленно): 

56 163 (Пятьдесят шесть тысяч сто шестьдесят три) рубля 90 копеек с НДС 

46 803 (Сорок шесть тысяч восемьсот три) рубля 26 копеек без НДС, в том числе: 

Рыночная стоимость месячной арендной платы нежилых помещений составляет: 

№ 

п/п 
Наименование 

Адрес арендуемого 

помещения 

Арендуемая 

площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы в 

месяц с 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы в 

месяц без 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы за 1 

кв.м. в месяц 

с НДС, руб. 

1 
Нежилое 

помещение №17а 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 

37,5 24 900,00 20 750,00 664,00 

2 

Нежилые 

помещения №18-

29 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 

87,7 30 431,90 25 359,92 347,00 

 Итого:  125,2 55 331,90 46 109,92  

Рыночная стоимость ежемесячной арендной платы оборудования составляет: 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во, 

шт. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

c НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

без НДС, руб. 

1 
Кипятильник GASTROFAG DK-30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 
1 57,00 47,50 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 569,00 474,17 

3 Ванна моечная 3 123,00 102,50 

4 Ванна моечная 2-х секционная из н-ст. 1 83,00 69,17 
 Итого: 6 832,00 693,34 

Оценка производилась в соответствии с требованиями федерального закона № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 (с учетом изменений, существующих 

на дату оценки), федеральных стандартов оценки, обязательных к применению при осуществлении 

оценочной деятельности: "Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки 

и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", "Федеральный 

стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", "Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО 
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III)", "Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", "Федеральный стандарт оценки 

"Подходы и методы оценки (ФСО V)", "Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI) 

утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200 "Об утверждении 

федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития 

России о федеральных стандартах оценки", "Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости 

(ФСО №7)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611, "Федеральный 

стандарт оценки "Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 01.06.2015 N328 соответственно, а также в соответствии со 

стандартами и правилами оценочной деятельности СПОД РОО 2022г., с учетом изменений и 

дополнений на дату оценки, и другими нормативными актами, действующими в области оценочной 

деятельности.  

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

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

опыте и профессиональных знаниях. Предполагалось, что с момента получения последней 

информации не произошло событий, способных существенно изменить рыночную стоимость 

указанного имущества. 

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

пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

 

С уважением, 

Генеральный директор ООО «АК ВОСТОК»        Закиров А.М. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Объект оценки 

Рыночная стоимость месячной арендной платы нежилых помещений №17а,18-29 общей 

площадью 125,2 кв.м. и оборудования в кол-ве 6 ед., расположенных по адресу: РТ, г. 

Казань, Советский р-н, ул. Даурская, д. 30 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Таблица 1.1.1. 

Общая информация, идентифицирующая нежилые помещения 

Сдача оцениваемых помещений планируется под столовую 

№ 

п/п 
Наименование Адрес арендуемого помещения 

Арендуемая 

площадь, 

кв.м. 

Этаж Назначение 

1 Нежилое помещение №17а 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
37,5 1 этаж админ. 

2 Нежилое помещение №18 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
11,7 1 этаж вспомогат. 

3 Нежилое помещение №19 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
21,6 1 этаж вспомогат. 

4 Нежилое помещение №20 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
19,6 1 этаж вспомогат. 

5 Нежилое помещение №21 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
13,7 1 этаж вспомогат. 

6 Нежилое помещение №22 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
2,5 1 этаж вспомогат. 

7 Нежилое помещение №23 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
0,9 1 этаж вспомогат. 

8 Нежилое помещение №24 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
0,8 1 этаж вспомогат. 

9 Нежилое помещение №25 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
0,9 1 этаж вспомогат. 

10 Нежилое помещение №26 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
1,8 1 этаж вспомогат. 

11 Нежилое помещение №27 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
5,3 1 этаж вспомогат. 

12 Нежилое помещение №28 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
4,4 1 этаж вспомогат. 

13 Нежилое помещение №29 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
4,5 1 этаж вспомогат. 

 Итого:  125,2   

Источник: данные, предоставленные заказчиком 

Таблица 1.1.2 

Общая информация, идентифицирующая оборудование 

№ п/п Наименование Кол-во, шт. 

1 Кипятильник GASTROFAG DK-30 закрытый тэн резервуар 30 л 1 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 

3 Ванна моечная 3 

4 Ванна моечная 2-х секционная из н-ст. 1 
 Итого: 6 

Источник: данные, предоставленные заказчиком 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Таблица 1.2.1. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов 

№ 

п/п 
Наименование 

Стоимость 

месячной 

Вес 

СП 

Стоимость 

месячной 

Вес 

ЗП 

Стоимость 

месячной 

Вес 

СП 

Согласованная 

рыночная 
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арендной платы 

по 

сравнительному 

подходу, руб. 

арендной 

платы по 

затратному 

подходу, руб. 

арендной 

платы по 

доходному 

подходу, руб. 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

с НДС, руб. 

1 

Нежилое 

помещение 

№17а 

24 900,00 1,0 
Не 

применялся 
0,0 Не применялся 0,0 24 900,00 

2 

Нежилые 

помещения 

№18-29 

30 431,90 1,0 
Не 

применялся 
0,0 Не применялся 0,0 30 431,90 

3 
Оборудование в 

кол-ве 6 ед. 
Не применялся 0,0 

Не 

применялся 
0,0 832,00 1,0 832,00 

 Итого:       56 163,90 

Источник: расчеты 

1.3. Итоговая стоимость объекта оценки 

Таблица 1.3.1. 

Итоговая стоимость объекта оценки 

56 163 (Пятьдесят шесть тысяч сто шестьдесят три) рубля 90 копеек с НДС 

46 803 (Сорок шесть тысяч восемьсот три) рубля 26 копеек без НДС, в том числе: 

Рыночная стоимость месячной арендной платы нежилых помещений составляет: 

№ 

п/п 
Наименование 

Адрес арендуемого 

помещения 

Арендуемая 

площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы в 

месяц с 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы в 

месяц без 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы за 1 

кв.м. в месяц 

с НДС, руб. 

1 
Нежилое 

помещение №17а 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 

37,5 24 900,00 20 750,00 664,00 

2 

Нежилые 

помещения №18-

29 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 

87,7 30 431,90 25 359,92 347,00 

 Итого:  125,2 55 331,90 46 109,92  

Рыночная стоимость ежемесячной арендной платы оборудования составляет: 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во, 

шт. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

c НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

без НДС, руб. 

1 
Кипятильник GASTROFAG DK-30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 
1 57,00 47,50 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 569,00 474,17 

3 Ванна моечная 3 123,00 102,50 

4 Ванна моечная 2-х секционная из н-ст. 1 83,00 69,17 
 Итого: 6 832,00 693,34 

 

1.4. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Итоговая величина стоимости может быть использована исключительно для указанного 

в Задании на оценку вида предполагаемого использования. Использование для других целей 

не допускается. 
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1.5. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является Договор №283 от 17.05.2024г., 

заключенный между ГАПОУ «Казанский педагогический колледж» и ООО «АК ВОСТОК». 

 

2.ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 

Рыночная стоимость месячной арендной платы нежилых помещений №17а,18-

29 общей площадью 125,2 кв.м. и оборудования в кол-ве 6 ед., расположенных 

по адресу: РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. Даурская, д. 30 

Права на объект оценки Право собственности 

Количественные и 

качественные характеристики 

Нежилые помещения: 
№ 

п/п 
Наименование Адрес 

Арендуемая 

площадь, кв.м. 

1 
Нежилое 

помещение №17а 

РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
37,5 

2 
Нежилые 

помещения №18-29 

РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
87,7 

 Итого:  125,2 

Оборудование: 
№ п/п Наименование Кол-во, шт. 

1 
Кипятильник GASTROFAG DK-30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 
1 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 

3 Ванна моечная 3 

4 Ванна моечная 2-х секционная из н-ст. 1 

 Итого: 6 
 

Права на объект оценки, 

учитываемые при 

определении стоимости 

Право аренды 

Ограничения и обременение 

прав 
Отсутствуют 

Специальные допущения Отсутствуют 

Цель оценки 
Определение рыночной стоимости месячной арендной платы объекта оценки 

для принятия управленческого решения 

Ссылки на конкретные 

положения нормативно-

правовых актов РФ, в связи с 

которыми проводится оценка 

Согласно ст.8 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» проведение оценки объектов оценки является 

обязательным в случае вовлечения в сделку объектов оценки, принадлежащих 

полностью или частично Российской Федерации, субъектам Российской 

Федерации либо муниципальным образованиям, в том числе, при определении 

стоимости объектов оценки, принадлежащих Российской Федерации, субъектам 

Российской Федерации или муниципальным образованиям, в целях их 

приватизации, передачи в доверительное управление либо передачи в аренду. 

Вид стоимости Рыночная стоимость 

Дата оценки 17.05.2024г. 

Допущения и ограничения 

1. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков 

относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что 

объект будет продан по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном 

отчете. 

2. Исходные данные, использованные при подготовке отчета, были получены 

из источников, считающихся достоверными. Тем не менее, по причине того, что 

оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, там, где это 

возможно, делаются ссылки на источник информации. 

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

Приведенные условия могут быть изменены или преобразованы только при 

обоюдном согласии Оценщика и Заказчика. Среди изменяемых условий могут 

быть только юридические условия, относящиеся к описанию ситуации, в 

которой находится оцениваемое имущество. Независимость оценщика 

относительно выбора факторов, влияющих на определяемую стоимость объекта 

оценки в данном случае, не нарушается. 
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4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 

фактов, влияющих на результаты оценки и на состояние собственности. 

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

необходимость выявления таковых. Оценщик не несет также ответственности за 

оценку состояния объектов, которая требует проведения специальных 

исследований.  

5. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав 

оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав 

собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. 

Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или 

ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

6. Оценщик не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и 

финансовую отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за 

такого рода отчетность, относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

7. Результат работы оценщиков (отчет) достоверен лишь в полном объеме и 

действует лишь в указанных целях 

8. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это 

предусмотрено договором на оценку. Учитывая цели оценки и необходимость 

использования ее результатов в рамках финансово-хозяйственной деятельности, 

Заказчик и Оценщик не гарантируют конфиденциальность настоящего отчета. 

Заказчик и Оценщик принимают условия не упоминать полностью или 

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

оценки. 

9. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только 

на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут 

возникнуть после этой даты и повлиять на экономическую ситуацию, и, 

следовательно, на стоимость объекта. Информация, использованная в процессе 

настоящей оценки, представляется надежной, но Оценщик не гарантирует ее 

полной достоверности. Предполагается, что проведенный анализ и сделанные 

заключения не основываются на каких-либо предвзятых мнениях. 

10. Публикация отчета в целом или отдельных его частей, а также любые 

ссылки на него, или содержащиеся в нем показатели, или на имена и 

профессиональную принадлежность Оценщиков запрещается, иначе как с 

письменного разрешения Оценщиков относительно формы и контекста 

публикации. 

11. Любой опубликованный документ со ссылкой на заключение Оценщика 

должен содержать изложение всех допущений и отступлений от Стандартов. 

12. От оценщиков не требуется предоставления дополнительных сведений, 

равно как и давать показания в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу произведенной оценки, за исключением случаев, предусмотренных 

действующим законодательством. 

13. Все расчеты, выполненные для целей подготовки настоящего Отчета, 

произведены в программе Microsoft Office Excel; числовая информация 

представлена в удобном для восприятия виде, в том числе, округленном, сами 

расчеты выполнялись с более высокой точностью в соответствии с внутренней 

архитектурой указанной программы. 

14. Специальных допущений и ограничительных условий не имеется. 

Иная информация Отсутствует 

Указание, что оценка 

производится с Законом об 

оценке 

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 №135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Предпосылки стоимости: 

1) Предполагается заключение договора аренды с объектом оценки; 

2) Участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетическими);  

3) Дата оценки: 17.05.2024г.; 

4) Предполагаемое использование объекта – коммерческое (под столовую); 

5) Характер сделки - добровольная в типичных условиях. 

Ограничения на 

использование, 

распространение и 

публикацию отчета об оценке 

Отсутствуют 

Форма составления отчета печатная 
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3.ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ 

Оценщик, выполнивший данную работу, подтверждает на основании его знаний и 

убеждений, что: 

• Утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на знаниях 

оценщика; 

• Анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями; 

• Оценщик не имел интереса (или, если имел, то указать его) в оцениваемом имуществе; 

• Вознаграждения оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета; 

• Оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполнителя; 

• Образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

• Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного 

имущества; 

• Оценщик произвел обследование имущества лично; 

• Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета; 

• Проведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны 

исключительно в пределах допущений и ограничительных условий, использованных 

оценщиком при проведении оценки, являющихся частью настоящего отчета; 

• Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в объекте оценки, а 

также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных 

сторон; 

• Вознаграждение оценщика ни в коей степени не связано с объявлением оговоренной 

стоимости, определении стоимости в пользу заказчика или с последующими событиями, 

которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами 

выводов и заключений, содержащихся в отчете; 

• Заключение о стоимости было получено, а отчет составлен в соответствии с требованиями 

Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. 

№ 135-ФЗ, федеральных стандартов оценки, обязательных к применению при осуществлении 

оценочной деятельности: "Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", 

"Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)", "Федеральный стандарт оценки 

"Процесс оценки (ФСО III)", "Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)", 

"Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)", "Федеральный 

стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI) утвержденные приказом Минэкономразвития 
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России от 14.04.2022 N 200 "Об утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении 

изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России о федеральных стандартах 

оценки", "Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО №7)", утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 N 611, "Федеральный стандарт оценки 

"Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)", утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 01.06.2015 N328 соответственно, а также в соответствии со 

стандартами и правилами оценочной деятельности СПОД РОО 2022г., с учетом изменений и 

дополнений на дату оценки, и другими нормативными актами, действующими в области 

оценочной деятельности. 

• Определенная рыночная стоимость объекта оценки признается действительной по 

состоянию на 17.05.2024г. 

 

Оценщик              _____________ Закиров А.М. 

 

 

4. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ 

ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Работы, использованные для проведения оценки, включают в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку. 

2. Осмотр объекта оценки. 

3. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

4. Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов. 

5. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

6. Составление отчета об оценке. 

 

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 5.1. 

Сведения о Заказчике 

Полное наименование Государственное автономное профессиональное 

образовательное учреждение «Казанский педагогический 

колледж» 

Сокращенное наименование ГАПОУ «Казанский педагогический колледж» 
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Адрес юридического лица 420087, Республика Татарстан, г. Казань, ул. Даурская, д. 30 

ОГРН  1021603624778 

Дата присвоения  18.11.2002г. 

Таблица 5.2. 

Сведения об Оценщике 

Оценщик Закиров Азат Мубаракзянович 

Местонахождение оценщика РТ, Арский муниципальный район, с. Качелино, ул. 

Центральная, д. 190 

Номер контактного телефона 8-843-20-20-594 

Почтовый адрес г. Казань, 420015 а/я 44,  

Адрес электронной почты akvostok@mail.ru 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации оценщиков 

Ассоциация «Русское общество оценщиков», реестр 

оценщиков, №003764 от 22.02.2008г. Адрес СРО: 105066, г. 

Москва, 1-й Басманный переулок, д. 2А, офис 5 

Номер и дата выдачи документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

1. Диплом о профессиональной переподготовке ПП №411286 

выдан Межотраслевым институтом повышения квалификации и 

переподготовки руководящих кадров Российской 

экономической академии им. Г.В. Плеханова» 30.09.2000г. 

2. Повышение квалификации в Институте экономики, 

управления и права, г. Казань. Регистрационный № 13/2003 

3. Повышение квалификации в НОУ «Академия управления 

«ТИСБИ» по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)». Регистрационный №4077. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности оценщика 

СПАО «Ингосстрах», полис №433-548-141828/23 выдан 

29.09.2023г. срок действия с 07.10.2023г. по 06.10.2024г., 

страховая сумма 5 000 000 руб. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 1998 г. по настоящее время 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 
«Оценка недвижимости» №019819-1 от 31.05.2021 г. 

Квалификационный аттестат в области 

оценочной деятельности 
«Оценка движимого имущества» №019817-2 от 31.05.2021г. 

Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах и 

степень их участия в проведении оценки 

объекта оценки 

Не привлекались 

Таблица 5.3 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 
Организационно-правовая форма 

юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «АК 

ВОСТОК»  

ОГРН, дата присвоения ОГРН 

юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 

1161690152205 

дата присвоения 26.09.2016г. 

Место нахождения, юридического лица, с 

которым оценщик заключил трудовой 

договор 

420044, РТ, г. Казань, ул. Волгоградская, 49, помещ. 1110 

тел. 8-843-20-20-594 

Сведения о страховой ответственности 

юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 

Страховое акционерное общество «АльфаСтрахование» 

Страховой полис №4991R/776/50005/24 

Страховая сумма 10 000 000,00 руб. 

Срок действия: 27.02.2024г.-26.02.2025г. 

Информация обо всех привлекаемых 

специалистах к проведению оценке и 

Не привлекался 
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подготовке отчета об оценке организациях 

и специалистах с указанием их 

квалификации и степени их участии в 

проведении объекта оценки 

Сведения о независимости юридического 

лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор, и оценщика 

• оценщик не является учредителем, собственником, 

акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим 

имущественный интерес в объекте оценки, и не состоит с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве; 

• оценщик не имеет вещные или обязательственные права в 

отношении объекта оценки вне договора; 

• оценщик не является участником (членом) или кредитором 

юридического лица - заказчика и такое юридическое лицо не 

является кредитором или страховщиком оценщика; 

• вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц 

в деятельность оценщика и юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, если это 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 отсутствует; 

• размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта 

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки; 

• юридическое лицо не имеет имущественный интерес в 

объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом 

заказчика; 

• размер денежного вознаграждения за проведение оценки 

объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 

 

 

6. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, 

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ (В 

ТОМ ЧИСЛЕ СПЕЦИАЛЬНЫЕ) 

1. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно 

рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан по цене, 

равной стоимости объекта, указанной в данном отчете. 

2. Исходные данные, использованные при подготовке отчета, были получены из 

источников, считающихся достоверными. Тем не менее, по причине того, что оценщики не 

могут гарантировать их абсолютную точность, там, где это возможно, делаются ссылки на 

источник информации. 

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

Приведенные условия могут быть изменены или преобразованы только при обоюдном 

согласии Оценщика и Заказчика. Среди изменяемых условий могут быть только юридические 

условия, относящиеся к описанию ситуации, в которой находится оцениваемое имущество. 

Независимость оценщика относительно выбора факторов, влияющих на определяемую 
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стоимость объекта оценки в данном случае, не нарушается. 

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

влияющих на результаты оценки и на состояние собственности. Оценщик не несет 

ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления 

таковых. Оценщик не несет также ответственности за оценку состояния объектов, которая 

требует проведения специальных исследований.  

5. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 

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

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 

свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

6. Оценщик не принимает на себя ответственность за бухгалтерскую и финансовую 

отчетность, предоставленную Заказчиком. Ответственность за такого рода отчетность, 

относящуюся к оцениваемым объектам, несет Заказчик. 

7. Результат работы оценщиков (отчет) достоверен лишь в полном объеме и действует 

лишь в указанных целях 

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

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

рамках финансово-хозяйственной деятельности, Заказчик и Оценщик не гарантируют 

конфиденциальность настоящего отчета. Заказчик и Оценщик принимают условия не 

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

настоящей оценки. 

9. Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости действительно только на дату 

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение 

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

повлиять на экономическую ситуацию, и, следовательно, на стоимость объекта. Информация, 

использованная в процессе настоящей оценки, представляется надежной, но Оценщик не 

гарантирует ее полной достоверности. Предполагается, что проведенный анализ и сделанные 

заключения не основываются на каких-либо предвзятых мнениях. 

10. Публикация отчета в целом или отдельных его частей, а также любые ссылки на него, 

или содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную принадлежность 

Оценщиков запрещается, иначе как с письменного разрешения Оценщиков относительно 

формы и контекста публикации. 

11. Любой опубликованный документ со ссылкой на заключение Оценщика должен 

содержать изложение всех допущений и отступлений от Стандартов. 
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12. От оценщиков не требуется предоставления дополнительных сведений, равно как и 

давать показания в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, за исключением случаев предусмотренных действующим законодательством. 

13. Оценщиком был проведен персональный осмотр объекта оценки. 

14. Все расчеты, выполненные для целей подготовки настоящего Отчета, произведены в 

программе Microsoft Office Excel; числовая информация представлена в удобном для 

восприятия виде, в том числе, округленном, сами расчеты выполнялись с более высокой 

точностью в соответствии с внутренней архитектурой указанной программы. 

15. Специальных допущений и ограничительных условий не имеется. 

 

7. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ 

ПОЛУЧЕНИЯ 

В числе основных источников информации, используемых в настоящем отчете, можно 

выделить: 

1. Оценка рыночной стоимости объектов. недвижимости: учеб.пособие / Л.И. Найденов. – 

Казань: Изд-во «Познание» Института экономики, управления и права. 2009. – 208 с. 

2. «Справочник оценщика недвижимости - 2023. Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов», г. Нижний Новгород, 2023 г., под редакцией Лейфера Л. А. 

3. «Справочник оценщика недвижимости - 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные 

типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», 

г. Нижний Новгород, 2020 г., под редакцией Лейфера Л. А. 

4. «Справочник оценщика недвижимости - 2024. Объекты капитального строительства. 

Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и сходных типов 

объектов», г. Нижний Новгород, 2024 г., под редакцией Лейфера Л. А. 

5. Грязнова А.Г. «Оценка недвижимости» учебное пособие М., «Финансы и Статистика» в 

2005г. 

6. «Методика обоснования ликвидности объектов коммерческой недвижимости» авторы: 

Помулев Александр Александрович, Помулева Наталья Сергеевна.  Научно-

методический электронный журнал «Концепт». – 2014. 

7. «Справочник оценщика машин и оборудования. Корректирующие коэффициенты и 

характеристики рынка машин и оборудования», г. Нижний Новгород, 2019г., под 

редакцией Лейфера Л. А. 
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8. Оценка стоимости машин и оборудования: учеб.пособие / А.Н. Асаул., В.Н. Старинский – 

СПб.: Изд-во «Гуманистика», 2005. – 208 с. 

9. Оценка стоимости машин, оборудования и транспортных средств: учеб.пособие / А.П. 

Ковалев, А.А. Кушель, В.С. Хомяков – Москва: Изд-во «Интерреклама», 2003. – 488 с. 

10. Методическая литература и периодические издания по оценке. 

11. Интернет-сайт Центрального Банка РФ www.cbr.ru 

12. Интернет-сайт Министерства Экономического Развития России 

http://www.economy.gov.ru 

13. Интернет-сайт Министерства Экономического Развития Республики Татарстан: 

http://mert.tatarstan.ru 

14. Интернет сайт https://ru.wikipedia.org/wiki 

При проведении оценки для подбора объектов-аналогов и анализа рынка объекта оценки 

оценщик использовал открытые источники информации: www.avito.ru, архива оценщика, 

интервью с представителями агентств недвижимости 

Ссылки на эти и прочие источники информации, использованные в отчете, указаны по 

тексту отчета. 

 

8. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

1. Технический паспорт на здание учебного корпуса, расположенного по адресу: г. 

Казань, ул. Даурская, 30; 

2. Перечень оборудования. 

Информация получена от заказчика и правообладателя объекта оценки. Оснований для 

сомнения по предоставленным документам не выявлено. 

 

9. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

ОБОСНОВАНИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

При проведении оценки объекта оценки в настоящем отчете были использованы 

следующие стандарты, обязательные к применению при осуществлении оценочной 

деятельности в соответствии с требованиями Федерального Закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ 

«Об оценочной деятельности» (с учетом поправок, действующих на дату оценки): 

http://www.cbr.ru/
http://www.economy.gov.ru/
http://mert.tatarstan.ru/
https://ru.wikipedia.org/wiki
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1. Федеральный стандарт оценки, обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности ФСО I, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022г. №200. 

2. Федеральный стандарт оценки, обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности ФСО II, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022г. №200. 

3. Федеральный стандарт оценки, обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности ФСО III, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022г. №200. 

4. Федеральный стандарт оценки, обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности ФСО IV, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022г. №200. 

5. Федеральный стандарт оценки, обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности ФСО V, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022г. №200. 

6. Федеральный стандарт оценки, обязательный к применению при осуществлении 

оценочной деятельности ФСО VI, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022г. №200. 

7. Федеральный стандарт оценки №7, обязательный к применению субъектами 

оценочной деятельности (в соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 

25.09.2014 г. № 611). 

8. Федеральный стандарт оценки №10, обязательный к применению субъектами 

оценочной деятельности (в соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 

01.06.2015г. №328). 

9. Стандарты и правила оценочной деятельности СПОД РОО 2022г. 

 

10. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ 

В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

СУБЪЕКТ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ - физические лица, являющиеся членами 

одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность 

в соответствии с требованиями настоящего Федерального закона (далее - оценщики). 

ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ - объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в 

гражданском обороте. 

К ОБЪЕКТАМ ОЦЕНКИ ОТНОСЯТСЯ: 
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• отдельные материальные объекты (вещи); 

• совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество 

определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); 

• право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из 

состава имущества; 

• права требования, обязательства (долги); 

• работы, услуги, информация; 

• иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. - объект 

гражданского права, в отношении которого законодательством Российской Федерации 

установлена возможность участия в гражданском обороте. 

ЦЕНА - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - это наиболее вероятная расчетная величина, 

определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно 

требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»  

ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ – стоимость объекта оценки, рассчитанная при 

использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 

результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

ПОДХОД К ОЦЕНКЕ - это совокупность методов оценки, объединенных общей 

методологией.  

МЕТОД ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ – это последовательность 

процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить 

стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке  

ДАТА ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ 

ОЦЕНКИ, ДАТА ОЦЕНКИ) - это дата по состоянию на которую определена стоимость 

объекта оценки. Информация, о событиях произошедших после даты оценки, может быть 

использована для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения 

тенденций, сложившихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует 

сложившимся ожиданиям рынка на дату оценки. 

ДОПУЩЕНИЕ – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не 

требуют проверки оценщиком в процессе оценки 

ОБЪЕКТ-АНАЛОГ – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
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НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ - 

использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 

ЭКСПЕРТИЗА ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ - действия эксперта или экспертов 

саморегулируемой организации оценщиков в целях проверки отчета, подписанного 

оценщиком или оценщиками, являющимися членами данной саморегулируемой организации, 

на соответствие требованиям законодательства Российской Федерации об оценочной 

деятельности (в том числе требованиям настоящего Федерального закона, федеральных 

стандартов оценки и других актов уполномоченного федерального органа, осуществляющего 

функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности), стандартов и 

правил оценочной деятельности, а в случае проведения экспертизы отчета об определении 

рыночной стоимости объекта оценки также в целях подтверждения рыночной стоимости 

объекта оценки, определенной оценщиком в отчете.  

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД - совокупность методов оценки, основанных на 

получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. 

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. 

ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ - определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

РЕЗУЛЬТАТ ОЦЕНКИ - итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки 

может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных 

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

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

целей налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, 

реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных 

споров и в иных случаях 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой 

данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 

когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 

величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

обязана принимать исполнение; 
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• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и 

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

ИНВЕСТИЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ объекта оценки - это стоимость объекта оценки  

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

инвестиционных целях использования объекта оценки  

ЛИКВИДАЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ объекта оценки - это расчетная величина, 

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

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

рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению 

имущества. 

КАДАСТРОВАЯ СТОИМОСТЬ объекта оценки – установленная в процессе 

государственной кадастровой оценки рыночная стоимость объекта недвижимости, 

определенная методами массовой оценки, или, при невозможности определения рыночной 

стоимости методами массовой оценки, рыночная стоимость, определенная индивидуально для 

конкретного объекта недвижимости в соответствии с законодательством об оценочной 

деятельности. 

ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ – собой документ, содержащий сведения доказательственного 

значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, 

нормативными правовыми актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего 

функции по нормативно-правовому регулированию оценочной деятельности, а также 

стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет. 

УСЛУГА ПО ОЦЕНКЕ – взаимодействие оценщика и заказчика, а также собственная 

деятельность оценщика, в соответствии с целями оценки, результатом которых является 

определение стоимости объекта оценки. 

НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – в соответствии со статьей 130 Гражданского кодекса 

Российской Федерации, к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) 

относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть 

объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том 
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числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, относятся также 

подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего 

плавания. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

ДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО – вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги 

и ценные бумаги. 

ИЗНОС - уменьшение полезности объекта недвижимости, его потребительской 

привлекательности с точки зрения потенциального инвестора и выражается в снижении со 

временем стоимости (обесценении) под воздействием различных факторов. 

 ФИЗИЧЕСКИЙ ИЗНОС – износ, связанный со снижением работоспособности объекта в 

результате естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных 

факторов. 

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ИЗНОС– износ из-за несоответствия современным требованиям, 

предъявляемым к подобным объектам. 

ВНЕШНИЙ (ЭКОНОМИЧЕСКИЙ) ИЗНОС – износ в результате изменения внешних 

экономических факторов. 

УСТРАНИМЫЙ ИЗНОС – это износ, устранение которого физически возможно и 

экономически целесообразно, т.е. производимые затраты на устранение того или иного вида 

износа способствуют повышению стоимости объекта в целом 

НЕУСТРАНИМЫЙ ИЗНОС – износ объекта недвижимости, затраты на устранение 

которого превышают дополнительную стоимость объекта недвижимости, получаемую в 

результате его устранения. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ – это получение итоговой оценки объекта 

путем взвешивания и сравнения результатов, полученных с применением различных подходов 

к оценке. 
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11. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ 

ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ 

КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки - рыночная стоимость месячной арендной платы нежилых помещений 

№17а,18-29 общей площадью 125,2 кв.м. и оборудования в кол-ве 6 ед., расположенных по 

адресу: РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. Даурская, д. 30. 

11.1 Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Таблица 11.1.1. 

Количественные и качественные характеристики нежилых помещений 

№ 

п/п 
Наименование Адрес арендуемого помещения 

Арендуемая 

площадь, 

кв.м. 

Этаж Назначение 

1 Нежилое помещение №17а 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
37,5 1 этаж админ. 

2 Нежилое помещение №18 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
11,7 1 этаж вспомогат. 

3 Нежилое помещение №19 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
21,6 1 этаж вспомогат. 

4 Нежилое помещение №20 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
19,6 1 этаж вспомогат. 

5 Нежилое помещение №21 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
13,7 1 этаж вспомогат. 

6 Нежилое помещение №22 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
2,5 1 этаж вспомогат. 

7 Нежилое помещение №23 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
0,9 1 этаж вспомогат. 

8 Нежилое помещение №24 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
0,8 1 этаж вспомогат. 

9 Нежилое помещение №25 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
0,9 1 этаж вспомогат. 

10 Нежилое помещение №26 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
1,8 1 этаж вспомогат. 

11 Нежилое помещение №27 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
5,3 1 этаж вспомогат. 

12 Нежилое помещение №28 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
4,4 1 этаж вспомогат. 

13 Нежилое помещение №29 
РТ, г. Казань, Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 
4,5 1 этаж вспомогат. 

 Итого:  125,2   

Источник: данные, предоставленные заказчиком 

Таблица 11.1.2 

Количественные и качественные характеристики оборудования 

№ п/п Наименование Кол-во, шт. 

1 Кипятильник GASTROFAG DK-30 закрытый тэн резервуар 30 л 1 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 

3 Ванна моечная 3 

4 Ванна моечная 2-х секционная из н-ст. 1 
 Итого: 6 

Источник: данные, предоставленные заказчиком 
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11.2.1 Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в 

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

объекта оценки 

Оцениваемые нежилые помещения находятся в удовлетворительном состоянии, без 

видимых признаков износа. 

11.3 Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки 

Наименование Характеристика 

Текущее использование объекта оценки Эксплуатируется 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно 

влияющие на его стоимость 
Не установлены 

 

11.4 Описание местоположения объекта оценки 

Объект оценки расположен по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, Советский р-н, 

ул. Даурская, 30. 

Респу́блика Татарста́н (тат. Татарстан Республикасы, ранее использовалось название 

Татария — субъект Российской Федерации, согласно Конституции России — республика 

(государство). Входит в состав Приволжского федерального округа. Образована на 

основании Декрета ВЦИК и СНК от 27 мая 1920 года как автономная Татарская 

Социалистическая Советская Республика. 

 

Рис. 11.4.1. Административно-территориальное деление Республики Татарстан 

Столица — город Казань. Город граничит с Кировской, Ульяновской, Самарской, 

Оренбургской областями, Башкортостаном, Марий Эл, Удмуртской Республикой, Чувашией. 
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Рис. 11.4.2. Расположение г. Казань на карте 

Источник: https://yandex.ru/maps/ 

Татарстан расположен в центре Европейской части России на Восточно-Европейской 

равнине, в месте слияния двух рек — Волги и Камы. Казань находится на расстоянии 797 км к 

востоку от Москвы. 

Общая площадь Татарстана — 67 836 км². Протяженность территории республики — 

290 км с севера на юг и 460 км с запада на восток. 

Высшая точка Татарстана — возвышенность Чатыр-Тау. 

Территория республики представляет собой равнину в лесной и лесостепной зоне с 

небольшими возвышенностями на правобережье Волги и юго-востоке республики. 90 % 

территории лежит на высоте не более 200 метров над уровнем моря. 

Более 18 % территории республики покрыто лесами, состоящими из деревьев 

преимущественно лиственных пород (дуб, липа, берёза, осина), хвойные породы 

представлены сосной и елью. 

Климат умеренно-континентальный, отличается тёплым летом и умеренно-холодной 

зимой. Самый тёплый месяц года — июль (+18…+20 °C), самый холодный — январь 

(−13…−14 °C). Абсолютный минимум температуры составляет −44…−48 °C (в Казани −46,8 

°C в 1942 году). Максимальные температуры достигают +37…+42 °C. Абсолютная годовая 

амплитуда достигает 80—90 °C. 

Среднее количество осадков от 460 до 520 мм. Вегетационный период составляет около 

170 суток. 

Климатические различия в пределах Татарстана невелики. Число часов солнечного 

сияния в течение года колеблется от 1763 (Бугульма) до 2066 (Мензелинск). Наиболее 
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солнечный период — с апреля по август. Суммарная солнечная радиация за год составляет 

примерно 3900 Мдж/кв.м. 

Средняя годовая температура составляет примерно 2—3,1 °C. 

Устойчивый переход среднесуточной температуры через 0 °C происходит в начале 

апреля и в конце октября. Продолжительность периода с температурой выше 0 °C — 198—209 

дней, ниже 0 °C — 156—157 дней. 

Среднегодовое количество осадков составляет 460—540 мм. В тёплый период (выше 0 

°C) выпадает 65—75 % годовой суммы осадков. Максимум осадков приходится на июль (51—

65 мм), минимум — на февраль (21—27 мм). Больше всего увлажняется осадками Предкамье 

и Предволжье, меньше всего — запад Закамья. 

Снежный покров образуется после середины ноября, его таяние происходит в первой 

половине апреля. Продолжительность снежного покрова составляет 140—150 дней в году, 

средняя высота — 35—45 см. 

Полезные ископаемые. 

Нефть. 

Основным ресурсом недр республики является нефть. Республика располагает 800 млн. 

тонн извлекаемой нефти; размер прогнозируемых запасов составляет свыше 1 млрд. тонн. 

В Татарстане разведано 127 месторождений, включающих более 3000 залежей нефти. 

Здесь расположено второе по величине месторождение в России и одно из крупнейших мире 

— Ромашкинское, располагающееся в Лениногорском районе Татарстана. Среди крупных 

месторождений выделяются Новоелховское и Саусбашское, а также среднее Бавлинское 

месторождение. Вместе с нефтью добывается попутный газ — около 40 м³ на 1 тонну нефти. 

Известны несколько незначительных месторождений природного газа и газового конденсата. 

Уголь. 

На территории Татарстана выявлено 108 залежей угля. Вместе с тем в промышленных 

масштабах могут использоваться только залежи угля, привязанные к Южно-Татарскому, 

Мелекесскому и Северо-Татарскому районам Камского угольного бассейна. Глубина 

залегания угля — от 900 до 1400 м. 

Другие полезные ископаемые. 

В недрах республики имеются также промышленные запасы известняка, доломитов, 

строительного песка, глины для производства кирпича, строительного камня, гипса, песчано-

гравийной смеси, торфа, а также перспективные запасы нефтебитумов, бурого и каменного 

угля, горючих сланцев, цеолитов, меди, бокситов. Наибольшее значение имеют 

цеолитосодержащие породы (около половины нерудных запасов республики), карбонатные 

породы (около 20 %), глинистые породы (также около 30 %), песчано-гравийная смесь (7,7 %), 
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пески (5,4 %), гипс (1,7 %). 0,1 % занимают фосфориты, железооксидные пигменты и 

битумосодержащие породы. 

Водные ресурсы. 

Крупнейшие реки — Волга (177 км по территории республики) и Кама (380 км), а также 

два притока Камы — Вятка (60 км) и Белая (50 км), обеспечивают общий сток 234 млрд. 

м³/год (97,5 % общего стока всех рек). Кроме них, по территории республики протекают ещё 

около 500 малых рек длиной не менее 10 км и многочисленные ручьи. Большие запасы водных 

ресурсов сосредоточены в двух крупнейших водохранилищах — Куйбышевском и 

Нижнекамском. В республике насчитывается также более 8 тыс. небольших озёр и прудов. 

Гидроэнергопотенциал рек реализуется на р. Каме, недозагруженной Нижнекамской 

ГЭС, вырабатывающей около 1,8 млрд. кВт·ч/год (по проекту — 2,7 млрд. кВт·ч/год). В 

недрах республики содержатся значительные запасы подземных вод — от сильно 

минерализованных до слабосолоноватых и пресных. 

Самые крупные водные объекты Татарстана — 4 водохранилища, обеспечивающие 

республику водными ресурсами на различные цели. 

Куйбышевское — создано в 1955 году, самое крупное не только в Татарстане, но и в 

Европе, обеспечивает сезонное регулирование стока Средней Волги. 

Нижнекамское — создано в 1978 году и обеспечивает суточное и недельное 

перераспределение к гидроузлу. 

Заинское — создано в 1963 году, служит для технического обеспечения ГРЭС. 

Карабашское — создано в 1957 году, служит для водообеспечения нефтепромыслов и 

промышленных предприятий. 

На территории республики имеется 731 техническое сооружение, 550 прудов, 115 

очистных сооружений, 11 защитных дамб. 

Каза́нь (тат. Казан, Qazan) — 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. 

Город имеет зарегистрированный бренд «третья столица России». 

В 2005 году было отпраздновано тысячелетие Казани. 

В 2011 году в Казани проходил чемпионат Европы по тяжёлой атлетике. В 2013 году 

город принимал XXVII всемирную летнюю универсиаду, в 2014 году — чемпионат мира по 

фехтованию. В 2015 году Казань встречала чемпионат мира по водным видам спорта, а в 

2017—2018 годах станет одним из городов, в которых будут проводиться Кубок 
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конфедераций и Чемпионат мира по футболу. 

В 2014 году в рейтинге сайта о путешествиях TripAdvisor в качестве самых быстро 

развивающихся туристических направлений Казань заняла 8 место в мире и 3 место в Европе. 

Город Казань подразделяется на имеющие администрации 7 административных 

районов: 

1 – Авиастроительный  

2 – Вахитовский  

3 – Кировский  

4 – Московский  

5 – Ново-Савиновский   

6 – Приволжский  

7 – Советский  

 
Рис. 11.4.3. Административно-территориальное деление г. Казань 

Таблица 11.4.1 

Описание районов г. Казани 

№ Район 
Население, 

тыс.чел. 

Площадь, 

га. 
Описание 

1 Авиастроительный 115,370 3 891 

Занимает северную часть города, включая жилые кварталы-

микрорайоны и несколько периферийных посёлков. Название района 

связано с тем, что на его территории расположены вертолётный, 

авиастроительный и моторостроительный заводы. Образован в 1994 году. 

2 Вахитовский 87,183 2 582 

Занимает центральную часть города. Территория современного 

Вахитовского района включает в себя исторический центр Казани. 
469 зданий и сооружений в районе относятся к памятникам 

градостроительства. Образован в 1973 году (на территории, бывшей 

районом также в 1942—1956 гг). 

3 Кировский 113,560 10 879 

Занимает западную часть Казани, значительную площадь района занимает 

лесопарковая зона, а также крупный посёлок-эксклав Юдино и несколько 

других посёлков. Образован в 1920 году. 

4 Московский 131,338 3 881 

Занимает центрально-северо-западную часть города Казани, начинаясь от 

исторических Козьей и Кизической слобод, появившихся в XVII веке и 
доходя до микрорайона Жилплощадка у промзоны 

завода Казаньоргсинтез. Образован в 1973 году. 

5 Ново-Савиновский 211,913 2 066 

Занимает центрально-северо-восточную часть г. Казани. Это самый 

плотнонаселённый район города. Большая часть района является самым 

крупным в городе «спальным» районом Новое Савиново (в обиходе — 

Квартала́). В южной части района на намывной территории 
реки Казанка района ведётся строительство делового района Миллениум-

Зилант-Сити. Образован в 1994 году. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%82%D0%BE%D0%BB%D1%91%D1%82%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B8%D0%B7%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%A1._%D0%9F._%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%B1%D1%83%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B5_%D0%BC%D0%BE%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B8%D0%B7%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B0%D1%85%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%BE%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B8%D0%BB%D0%BF%D0%BB%D0%BE%D1%89%D0%B0%D0%B4%D0%BA%D0%B0_(%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C%D0%BE%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%B8%D0%BD%D1%82%D0%B5%D0%B7
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%BE%D0%B2%D0%BE-%D0%A1%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%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%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/w/index.php?title=%D0%9C%D0%B8%D0%BB%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%83%D0%BC-%D0%97%D0%B8%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D1%82-%D0%A1%D0%B8%D1%82%D0%B8&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D0%B8%D0%BB%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%83%D0%BC-%D0%97%D0%B8%D0%BB%D0%B0%D0%BD%D1%82-%D0%A1%D0%B8%D1%82%D0%B8&action=edit&redlink=1
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6 Приволжский 244,669 11 577 

Занимает южную часть города Казани. На территории Приволжского 
района расположены крупный «спальный» район Горки(восточная часть 

района), несколько посёлков, множество крупных промышленных 

предприятий, занимающих значительную часть площади района, в том 

числе и Казанская ТЭЦ-1. Образован в 1920 году. 

7 Советский 301,618 7 687 

Занимает северо-восточную и восточную часть города Казани. Советский 

район Казани объединяет крупный «спальный» район Азино (юго-
восточная часть района), жилые массивы вдоль Сибирского тракта и на 

Арских полях, территории микрорайонов Танкодром, А.Кутуя (в 

обиходе — Аделька), Казань-XXI век (бывший Взлётный), крупный 

посёлок-эксклав Дербышки и несколько других периферийных посёлков, в 
том числе включённые в городскую черту Казани недавно (в 1998 и 2004 

гг). Образован в 1934 году. 

С конца 2010 года объединены администрации следующих районов: 

• Ново-Савиновский и Авиастроительный (на базе Ново-Савиновской администрации) 

• Приволжский и Вахитовский (на базе Приволжской администрации) 

• Московский и Кировский (на базе Кировской администрации) 

Каждый из районов делится на несколько не имеющих администраций учётных жилых 

комплексов. В периферийных посёлках организованы органы местного самоуправления. 

Крупнейшим по территории районом является Приволжский, наибольшим по численности 

населения - Советский, наименьшим по территории и самым плотнонаселённым - Ново-

Савиновский, наименьшим по численности населения - Вахитовский. Два района имеют 

крупные периферийные посёлки-эксклавы - Советский (посёлок Дербышки) и Кировский 

(посёлок Юдино). 

Объект оценки расположен в Советском районе г. Казани. 

Советский район Казани (тат. Совет районы) — район Казани, занимающий северо-

восточную и восточную часть города, самый большой по численности населения. 

На территории района расположены один из трёх самых крупных в городе и самый 

поздний среди них по времени сооружения (1990-е)«спальный» район Азино (юго-восточная 

часть района), жилые массивы вдоль Сибирского тракта и на Арских полях, 

территориях микрорайоновТанкодром, А. Кутуя (в обиходе — Аделька), крупный посёлок-

эксклавДербышки и несколько других периферийных посёлков, в том числе включённые в 

городскую черту Казани недавно (в 1998 и 2004), а также несколько крупных промышленных 

предприятий с промзонами. 

В районе продолжается уплотнение существующих и строительство новых 

«спальных» микрорайонов массовой жилой застройки — «Казань - XXI век» (бывший 

Взлётный на месте старого аэропорта), Кулон-строй и других. Согласно генеральному 

плану развития города, планируется реновация в жилые кварталы промзон вдоль улицы 

Гвардейской в юго-западной части района, а также сооружение на вновь присоединённых к 

городу (в 2004) неиспользовавшихся территориях не меньшего чем Азино нового «спального» 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D0%BB%D0%B6%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BA%D0%B8_(%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A2%D0%AD%D0%A6-1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%90%D0%B7%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%BA%D0%B8_(%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C)
http://ru.wikipedia.org/wiki/2010_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%81%D0%B0%D0%BC%D0%BE%D1%83%D0%BF%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%BA%D0%B8_%28%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AE%D0%B4%D0%B8%D0%BD%D0%BE_%28%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C%29
http://www-wikipediya.ru/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
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%A1%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%80%D0%B1%D1%8B%D1%88%D0%BA%D0%B8_(%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA)
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%9C%D0%B8%D0%BA%D1%80%D0%BE%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%93%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D0%BD
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%93%D0%B5%D0%BD%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%BB%D0%B0%D0%BD
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%93%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C)
http://www-wikipediya.ru/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%93%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B4%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_(%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%8C)
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района массовой многоэтажной застройки Заноксинский — Новое Азино (восточнее Азино и 

посёлка Вознесенское). 

Источник: https://ru.wikipedia.org/wiki 

Схема расположения на карте: 

 

Источник: https://yandex.ru/maps 

  

https://ru.wikipedia.org/wiki
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12. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

12.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в т. ч. 

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

Производство ВВП. В соответствии с Регламентом разработки и публикации данных по 

ВВП осуществлена первая оценка ВВП за 2023 год.  

Объем ВВП России за 2023 г., по первой оценке, составил в текущих ценах 171041,0 

млрд рублей. Индекс его физического объема относительно 2022 г. составил 103,6%. Индекс-

дефлятор ВВП за 2023 г. по отношению к ценам 2022 г. составил 106,3%. 

 

Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности в 2023 

г. по сравнению с 2022 г. составил 105,1%, в декабре 2023 г. по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года - 105,5%. 

Индекс промышленного производства в 2023 г. по сравнению с 2022 г. составил 103,5%, 

в декабре 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 102,7%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в 2023 г. в 

действующих ценах, по предварительной оценке, составил 8341,3 млрд рублей, в декабре 2023 

г. - 316,3 млрд рублей. 
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Растениеводство. Валовой сбор зерна в Российской Федерации в 2023 г., по 

предварительным данным, составил 142,6 млн тонн (в весе после доработки), что на 9,5% 

меньше уровня предыдущего года. 

Оборот розничной торговли в 2023 г. составил 47404,9 млрд рублей, или 106,4% (в 

сопоставимых ценах) к 2022 г., в декабре 2023 г. - 4943,5 млрд рублей, или 110,2% к уровню 

соответствующего периода предыдущего года. 

 

В 2023 г. оборот розничной торговли на 95,7% формировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне 

рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 4,3% (в 2022 г. - 95,4% и 4,6% 

соответственно), в декабре 2023 г. - 95,7% и 4,3% (в декабре 2022 г. - 95,4% и 4,6% 

соответственно). 

В 2023 г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, 

включая напитки, и табачных изделий составил 48,0%, непродовольственных товаров - 52,0% 
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(в 2022 г. - 49,4% и 50,6% соответственно), в декабре 2023 г. - 49,1% и 50,9% (в декабре 2022 г. 

- 50,8% и 49,2% соответственно). 

В 2023 г., по предварительным данным, населению было оказано платных услуг на 

14770,7 млрд рублей, или 104,4% (в сопоставимых ценах) к 2022 г., в декабре 2023 г. - на 

1358,8 млрд рублей, или 104,7% к уровню соответствующего периода предыдущего года. 

 

Оборот оптовой торговли в 2023 г. составил 136893,3 млрд рублей, или 110,9% (в 

сопоставимых ценах) к 2022 году. На долю субъектов малого предпринимательства 

приходилось 29,2% оборота оптовой торговли. 

 

В 2023 г. оборот оптовой торговли на 76,9% формировался организациями оптовой 

торговли (в 2022 г. - на 78,4%), оборот которых составил 105224,8 млрд рублей, или 108,7% (в 

сопоставимых ценах) к 2022 году. 
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В 2023 г. зарегистрировано 254,5 тыс. организаций (в 2022 г. - 270,1 тыс.), количество 

официально ликвидированных организаций составило 273,9 тыс. (в 2022 г. - 315,2 тыс. 

организаций). 

В декабре 2023г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен 

составил 100,7%, в том числе на продовольственные товары - 101,5%, непродовольственные 

товары - 100,4%, услуги - 100,1%. 

 

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, вызванные 

сезонными и административными факторами, в декабре 2023 г. составил 100,4%, с начала года 

- 106,8% (в декабре 2022 г. - 100,0%, с начала года - 114,3%).  

В декабре 2023 г. цены на продовольственные товары выросли на 1,5% (в декабре 2022 г. 

- на 0,6%). 

Цены на непродовольственные товары в декабре 2023 г. увеличились на 0,4% (в декабре 

2022 г. - на 0,1%). 

Цены и тарифы на услуги в декабре 2023 г. выросли на 0,1% (в декабре 2022 г. - на 

2,0%). 

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в 

среднем по России в конце декабря 2023 г. составила 21487,0 рубля. За месяц его стоимость 

выросла на 0,6% (с начала года - на 5,9%). 

В IV квартале 2023 г. по сравнению с предыдущим кварталом индексы цен на первичном 

и вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили соответственно 104,7% и 

103,1%.  

На первичном рынке жилья цены выросли от 2,9% на элитные квартиры до 5,5% на 

квартиры улучшенного качества.  
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На вторичном рынке повышение цен составило от 1,4% на элитные квартиры до 3,2% на 

квартиры среднего качества (типовые). 

 

В 2023 г. объем денежных доходов населения сложился в размере 88334,1 млрд рублей и 

увеличился на 10,7% по сравнению с 2022 годом.  

Денежные расходы населения в 2023 г. составили 82254,9 млрд рублей и увеличились на 

9,5% по сравнению с предыдущим годом. Население израсходовало на покупку товаров и 

оплату услуг 69507,2 млрд рублей, что на 11,3% больше, чем в 2022 году. В 2023 г. прирост 

сбережений населения составил 6079,2 млрд рублей (в 2022 г. - 4627,0 млрд рублей). 

 

Реальные денежные доходы, по оценке, в 2023 г. по сравнению с 2022 г. увеличились на 

4,6%, в IV квартале 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года - 

на 6,8%. 

Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, 

скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в 2023 г. по сравнению с 2022 
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г. увеличились на 5,4%, в IV квартале 2023 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года - на 8,0%. 

В структуре денежных доходов населения в IV квартале 2023 г. по сравнению с 

соответствующим периодом 2022 г. возросли доли доходов от предпринимательской 

деятельности, оплаты труда и прочих денежных поступлений при снижении долей 

социальных выплат и доходов от собственности. 

Заработная плата. Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций в ноябре 2023 г. составила 73383 рубля и по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года увеличилась на 15,2%. 

Пенсии. В декабре 2023 г. средний размер назначенных пенсий составил 19637 рублей и 

по сравнению с декабрем 2022 г. увеличился на 5,8%. 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 декабря 

2023 г. составила 146,2 млн человек. С начала года численность населения сократилась на 

243,3 тыс. человек, или на 0,17% (за аналогичный период предыдущего года - уменьшилась на 

526,3 тыс. человек, или на 0,36%). Миграционный прирост на 44,5% компенсировал 

естественную убыль населения. 

 

В январе-ноябре 2023 г., так же как и за аналогичный период 2022 г. в России 

отмечалось снижение числа родившихся (в 80 субъектах Российской Федерации) и снижение 

числа умерших (в 83 субъектах).  

В целом по стране в январе-ноябре 2023 г. число умерших превысило число родившихся 

в 1,4 раза (в январе-ноябре 2022 г. - в 1,5 раза), в 56 субъектах Российской Федерации это 

превышение составило 1,4-2,6 раза. 

Естественный прирост населения в январе-ноябре 2023 г. зафиксирован в 15 субъектах 

Российской Федерации, в январе-ноябре 2022 г. - в 12 субъектах Российской Федерации. 

Источник: https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-12-2023.pdf  
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12.2. Обзор социально-экономического положения Республики Татарстан 

 

Республика Татарстан по основным макроэкономическим показателям сохраняет за 

собой лидирующие позиции среди регионов Российской Федерации.  

По объему валового регионального продукта республика занимает 7 место среди 

субъектов Российской Федерации, строительства – 4 место, промышленного производства и 

сельского хозяйства – 5 место, инвестиций в основной капитал – 6 место, обороту розничной 

торговли – 7 место. 
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В январе 2024г. оборот организаций всех видов деятельности (с учетом субъектов 

малого предпринимательства) составил 764,2 млрд рублей, что в действующих ценах на 13,7% 

больше показателя января 2023 года.  

Индекс промышленного производства в январе 2024г. по сравнению с январем 2023г. 

составил 99,6%. Индексы промышленного производства по видам экономической 

деятельности в январе 2024г. по сравнению с аналогичным периодом 2023г. составили: 

добыча полезных ископаемых - 96,3%; обрабатывающие производства – 100,7%; обеспечение 

электрической энергией, газом и паром, кондиционирование воздуха - 111,6%; 

водоснабжение, водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятельность по 

ликвидации загрязнений - 106,4%.  

В январе 2024г. предприятиями (организациями) республики по видам деятельности 

«добыча полезных ископаемых», «обрабатывающие производства», «обеспечение 

электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «водоснабжение, 

водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации 

загрязнений» было отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг 

собственными силами на 343,3 млрд. рублей, что по сравнению с январем 2023г. составило 

111,1%. 

Наибольший удельный вес в общем объеме отгруженных товаров собственного 

производства, выполненных работ и услуг собственными силами имеют следующие виды 

деятельности: добыча полезных ископаемых – 19,9%, производство кокса и нефтепродуктов – 

25,7%, производство химических веществ и химических продуктов – 9,6%, производство 

автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – 9,2%, производство пищевых 

продуктов – 6,9%. 



ООО «АК ВОСТОК» 
420044, РТ, г. Казань, ул. Волгоградская, 49, помещ. 1110, тел. 20-20-594 

37 
ОТЧЕТ №283 об определении рыночной стоимости  

 

Строительство  

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», в январе 2024г. 

составил 27,3 млрд рублей, или 122,7% к уровню января 2023г.  

За январь 2024г. организациями, не относящимися к субъектам малого 

предпринимательства, выполнено работ по виду деятельности «строительство» на 13,7 млрд 

рублей, или 142,4% к уровню января 2023г.  

Жилищное строительство 

В январе 2024г. в Республике Татарстан предприятиями, организациями и населением 

введено 667,9 тыс. кв. метров общей площади жилья, что составило 132,9% к уровню января 

2023г.  

Предприятия и организации республики сдали в эксплуатацию 1945 квартир общей 

(полезной) площадью 102,7 тыс. кв. метров.  

Индивидуальное жилищное строительство  

Населением республики за счет собственных и привлеченных средств построено 3952 

индивидуальных жилых дома общей площадью 565,2 тыс. кв. метров, что составляет 84,6% от 

общей площади жилья, введенного в республике. Средняя площадь одного индивидуального 

жилого дома составила 143 кв. метра. 

Сельское хозяйство  

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 

(сельхозорганизации, население, крестьянские (фермерские) хозяйства и индивидуальные 

предприниматели) в январе 2024г. в действующих ценах, по предварительной оценке, 
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составил 18,1 млрд рублей, что в сопоставимых ценах к уровню января 2023г. составляет 

100,4%.  

Животноводство  

Поголовье крупного рогатого скота на конец января 2024г. в хозяйствах всех категорий 

(сельскохозяйственных организациях, хозяйствах населения, фермерских хозяйствах и у 

индивидуальных предпринимателей), по расчетным данным, насчитывало 886,6 тыс. голов (на 

2,7% ниже аналогичного периода 2023г.), из него коров – 320,7 тыс. голов (на 1,6% меньше), 

свиней – 464,2 тыс. голов (на 0,2% меньше), овец и коз – 298,1 тыс. голов (на 3% меньше), 

птицы – 17878,7 тыс. голов (на 4,3% меньше). 

В январе 2024г. по сравнению с январем 2023г. в хозяйствах всех категорий, по отчетам 

и расчетным данным, на 5,6% выросло производство молока. Производство скота и птицы на 

убой (в живом весе) снизилось на 8,3%, яиц – на 7,1%.  

В январе 2024г. по сравнению с соответствующим периодом 2023г. в 

сельскохозяйственных организациях возросла отгрузка картофеля на 54,8% и молока – на 

6,8%. 

Транспорт  

Грузовые перевозки  

В январе 2024г. грузооборот автомобильного транспорта организаций, не относящихся 

к субъектам малого предпринимательства, всех видов деятельности составил 968,6 млн т-км 

(83,7% к уровню соответствующего периода 2023г.).  

Пассажирские перевозки  

Пассажирооборот автомобильного транспорта общего пользования в январе 2024г. 

составил 95,8 млн пасс-км (99,9% к уровню соответствующего периода 2023г.).  

Потребительский рынок  

Оборот розничной торговли в январе 2024г. составил 113,4 млрд. рублей, или 107,1% в 

сопоставимых ценах к уровню января 2023г.  

Оборот розничной торговли на душу населения в январе 2024г. составил 28326 рублей.  

В январе 2024г. оборот розничной торговли на 94,1% формировался торгующими 

организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность в 

стационарной торговой сети (вне рынка); доля рынков в объеме оборота розничной торговли 

составила 5,9%. 

В структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая 

напитки, и табачных изделий в январе 2024г. составил 45,2%, непродовольственных товаров – 

54,8%.  
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В январе 2024г. населению республики оказано платных услуг на 36,7 млрд рублей, что 

с учетом индекса потребительских цен на услуги составило 102,2% к январю 2023г.  

В январе 2024г. в структуре объема платных услуг 78,3% приходились на долю шести 

видов услуг: коммунальные услуги - 25,3%, транспортные услуги – 15,1%, бытовые услуги – 

14,4%, телекоммуникационные услуги - 7,9%, услуги системы образования – 9,4%, 

медицинские услуги – 6,2%. 

 

Объем коммунальных услуг населению в январе 2024г. составил 9,3 млрд. рублей, или 

98,0% к уровню января 2023г.  

Объем бытовых услуг населению в январе-2024г. составил 5,3 млрд. рублей, или 

102,7% к уровню января 2023г. 

В январе 2024г. в структуре объема бытовых услуг 84,0% приходилось на долю 

четырех видов услуг: техническое обслуживание и ремонт транспортных средств, машин и 

оборудования – 32,1%, ремонт и строительство жилья и других построек – 38,6%, услуги 

парикмахерских – 9,0%, ритуальные услуги – 4,3%. 

Индексы цен  

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на 

отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного 

характера, в Республике Татарстан в январе 2024г. относительно предыдущего месяца 

сложился на уровне 100,9%.  

Индекс потребительских цен в январе 2024г. по отношению к предыдущему месяцу 

составил 101,2%.  

Индекс цен на продовольственные товары в январе 2024г. к предыдущему месяцу 

составил 101,7%. 
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Индекс цен на непродовольственные товары в январе 2024г. к предыдущему месяцу 

составил 100,4%. 

Индекс тарифов на услуги в январе 2024г. к предыдущему месяцу составил 101,7%.  

Индекс цен производителей промышленных товаров в январе 2024г. по сравнению с 

январем 2023г. составил 125,1%, в том числе реализуемых на внутреннем рынке - 121,2%.  

Рынок труда  

По итогам выборочного обследования в ноябре-декабре 2023г. - январе 2024г. 

численность рабочей силы в возрасте 15 лет и старше составила 2069,6 тыс. человек, или 

51,7% от общей численности населения республики. В численности рабочей силы 2029,6 тыс. 

человек (98,1% рабочей силы) были заняты в экономике и 40,0 тыс. человек (1,9%) не имели 

занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации 

Труда они классифицируются как безработные). Уровень занятости населения экономической 

деятельностью (доля занятого населения в общей численности населения соответствующего 

возраста) в возрасте 15 лет и старше составил 62,2%.  

На конец января 2024г. в государственных учреждениях службы занятости Республики 

Татарстан зарегистрированы в качестве безработных 4,0 тыс. человек (по оценке 0,2% рабочей 

силы, на конец января 2023г. – 0,36%), из них 3,4 тыс. человек получали пособие по 

безработице (83,1% от общего числа зарегистрированных безработных). 

Источник: https://cesi.tatarstan.ru/file/pub/pub_4114733.pdf 

12.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий 

собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на 

рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства, потребления 

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

обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). 

В соответствие с приведенным определением, структура рынка включает:  

• объекты недвижимости  

• субъекты рынка  

• процессы функционирования рынка  

• механизмы (инфраструктуру) рынка.  

Под сегментацией недвижимого имущества понимают разделение недвижимости на 

определенные однородные группы. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 
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местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков 

недвижимости, подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего 

учета характеристик оцениваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты); 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 

торговые, складские здания, гостиницы, рестораны); 

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

4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 

ископаемых); 

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

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, 

аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно 

разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

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

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить 

доход) подразделяются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости. 
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Под активным рынком понимается рынок, характеризующийся высоким уровнем 

торговой активности, небольшим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, 

присутствием на рынке достаточного количества продавцов и покупателей, конкуренцией и 

достаточно большим объемом совершаемых сделок. Активный рынок включает ликвидны 

объекты, характеризующиеся большим спросом. 

Под неактивным понимается рынок, характеризующийся низким уровнем торговой 

активности, большим разбросом цен на подобные объекты недвижимости, ограниченным 

количеством продавцов и редкими сделками. Неактивный рынок включает объекты, не 

пользующиеся спросом. 

Источник: Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость, составленный 

Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2020 г., 

под редакцией Лейфера Л. А. 

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

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

разделен на специализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с 

покупательскими предпочтениями по отношению к цене недвижимости, сложности 

управления, величине дохода, степени износа, окружению, более узкой специализацией и др. 

Так, рынок коммерческой недвижимости может быть подразделен на: 

1. Коммерческая недвижимость свободного назначения. Это название вовсе не значит, 

что здесь может быть все что угодно. К представленной группе необходимо отнести такие 

объекты, как спортивные комплексы, кафе, бары, рестораны, отели и гостиницы. Проще 

говоря, имеется в виду сфера обслуживания людей. 

2. Коммерческая недвижимость под розничную торговлю. Здесь какие-либо пояснения 

излишни, так как каждый понимает, о чем идет речь – торгово-развлекательные центры, 

магазины, аптеки, автосалоны и т.д. То есть, все, что связано с розничной продажей чего-либо. 

3. Коммерческая недвижимость офисной категории. Здесь могут учитываться как 

специализированные офисные центры с множеством собственников и арендаторов, так и 

отдельные здания, принадлежащие одной компании. 

4. Индустриальная коммерческая недвижимость. Производственные площади заводов и 

предприятий, а также склады относятся именно к данной группе. 
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5. Есть в тематике коммерческой недвижимости одно исключение, имеющее 

отношение к проживанию людей. Речь идет об апартаментах, многоквартирных домах и 

съемной недвижимости (например, аренда на сутки). 

6. Социальная коммерческая недвижимость – в этой категории учитываются 

медицинские центры, аэропорты, вокзалы и прочие важные для населения объекты. 

Процесс идентификации конкретного объекта в рамках более крупного рынка 

называется сегментацией. Процесс сегментации рынка обычно заключается в 

дезагрегировании, или выделении, оцениваемой недвижимости в самостоятельный подкласс в 

соответствии с выявленными характеристиками оцениваемого объекта. 

Субрынок делится на меньшие сегменты в результате определения различных 

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

местоположения и др. 

Так, офисная недвижимость подразделяется на: 

1. Высококлассные офисы (Офисы классов А, В) – высококлассные бизнес-центры, 

деловые центры, оборудованные современными инженерными системами (климат-контроль, 

развитая инфраструктура), а также офисные помещения, расположенные в них. Планировки 

открытые, позволяющие менять конфигурацию расположения офиса в соответствии с 

требованиями и пожеланиями арендатора, а внутренняя отделка выполняется либо по 

авторскому дизайну (с учетом предпочтений крупнейших арендаторов) либо по 

индивидуальному заказу арендатора (отделка «под арендатора») с применением 

высококачественных материалов. В офисах этих классов, как правило, высококачественное 

управление комплексом, отвечающее международным стандартам.  

Имеется организованная охраняемая парковка (подобные офисные здания могут 

иметь как наземную, так и подземную стоянку) и круглосуточная охрана внутри здания. 

Инфраструктура, как правило, обеспечивает любые нужды арендаторов. Есть конференц-зал, 

кафетерий/столовая для сотрудников, банкомат, фитнесс-центр, парикмахерская и другие 

сервисные службы. 

2. Офисные объект класса С и ниже – отдельно стоящие здания или встроенные 

помещения, в которых размещаются или могут быть размещены офисы категорий C и D. К 

данному классу следует так же относить качественные офисные объекты в административных 

и производственных зданиях, и здания, реконструированные, переоборудованные из 

государственных учреждений, детских садов, школ и т.п. 

Для таких зданий характерно обилие несущих стен и коридоров. Внутренняя отделка 

выполняется преимущественно самим арендатором, а кондиционирование может вообще 

отсутствовать. Организованной парковки чаще всего нет: парковка образуется стихийно или 
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вообще отсутствует. Управление зданием осуществляется, как правило, непосредственно 

силами владельца, который позаботился о круглосуточной охране объекта, но мог сэкономить 

на системе электроснабжения и развитой инфраструктуре. 

Торговая недвижимость подразделяется на: 

1. Высококлассная торговая недвижимость – здания или комплексы зданий со своей 

территорией: торговые комплексы (ТК), торгово-развлекательные комплексы (ТРК), торговые 

центры (ТЦ), моллы, гипермоллы, гипермаркеты, а также торговые помещения/площади, 

расположенные в них. 

2. Прочие торговые и сходные типы объектов – отдельно стоящие здания или 

встроенные помещения, в которых размещаются или могут быть размещены объекты уличной 

торговли (Street Retail), кафе, фитнес-центры, салоны красоты, танцевальные кружки, детские 

сады, а также встроенные помещения, переоборудованные из квартир и т.п. В данный класс, 

кроме того, включены магазины и предприятия услуг, расположенные на первых этажах 

многоэтажных жилых домов или офисных центов, с собственными витринами и отдельным 

входом, а также отдельно стоящие магазины и предприятия бытовых услуг в сельской 

местности. 

Оценщики недвижимости изучают географические, демографические, социально-

экономические, психологические и производственные характеристики рынка недвижимости в 

контексте общеэкономической и региональной ситуации. 

Таким образом, объект оценки – нежилые помещения и оборудование, по характеру 

полезности – к доходной недвижимости, по степени представленности на рынке – к широко 

распространенным объектам, по экономической активности региона – к активному рынку. 

12.4. Анализ рынка коммерческой недвижимости 

Макроэкономические показатели 

Инфляция 

На начало 2022 года официальная инфляция в России составляла 8,4%. В середине 

февраля 2022 года Центральный банк прогнозировал, что годовая инфляция снизится к концу 

года до 5-6%. Однако февральские события и введенные в отношении России санкции 

вызвали бурный рост цен. 

После апрельского пика годовая инфляция в России снизилась в мае до 17,1%. 

Началась коррекция цен, которые необоснованно выросли на волне всеобщего ажиотажа. 

Укрепившийся рубль также начал двигать цены вниз. Летом дезинфляционные тенденции 

стали более устойчивыми. Дополнительное влияние на цены оказали административные меры 

государства. Но главным фактором, который тормозил и продолжает тормозить российскую 

инфляцию, эксперты называют охлаждение спроса на фоне снижения покупательской 
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способности. Общая неопределенность и стресс мешает людям планировать жизнь и 

совершать покупки. На уровень спроса влияет снижение реальных доходов населения, 

отставших от роста цен. Кроме того, восстановлению потребительского спроса мешает 

сокращение кредитования. 

 

Даже после снижения ставок условия на рынке заимствований еще далеки от 

докризисных. Банки ужесточили стандарты кредитования, стали более придирчивы в 

одобрении кредитов. По данным российских бюро кредитных историй, число банковских 

заемщиков в стране во втором квартале 2022 года сократилось на 300 тысяч человек. Объем 

суммарного кредитного портфеля за то же время уменьшился на 400 млрд рублей. 

К августу 2022 годовая инфляция в России снизилась до 14,3%. При этом в месячном 

выражении три месяца подряд фиксировалась дефляция — снижение цен. В последний раз 

такое наблюдалось в стране больше десяти лет назад. Осенью инфляция в годовом выражении 

продолжила замедляться. В октябре она опустилась ниже 13%. Новым фактором, значение 

которого в стране еще не успели оценить в полной мере, стала частичная мобилизация. По 

мнению руководства Центробанка, сейчас она способствует замедлению инфляции: сотни 

тысяч мужчин, призванных на службу, перестали потреблять товары и услуги, снизив 

совокупный спрос. Но в будущем их выпадение из экономической жизни страны будет 

толкать цены вверх. Рынок труда лишился кадров, что неизбежно скажется на выпуске 

внутреннего продукта. 

К концу 2022 года инфляция в стране составила 11,9%. По прогнозу Банка России в 

2023 инфляция снизится до 5-7%, а в 2024 вернется к 4%. 

Офисы 

2022 год прошел под знаком политической и экономической неопределенности в 

России. Изменения в структуре экономики и бизнесе оказали влияние на рынок офисной 

недвижимости, прежде всего в Москве и Санкт-Петербурге. Введенные в I квартале санкции, 

геополитические ограничения и риски вынудили многие международные компании 

приостановить или прекратить свою операционную деятельность в России. Если в начале года 

преобладала растерянность и выжидательная позиция всех игроков рынка, то в середине года 

наметилось оживление.  Во втором полугодии вакансия в бизнес-центрах начала снижаться. 
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Количество международных компаний в Казани было минимально, их уход 

практически не сказался на рынке офисной недвижимости. Международные компании, 

которые были представлены и занимали помещения в казанских бизнес-центрах, в 

большинстве своем, продолжили свою работу под российскими брендами. Более того, возрос 

интерес со стороны компаний телеком-сектора, банковских и финансовых организаций, а 

также госсектора, что обусловлено политикой и поддерживающими мерами федерального 

уровня.  

 

В целом по результатам года казанский рынок офисной недвижимости демонстрирует 

хорошую устойчивость - доля вакантных площадей на конец года составила 2,7% 

(сократилась на 3,9 п. п. относительно декабря 2021 года). Сохраняется дефицит 

качественного предложения: введенный в 2021 году бизнес-центр класса А Orange полностью 

заполнен арендаторами (ранее заявленный в составе бизнес-центра коворкинг также 

полностью реализован в формате офисных помещений). 

В офисных помещениях класса А уровень вакансии в конце года составил 1,8% 

(снизился на 10,3 п. п. относительно аналогичного периода 2021 года). 

Такое снижение обусловлено планомерным заполнением бизнес-центров Orange и 

Kremlevskaya Plaza, где имелась высокая вакансия на конец 2021 года. В офисных 

помещениях класса В+ вакансия по результатам года составила 6,5% (выросла на 0,1 п. п. к 

2021 году), в классе B – 2,5% (сократилась на 1,4 п. п. к 2021 году). 
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В целом по итогам года вакансия сократилась или осталась на том же уровне во всех 

классах. На рынке офисной недвижимости наблюдалось перераспределение арендаторов, 

компании, которые перевели часть сотрудников на удаленный или комбинированный формат 

работы, сократили штат постоянно находящихся в офисе сотрудников. Это позволило 

арендовать меньшие по площади, но более качественные офисные помещения либо просто 

оптимизировать затраты на аренду, снимая меньший офис. Эта же тенденция - трансформация 

и оптимизация – в 2022 году коснулась всех участников рынка коммерческой недвижимости, в 

том числе и арендодателей. Так, многофункциональный развлекательный центр Fun Park, 

расположенный по адресу ул. Мазита Гафури, 46, перепрофилировал часть своих площадей 

под бизнес центр А4 площадью 550 кв. м (средняя ставка аренды составляет 750 руб./кв. м.) 

Открытием 2022 года можно назвать запуск нового ИТ-парка им. Башира Рамеева. Это 

третий по счету ИТ-парк в Татарстане. Он расположен по ул. Спартаковской, 2 и был 

построен за рекордные 6 месяцев. ИТ-парк войдет в состав цифрового квартала под названием 

«Сан», который будет ограничен улицами Туфана Миннуллина, Петербургской, Пушкина, 

Артема Айдинова, Марселя Салимжанова. В этих пределах уже находятся ИТ-парк и 

технопарк «Идея», где размещаются современные технологические компании. В периметр 

проекта также войдут: новый бизнес-центр «Урбан», ТЦ «Сувар Плаза», где располагаются 

офисы «Яндекса» и разработчиков игр, а также «Школа 21» Сбербанка. Новый ИТ-парк 

состоит из двух блоков. Первый расположился на месте бывшего кожевенно-обувного 

комбината «Спартак», а второй построили рядом. Корпуса объединили переходом. Общая 

площадь нового ИТ-парка составляет 49,3 тыс. кв. м, включает 3 тыс. рабочих мест (16 тыс. 

кв. м), а также коворкинг «Цифровая библиотека» (1 300 кв. м на 108 рабочих на втором этаже 

здания. Офисы, расположенные на 2 и 3 этажах, могут арендовать только ИТ-компании 

(определяются по ОКВЭД). Так, например, офис площадью 340 кв. м предлагается по ставке 1 

605 руб./кв. м. (в том числе НДС), при этом офисы полностью меблированы (предполагается 

отдельный платеж за пользование мебелью).  Уровень ставки аренды зависит от размера 
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помещения: чем больше площадь - тем больше ставка. Такая обратная корреляция 

объясняется принципом «большая компания - больший бюджет». Помещения на первом этаже 

сдаются сервис-резидентам – компаниям, которые не имеют привязку к ИТ-специализации. 

Это помещения в предчистовой отделке, которые имеют отдельный вход с улицы. Ставка 

аренды помещения 137 кв. м составит 1554 руб./кв. м (в том числе НДС, не включая 

эксплуатационные расходы). 

По уровню вакансий в Казани лидирует Кировский район с показателем 10,5%. Это по-

прежнему связано с тем, что большинство офисных пространств в Кировском районе (на 

сегодняшний день 80%) относятся к классу С. В большинстве своем это устаревшие 

помещения, не удовлетворяющие запросам современных организаций и требующие 

реновации.  

По результатам года вакансия сократилась во всех районах Казани, что говорит об 

устойчивости и стабильности рынка офисной недвижимости вне зависимости от внешних 

неблагоприятных факторов. 

 

Средняя ставка аренды в бизнес-центрах составила 953 руб./кв. м на конец 2022 года (с 

НДС, с учетом эксплуатационных расходов). За полгода арендная ставка выросла на 3,8%. В 

целом за год арендная ставка выросла на 7,7%. Прирост обусловлен экономическими и 

макроэкономическими факторами, высокой инфляцией, удорожанием материалов и услуг 
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управляющих компаний. Однако, в текущих условиях большинство арендодателей готовы 

предоставлять дисконты и специальные условия для арендаторов. При опросе арендодателей 

казанских бизнес-центров класса A и B+, 44% опрашиваемых говорили о возможности 

предоставлении скидки или наличии специальных условий при заключении договора аренды 

до конца года. Владельцы бизнес-центров стараются зафиксировать коммерческие условия и 

сдать оставшиеся свободные площади на длительный период, пока рынок офисной 

недвижимости пользуется высоким спросом. 

Средние ставки аренды по итогам года составили: в классе А - 1 704 руб./кв. м (+9,4% к 

показателю начала года), в классе В+ - 1140 руб./кв. м. (+10,3%) в классе B - 844 руб./кв. м. 

(+3,9%). 

 

В расчете средней ставки в классе B+ не учтено освободившееся помещение на первом 

этаже Бизнес Парка на Островского, 87, его ставка превышает более чем в 2 раза среднюю 

ставку аренды данного бизнес-центра. Помещение расположено на первом этаже бизнес-

центра, но не имеет отдельного входа с улицы, вход в помещение осуществляется с общего 

входа в бизнес-центр. Его сложно отнести к торговому или офисному объекту в чистом виде. 
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По районам наибольший прирост ставок аренды зафиксирован в Приволжском и 

Кировском районах. Прирост составил +14,7% и +7% соответственно. 

Коворкинги 

Все бизнесы в определенной степени зависят друг от друга и подстраиваются под 

изменения экономики. Рынок коммерческой недвижимости зависит от арендаторов и от 

ситуации в бизнесе своих арендаторов. На протяжении 2022 года рынок коворкингов, как и 

другие рынки, двигался по схеме «снижение – ожидание – восстановление». 

В 2022 году предложение на рынке коворкингов Казани выросло относительно 2021 

года на 68% к общей площади предложения. Прирост обеспечен выходом крупного 

федерального игрока SOK (4200 кв. м) на казанский рынок коворкингов, также были 

запущены коворкинг «Цифровая библиотека» в составе ИТ-парка им. Башира Рамеева (1300 

кв. м) и некоммерческий коворкинг «Доброй Казани» (506 кв. м). 

Примечательно, что ультрасовременное офисное пространство SOK Пушкин, 

расположенное по адресу Пушкина, 2 в здании «Золотого Яблока», еще до запуска проекта 

было сдано моноарендатору. Им стал «Совкомбанк», который открыл смарт-офис на 900 

рабочих мест для сотрудников контактного центра. Это уже не первое сотрудничество между 

SOK и «Совкомбанком», аналогичные сделки заключались и в других городах присутствия 

SOK. 

В августе 2022 года в Казани был запущен коворкинг «Цифровая библиотека» в новом 

ИТ-парке им. Башира Рамеева по ул. Спартаковской, 2.  Коворкинг расположен на втором 

этаже здания и рассчитан на 108 рабочих мест, общая площадь – 1300 кв. м. Он открыт не 

только для специалистов в сфере ИТ, но и представителей других сфер бизнеса, при этом 

коворкинг представлен только в формате «open space». Для удобства предусмотрены: 

переговорная комната (предоставляется бесплатно, не более чем на 30 мин.), спортивная зона 
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для снятия стресса, обеденная зона. Стоимость аренды фиксированного места в месяц 

составляет 9000 руб., разовое посещение – 600 руб. в день. 

 

Открытие коворкинга Workki по адресу ул. Баумана, д. 86, которое было одним из 

самых ожидаемых в III квартале 2022 года, перенесено на март 2023 года. По плану коворкинг 

займет верхние три этажа (2000 кв. м) здания и будет рассчитан на 367 рабочих мест, а на 

первом этаже предполагается торговая зона. 

Не обошлось и без закрытий – коворкинг Smart Spacе (общая площадь 698 кв. м), 

расположенный по адресу Гаврилова, 1, прекратил свою работу в связи со сменой 

собственника здания. Новые собственники планируют использовать площади в других целях. 

У сети остался один действующий коворкинг, расположенный в Пестречинском районе. 

Второе закрытие произошло в Ново-Савиновском районе города. Навигатор Кампус (по 

словам персонала коворкинга) был закрыт по причине личных причин собственника бизнеса. 

Площадь выбытия по итогам 2022 года составила 1 898 кв. м. 

Средняя ставка аренды одного рабочего места в коворкингах Казани составляет 9 688 

руб. в месяц и включает все услуги, разовое посещение в среднем по году - 627 руб. 
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Сейчас в городе 13 коммерческих коворкингов, 4 некоммерческих коворкинга и 2 

пространства, работающих в формате оборудованных мини-офисов премиального сегмента. 

Общая площадь данного сегмента составляет 17 616 кв. м, в том числе с учетом 

некоммерческих коворкингов, занимающих 1746 кв. м. Некоммерческие коворкинги в Казани 

представлены коворкингом «Авиатор» в одноименном технопарке, коворкингом по адресу ул. 

Сеченова, 5, коворкингами в ДК «Московский» и ДК «Сайдаш». 

Территориально коворкинги сосредоточены в Вахитовском районе, там представлено 

70% площадей от общего предложения. Такое распределение коррелирует со спросом и 

предложением на рынке офисной недвижимости в целом. 

 

Торговая недвижимость 

Макроэкономические события 2022 года спровоцировали массовые заявления 

западных компаний об уходе или временной приостановке деятельности на территории 

Российской Федерации. Закрытия магазинов западных ритейлеров повлияли и на объем 

нового предложения, и на общий трафик покупателей, особенно в крупных торговых центрах. 

Если в первом полугодии 2022 года собственники торговых площадок занимали позицию 

ожидания, то во второй половине сменили ее на активные попытки заполнить свободные 

площади. При этом условия для новых арендаторов предоставлялись максимально 

комфортные и на рынке сформировалась зависимость: чем выше вакансия в торговом центре, 

тем лучшие условия могут получить новые арендаторы. 
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Также отмечается размытие критериев для «якорей» (крупные компании, 

привлекающие в торговый центр трафик): если ранее только международные «якорные» 

ритейлеры получали выгодные условия (например, отсутствие фиксов и «голый» процент от 

оборота), то в 2022 году арендаторы, которые могут прийти на их место, претендовали на 

аналогичные условия. Многие торговые центры на переговорах с новыми арендаторам 

предлагали открытие на условиях «все включено», а также более низкие фиксированные 

ставки аренды с последующим переходом на расчет аренды, как процента от оборота, 

арендные каникулы и другие преференции. 

 

Ситуация на рынке торговой недвижимости была неоднородна и зависела от объема 

вакансий и спроса. Объекты, максимально сохранившие свой трафик с минимальным объемом 

вакантным площадей, такие как KazanMall и «Горки Парк», были осторожны в корректировке 

условий, т.к. смогли сохранить хорошую посещаемость, в том числе благодаря эффективным 

маркетинговым кампаниям и программам лояльности. Однако ТРЦ МЕГА, несмотря на 

высокий процент пустующих площадей и снижающийся трафик, не пересмотрела условия и 

остается наиболее недоступной для входа операторов. 

На поведении потребителей также сказались новые условия неопределенности - 

потребители стали больше копить и меньше тратить на товары не первой необходимости. 

Поэтому районные торговые центры из-за нацеленности на FMCG в наименьшей степени 

находились в зоне риска. 

В I полугодии 2022 года многие девелоперы заморозили или приостановили проекты 

новых торговых объектов. Однако уже во II полугодии ситуация начала меняться. Например, 

продолжились работы в комьюнити-центре ART общей площадью 40 000 кв. м (торговая 

площадь 21 200 кв. м) на территории ЖК «Арт Сити». Здание представляет собой 
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многофункциональный комплекс с торговым центром и бизнес-центром класса А площадью 

10 000 кв. м. Ввод в эксплуатацию ожидается в 2024 году. 

На начало года в казанских торговых центрах было представлено 125 иностранных 

ритейлеров, 25 из них на конец года приостановили свою деятельность, это: Puma, Reebok, 

Adidas, Levi’s, Zara, Bershka, Pull & Bear, Stradivarius, Oysho, Zara Home, Massimo Dutti, H&M, 

Sephora от «Иль де Ботэ», The Body Shop, re:Store, Mothercare, Uniqlo, IKEA, Starbucks, Tom 

Tailor, Pizza Hut, Kiabi, Deichmann, Swarovski, Helly Hansen. 

Однако по некоторым брендам были рассмотрены альтернативные вариации 

преобразования бизнеса в России: продажа российских подразделений международным 

игрокам из дружественных стран, уход на полноценный формат франшизы, локализация 

брендов и иные форматы. 

Уход международных брендов с российского рынка способствовал развитию 

параллельного импорта в стране - маркетплейсы Ozon и Wildberries начали торговать 

товарами международных брендов. Также получили развитие доставки из европейских стран: 

«Почта России» и CDEK запустили платформы «Почта Global» и CDEK Forward, которые 

позволяют делать покупки на международных сайтах. 

Уровень вакансии в качественных торговых центрах Казани на конец года составил 

16,4%. При этом максимальный показатель вакансии сохраняется в торговом центре МЕГА – 

53%, где максимально сконцентрированы международные бренды, которые приостановили 

свою деятельность. 

Сейчас на территории Казани 51 торговый объект, суммарная площадь составляет 

порядка 1 млн. кв. м. Сюда включены как торговые площади операторов DIY и продуктовых 

ритейлеров, так и 13 качественных современных торговых центров (под качественными 

торговыми центрами принимаются концептуальные объекты, с арендопригодной площадью 

более 17 тыс. кв. м), общей площадью 814,7 тыс. кв. м, из них 457,4 тыс. кв. м - 

арендопригодная площадь. 
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Несмотря на неблагоприятную экономическую ситуацию, по итогам 2022 года уровень 

вакансии площадей в сегменте стрит-ритейла в Казани сократился на 1,4 п. п. к началу года и 

составил всего 7,1%. Это говорит о том, что ковидные ограничения в 2021 году имели гораздо 

большее влияние на рынок стрит-ритейла, чем социально-экономические проблемы, с 

которыми экономика столкнулась в 2022 году. Оцепенение арендаторов, которое мы 

наблюдали в I квартале 2022, сменилось активным ростом во II и III кварталах. 

 

В IV квартале за счет общей экономической неопределенности и негативной новостной 

повестки часть арендаторов взяли паузу чтобы подстроиться под текущие обстоятельства при 

необходимости. По результатам года стрит-ритейл оказался наиболее устойчивым и 

востребованным сегментом коммерческой недвижимости. 

Доля вакантных площадей в разрезе торговых коридоров составляет порядка 2%, где 

наибольший уровень вакансии – 5,9% - наблюдается на улице Чистопольской, а на улицах 

Баумана, Университетская и Достоевского вакансия нулевая. 

Средняя ставка аренды во II полугодии составила 993* руб./кв. м. (в том числе НДС), 

что выше на 15% этого значения на начало года. Максимальный рост был зафиксирован в 

Московском и Вахитовском районах, +24% и 23% соответственно. Расчет ставки аренды по 

сегменту стрит-ритейла здесь и далее ведется по свободным помещениям, представленным в 

открытом источнике на сайте cian.ru. 

По торговым коридорам Казани наибольшая ставка зафиксирована на улицах Пушкина, 

Островского и Чернышевского. 

Как показывают результаты года, ликвидные объекты, расположенные в 

востребованных локациях с интенсивным пешеходным трафиком, не потеряли в уровне 

арендной ставки и в спросе у арендаторов. 
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В 2022 году наблюдался рост стоимости (по предложению) помещений формата стрит-

ритейл. На конец года средняя цена 1 кв. м составила 139 252 руб., по сравнению с началом 

года она выросла на 67%. Высокая неопределенность на рынке жилой недвижимости, 

недоступность лотов (из-за роста цен, колебаний ключевой ставки), стагнация рынка жилья 

заставили инвесторов переключиться на коммерческие объекты. В такой ситуации площади 

стрит-ритейла выглядели привлекательно. 

 

Складская недвижимость 

В 2022 году наблюдался рост стоимости (по предложению) помещений формата стрит-

ритейл. На конец года средняя цена 1 кв. м составила 139 252 руб., по сравнению с началом 

года она выросла на 67%. Высокая неопределенность на рынке жилой недвижимости, 

недоступность лотов (из-за роста цен, колебаний ключевой ставки), стагнация рынка жилья 
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заставили инвесторов переключиться на коммерческие объекты. В такой ситуации площади 

стрит-ритейла выглядели привлекательно. 

Также в декабре 2022 года было достигнуто соглашение об использовании 

татарстанским маркетплейсом KazanExpress первого в Татарстане бондового склада на 

мощностях «Почты России», который расположен рядом с аэропортом. Эксперимент начнется 

в апреле 2023 года. «Почта России» выделила два склада на базе своих логистических 

объектов в Москве и Казани и готова оперативно расширить площадь бондовых складов в 

случае высокого интереса со стороны клиентов. 

Вакансия логистических центров класса А и В по итогам второго полугодия 2022 года 

составила 5,2%, что на 2,4 п. п. выше аналогичного показателя в первом полугодии, и ниже 

показателей конца 2021 года на 4 п. п. В 2021 году высокий уровень вакансии на складские 

помещения был вызван переездом крупного арендатора Х5 в свой логистический центр. В 

связи с этим, освободились большие площади качественных арендопригодных помещений и 

выросла вакансия. Сейчас Казань продолжает укреплять свои позиции в качестве важнейшего 

логистического хаба России, что так или иначе будет провоцировать рост складской 

недвижимости. 

 

Несмотря на текущие события и их негативное влияние на российскую экономику, в 

2022 году на рынке складской недвижимости Казани сохраняется высокий спрос на 

качественные помещения. В связи с этим уровень ставки аренды на складские помещения не 

снижается. 

Ставки аренды в классе А составили 609 руб./кв. м, в классе В – 523 руб. /кв. м. 

Средняя ставка аренды составила 595 руб./кв. м (ставки указаны без НДС, с учетом 

эксплуатационных. 
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Источник: https://ud-group.com/press/news/analiz-rynka-kommercheskoy-nedvizhimosti-ud-group-2022/ 

Таблица 12.4.1 

Мониторинг цен на коммерческую недвижимость в г. Казани по состоянию на 01.09.2023г., 

тыс. руб. за кв.м. 

Наименование района 

г.Казани 

Административные, 

офисные помещения, бизнес-

центры 

Торговые площади, пункты 

общественного питания 

Производственно-

складские помещения 

Авиастроительный 
50–130 

(мин. 35 , макс. 155)* 

50 – 180 

(мин. 32, макс. 240)* 

12 – 47 

(мин.7; макс.65)* 

Вахитовский 
60–175 

(мин. 38, макс. 250)* 

70 – 200 

(мин.45, макс. 260)* 

20 – 50 

(мин.7, макс. 67)* 

Кировский 
40– 150 

(мин. 22, макс. 200)* 

40 – 150 

(мин.23, макс. 200)* 

10 – 40 

(мин.4, макс. 70)* 

Московский 
50–140 

(мин. 30, макс. 160)* 

55 – 190 

(мин.35, макс. 260)* 

11 – 50 

(мин. 6, макс.70)* 

Ново-Савиновский 
45 – 160 

(мин. 35, макс.200)* 

60 –210 

(мин.,30, макс. 220)* 

15 – 40 

(макс.60)* 

Приволжский 
40 – 160 

(мин. 30, макс.190)* 

50 – 200 

(мин. 45, макс. 250)* 

10 – 40 

(мин.7, макс.70)* 

Советский 
45 – 150 

(мин. 35, макс. 200)* 

45 – 180 

(мин. 35, макс. 200)* 

12 – 55 

(мин.8, макс. 70)* 

*  информация по единичным сделкам; 

мин. – минимальная цена; 

макс. – максимальная цена 

Источник: Некоммерческое партнерство «Союз оценщиков РТ» 
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Таблица 12.4.2 

Мониторинг арендных ставок коммерческой недвижимости в г. Казани по состоянию на 

01.09.2023г., руб. за кв.м. в месяц 

Наименование района 

г.Казани 

Диапазон арендных ставок 

офисных помещений торговых помещений 
производственно-

складских помещений 

Авиастроительный 
400 – 850 

(мин.300, макс. 1200)* 
400 – 1600 

(мин. 300, макс.2200)* 

150 – 450 

(мин. 100, макс. 750)* 

Вахитовский 
550 – 2000 

(мин. 400, макс. 2500)* 

600 – 2500 

(мин. 450, макс. 3500)* 

150 – 500 

(макс. 800)* 

Кировский 
450 – 1000 

(мин. 300, макс. 1200)* 

450 – 1500 

(мин.300, макс. 2 000)* 

150 -500 

(макс. 800)* 

Московский 
450 – 1400 

(мин.300, макс.1800) 

480 – 1 800 

(мин. 320, макс. 2800)* 

150 – 350 

(мин.100, макс. 750)* 

Ново-Савиновский 
450 – 1500 

(мин. 400, макс.1600)* 

500 – 1 800 

(мин. 400, макс. 2500)* 

150 – 600 

(мин. 100)* 

Приволжский 
450 – 1000 

(мин. 350, макс. 1200)* 

500 – 1500 

(мин. 200, макс. 3000)* 

150 –600 

(мин. 100, макс.700)* 

Советский 
400 – 1100 

( мин. 350, макс.1800)* 

500 -1200 

(макс. 1500)* 

100 – 600 

(макс. 900)* 

*  информация по единичным сделкам; 

мин. – минимальная цена; 

макс. – максимальная цена 

Источник: Некоммерческое партнерство «Союз оценщиков РТ» 

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

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен объект оценки  

Ввиду отсутствия сведений о реальных сделках в свободном доступе, оценщиком были 

проанализированы предложения по сдаче в аренду нежилых помещений административного 

назначения, расположенные в Советском районе г. Казани, согласно данным сайта: 

www.avito.ru. 

Таблица 12.5.1 

№ 

п/п 
Адрес: 

Площадь, 

кв.м. 

Арендная 

ставка, 

руб./кв.м. 

Этаж 

Коммуна

льные 

услуги 

Источник 

1 
Республика Татарстан, 

Казань, ул. Родины, 7к11 
30 800 3 этаж 

не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

30_m_3821316920 

2 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Аделя Кутуя, 

151 

80,5 800 3 этаж включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

805_kv.m_2151971700 

3 
Республика Татарстан, 

Казань, Бухарская ул., 3А 
24 650 2 этаж 

не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofisy

_24-42_m_3775633111 

4 
Республика Татарстан, 

Казань, пр-т Победы, 206 
18 700 2 этаж 

не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofisy

_18_-_60_m_3584140646 

5 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Сибирский 

Тракт, 34к4 

32 650 4 этаж включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

32_m_2152891402 

6 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Сибирский 

Тракт, 78 

14,98 534 2 этаж 
не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis_

14.98_m_3636832347 
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Арендная ставка на нежилые помещения административного назначения, варьируется 

от 534 руб. до 800 руб. за 1 кв.м. в зависимости от проходимости, расположения в здании, 

транспортной доступности и прочих факторов, влияющих на стоимость. 

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

сопоставимых объектов недвижимости 

Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость объекта оценки 

На разброс цен на недвижимость обычно влияют следующие факторы: условия 

продажи, уторговывание, площадь объекта, тип объекта, тип площади, использование или 

назначение объекта, передаваемые права, уровень отделки помещений, транспортная и 

пешеходная доступность, этаж расположения, местоположение объекта, средняя 

проходимость в день, доступ к объекту, уровень развитости инфраструктуры. 

Ценообразующие факторы определены согласно справочнику оценщику 

недвижимости-2018 под. ред. Лейфера «Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов», стр.74 таблица 8: 

 

Далее приводится краткий анализ основных ценообразующих факторов.  

1.Условия продажи (чистота сделки). Данный элемент сравнения позволяет 

исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним 

корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, 

предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. 

2.Уторговывание. Фактор уторговывания учитывает скидки в условиях рыночной 

торговли в процессе переговоров между продавцом и покупателем.  

3.Площадь объекта. На рынке прослеживается зависимость цены 1 кв. м 

недвижимости в зависимости от общей площади: чем больше площадь, тем меньше удельная 

цена 1 кв. м общей площади.  
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4. Тип объекта. Данный фактор характеризует влияние на стоимость офисно-торговых 

объектов типа объекта (встроенное помещение/отдельно стоящий объект с земельным 

участком в пределах площади застройки). 

5. Тип площади. Данный фактор отражает отношение удельных арендных ставок за 

вспомогательные помещения к удельным арендным ставкам за основные площади. 

6. Использование или назначение объекта. Данный фактор обусловлен различием цен 

в зависимости от назначения и использования объектов недвижимости. 

7. Передаваемые права. Качество прав для объектов-аналогов и объекта оценки 

связывается со степенью обремененности последних частными и публичными сервитутами, 

приводящими к снижению ценности обремененного объекта в сравнении с объектом полного 

права собственности.  

8. Уровень отделки помещений. Данный фактор характеризует состояние помещений, 

коммуникаций, оборудования. 

9. Транспортная и пешеходная доступность. На стоимость объекта влияет его 

транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и 

вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам 

общественного транспорта  

10. Этаж расположения. Как правило, стоимость помещения зависит от этажа, на 

котором оно расположено. Стоимость помещений, расположенных в подвальных или 

цокольных этажах, обычно ниже стоимости помещений на первом этаже. Помещения, 

расположенные на 2 этаже и выше, в свою очередь, также предлагаются по более низкой цене 

(арендной ставке), чем объекты на 1 этаже. 

11. Местоположение объекта. Местоположение (удаленность от центра города) 

является важным фактором, влияющим на стоимость. При удалении от центра, как правило, 

стоимость объектов уменьшается, и наоборот  

12. Средняя проходимость в день. Как правило, стоимость помещений, 

расположенных в проходных местах (около входов, эскалаторов и т.д.), обычно выше 

стоимости помещений, расположенных в местах с низкой проходимостью (в глубине 

коридора, на верхних этажах и т.д.). 

13. Доступ к объекту. Расположение объекта на закрытой территории ограничивает 

круг потенциальных пользователей объекта, что в свою очередь снижает его стоимость по 

отношению к объектам, доступ к которым не ограничен. 

14. Уровень развитости инфраструктуры. Наличие либо отсутствие в районе 

расположения объекта оценки объектов социальной инфраструктуры - жилищного и 

коммунального хозяйства, здравоохранения, физкультуры и спорта, розничной торговли и 
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общественного питания, бытового обслуживания, системы образования, учреждений 

культуры, науки оказывает влияние на его стоимость соответственно в сторону увеличения 

либо уменьшения. 

12.7. Влияние социально-экономических факторов на развитие рынка недвижимости 

Рост доходов населения, безусловно, влияет на уровень цен. Сопоставляя темпы роста 

цен и доходов, можно констатировать, что доходы, как правило, не поспевают за ценами. 

Почему такое несоответствие? Уровень доходов - это показатель, относящийся ко всем 

жителям региона, а потребители такого товара, как недвижимость, - это, в основном, люди с 

наиболее высокими доходами. Сбор дифференцированной статистики доходов различных 

слоев населения если и ведется, то доступ к ней более чем проблематичен. 

Определить, каким образом общее состояние экономики влияет на стоимость 

недвижимости достаточно сложно. Уверенно можно сказать лишь одно: резкий спад в 

экономике неизбежно приведет к снижению цен. Если же спад небольшой, то зависимость 

между ВВП и ценами на недвижимость может быть и прямо противоположной. При угрозе 

кризисных ситуаций люди пытаются обрести уверенность и стабильность. И, как показывает 

опыт, многие ищут эту уверенность и стабильность, приобретая недвижимость. Спрос при 

этом растет, а с ним растут и цены. 

Трудовая и культурная миграция. В крупные города устремляются очень многие. 

Причин для переселения много. Это наличие рабочих мест, возможности для карьерного 

роста, развитость науки, культуры, образования. Значительная часть этих людей либо 

обладают необходимыми для покупки квартир средствами, либо готовы покупать их с 

помощью кредитов. Естественно, что все это - мощные пружины, толкающие цены вверх. 

Развитие кредитования. Кредитами сейчас пользуются все большее число покупателей, 

многие из которых просто не смогли бы иначе выйти на рынок недвижимости. Естественно, 

что появление дополнительных денег и покупателей в определенной мере давит на рынок, 

повышая спрос и, соответственно, цены. Любые государственные или муниципальные 

программы льготного кредитования объективно способствуют увеличению 

платежеспособного спроса и удорожанию жилья. Замораживание же этих программ, 

ужесточение условий кредитования приводит к снижению спроса и стагнации рынка 

недвижимости. 

Недостаток альтернативных областей выгодного размещения свободных средств. В 

последние годы привлекательность валютных накоплений резко снизилась, и недвижимость 

прочно заняла в сознании особое место. Состояние дел с альтернативными способами 

сохранения и приумножения накоплений формирует мнение, что недвижимость - наилучшее 

место для таких целей. Именно поэтому основные накопления перетекают на рынок жилой 
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недвижимости. Риск потерять деньги тут существенно ниже, рост цен в долгосрочной 

перспективе весьма вероятен, кроме того, недвижимость можно использовать для улучшения 

условий жизни, или сдавать ее в аренду. Появятся альтернативные способы размещения 

денежных средств - значительная часть средств уйдет туда. И это не только будет 

способствовать снижению цен на недвижимость, но и благотворно скажется на всей 

экономике. Устремление потоков инвестиционно-спекулятивного капитала на рынок 

недвижимости приводит к росту спроса и к росту цен. 

Источник: http://www.lighteconomic.ru/lijins-376-1.html 

12.8. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 

Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость объекта оценки, важнейшим 

является суждение о наиболее эффективном использовании. Это суждение является 

основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о наиболее эффективном 

использовании отражает мнение оценщика в отношении наиболее эффективного 

использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие «Наиболее 

эффективное использование» подразумевает такое использование, которое из всех разумно 

возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом 

обеспеченных и юридически осуществимых видов использования имеет своим результатом 

максимально высокую текущую стоимость земли. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены распоряжениями о зонообразовании, положениями об исторических зонах и 

экологическим законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и 

разрешенное законом использование будет давать владельцу помещения приемлемый доход, 

превышающий капитальные затраты, эксплуатационные затраты и финансовые обязательства. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых 

использований будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую 

стоимость. 

Таблица 12.8.1 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 

Вариант использования 
Производственно- 

складское назначение 

Административное 

назначение 

Торговое 

назначение 

Законодательно разрешено:    

- соответствует распоряжению о 3 5 5 

http://www.lighteconomic.ru/lijins-376-1.html
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зонообразовании 

- соответствует экологическому 

законодательству 
4 5 5 

- соответствует положениям об 

исторических зонах 
2 5 5 

Физически осуществимо:    

- физические характеристики 4 5 4 

-транспортная доступность 5 5 5 

Финансово целесообразно: 3 5 5 

- стоимость строительства здания    

- наиболее высокая стоимость или 

доходность 
2 5 4 

Итого: 23 35 33 

Результат анализа наиболее эффективного способа использования объекта должен быть 

следствием расчётов рыночной стоимости оцениваемого объекта при рассмотрении различных 

способов его использования. Такие расчёты должны основываться на исходных данных, 

получаемых оценщиком в результате анализа соответствующих сегментов рынка. В то же 

время перечень таких сегментов должен соответствовать тем способам использования, 

которые могут оказаться наилучшими. 

Для вынесения предварительного суждения о наиболее эффективном способе 

использования при минимальных трудозатратах представляется рациональным 

проанализировать юридически допустимые и типичные для окружения способы 

использования объекта. 

В тех случаях, когда Оценщик способен сделать обоснованное заключение по данному 

вопросу по основаниям, не требующим выполнения большого количества расчётов, ни один 

из известных нам Стандартов оценки не запрещает ему отказаться от соответствующих 

вычислений. 

Вывод о наиболее эффективном способе использования может следовать из анализа 

окружающей среды объекта, известных перспектив её изменения, исследования свойств 

самого объекта и т. д. Кроме того, Оценщик соотносит свои выводы с результатами ранее 

выполненных им расчётов по аналогичным объектам, основываясь на своем опыте и знаниях. 

На основании рассмотренных вариантов использования оцениваемого объекта мы 

пришли к выводу, что на дату оценки наиболее эффективным использованием, является 

использование объекта оценки в существующем качестве. 

Данное определение эффективного использования объекта оценки представляет собой 

посылку для стоимостной оценки объекта и выражает лишь мнение оценщика, а не 

безусловный факт. 
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13. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В 

ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ 

Процесс оценки включает в себя следующие этапы: 

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку. 

2. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки. 

3. Применение подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов. 

4. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

5. Составление отчета об оценке. 

Основная задача первого этапа в процессе оценки - идентификация объекта оценки и 

соответствующих объекту имущественных прав, определение цели и предполагаемого 

использования результатов оценки, согласование с заказчиком требуемого вида стоимости и 

даты, на которую будет определена стоимость. 

Второй этап в процессе оценки заключается в сборе и анализе информации, 

необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и 

качественные характеристики объекта оценки, собирает информацию, существенную для 

определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании 

суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки.  

Третий этап является основным с точки зрения обоснования результатов о стоимости 

объекта, полученных применением в общем случае трех подходов к оценке. 

- доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. 

- сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

- затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 

связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 

применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устареваний. 

Четвертый этап заключается в согласовании результатов расчета стоимости объекта 

оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Пятый этап – составление письменного отчета об оценке и предоставление его 

заказчику. 

Обоснование выбора подходов 
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Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. Доходный 

подход основывается на анализе доходов (денежных потоков), получаемых от объекта оценки. 

Согласно п. 15 ФСО №10 доходный подход при оценке машин и оборудования может 

использоваться там, где распределенные во времени выгоды от его использования могут быть 

оценены в денежном выражении либо непосредственно, либо как соответствующая часть 

выгод, генерируемых более широким комплексом объектов, включающим оцениваемый 

объект и производящим продукт (товар, работу или услугу). 

Доходный подход в рамках данного отчета применялся для расчета арендной платы 

оборудования. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому осведомленный 

покупатель не заплатит цену, большую, чем цена воссоздания (приобретения) собственности. 

Для того чтобы рассчитать стоимость по затратному подходу необходимо:  

1. Определить затраты на воспроизводство (без учета износа и устареваний).  

2. Рассчитать накопленный совокупный износ. 

Оценщиком была проанализирована полнота данных об объекте оценки и было принято 

решение использовать данный подход для расчета стоимости оборудования. 

Для оценки арендной платы сравнительным подходом требуется наличие достаточной 

информации о ценах сделок с данными объектами недвижимости, являющимися аналогами 

оцениваемого, при отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен 

предложения. В результате анализа рынка коммерческой недвижимости выявлено достаточное 

количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. В связи с 

этим оценщик считает возможным применение сравнительного подхода. 
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14. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

14.1. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ 

ОБОРУДОВАНИЯ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 

также связанные с объектом оценки расходы.  

При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и 

расходов и моменты их получения. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 

количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода прогнозирования; 

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 

сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую 

для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 

оценки. 

Право аренды в соответствии с Гражданским кодексом РФ – это право владеть и 

пользоваться либо пользоваться объектом за определенную плату в течение установленного в 

договоре аренды срока. В оценочной деятельности под оценкой прав аренды в ряде случаев 

проводят расчеты стоимости права на заключение договора аренды по ставкам ниже 

рыночных. 

Рыночные ставки арендной платы имеют место при наличии достаточной и достоверной 

информации об их уровне на рынке. В настоящее время такая информация существует по 

аренде офисных, торговых, бытовых и производственных помещений или зданий в целом. 

Стоимость арендной платы рассчитывается исходя из рыночной стоимости имущества: 

Арп=С*Кк, 

Где с – рыночная стоимость, 

Кк- коэффициент капитализации 

Определение рыночной стоимости оборудования на основании затратного подхода 
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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. 

Затратный подход показывает оценку текущей стоимости с учетом возможной прибыли 

предпринимателя или внешнего износа. 

Основные этапы процедуры оценки данным подходом применительно к объекту: 

1. расчет стоимости постоянных затрат по содержанию аналогичного объекта;  

2. расчет стоимости переменных затрат по содержанию аналогичного объекта;  

3. определение величины учитываемых затрат; 

4. увеличение величины учитываемых затрат на прибыль предпринимателя или 

уменьшение на величину внешнего износа для получения реальной стоимости 

объекта. 

Определение стоимости объекта оценки на основании затратного подхода (с учетом 

физического износа). Суть методики состоит в определении полной стоимости затрат на 

воспроизводство данного оборудования и в дальнейшем величины, на которую снижается эта 

стоимость, в зависимости от интенсивности эксплуатации. 

Стоимость воспроизводства оборудования была взята исходя из розничной цены новых 

аналогичных объектов в открытых источниках информации. (Источники в приложении) 

Таблица 14.1.1 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во, 

ед. 

Стоимость 

воспроизводства, 

руб. 

Источник 

1 

Кипятильник GASTROFAG 

DK-30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 

1 9 810,00 

https://www.klenmarket.ru/shop/equipment/

the-thermal-equipment/boilers/kipiatilnik-

gastrorag-dk-wb-30/ 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 97 999,00 

https://r-

komplekt.ru/catalog/plity_elektricheskie/_4_

830_1050_800_850/ 

3 Ванна моечная 3 7 074,00 

https://r-

komplekt.ru/catalog/vanny_moechnye_odno

sektsionnye/vanna_moechnaya_odnosektsio

https://r-komplekt.ru/catalog/plity_elektricheskie/_4_830_1050_800_850/
https://r-komplekt.ru/catalog/plity_elektricheskie/_4_830_1050_800_850/
https://r-komplekt.ru/catalog/plity_elektricheskie/_4_830_1050_800_850/
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nnaya_hessen_vm1_4_ots/ 

4 
Ванна моечная 2-х 

секционная из н-ст. 
1 14 325,00 

https://www.klenmarket.ru/shop/equipment/

neutral-equipment/bath-wash/seriia-

ekonom/bath-washing-dou-vm-25-op/ 
 Итого: 6 129 208,00  

Ввиду того, что фактическое состояние техники не соответствует расчетному износу, 

износ определялся исходя из фактического состояния согласно таблице ниже. 

Таблица 14.1.2 

Состояние 

оборудования 
Характеристика технического состояния 

Коэффициент 

износа, % 
Обоснование 

Отличное 

«Почти новый объект», в отличном 

состоянии. Возможны лишь приработочные 
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Т
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л
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ц
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1
 

Очень хорошее 
Безотказно работающий объект, после 

недолгой эксплуатации, без выявленных 

дефектов и неисправностей 

От 5 до 15 

Хорошее 

Объект с небольшими дефектами 

эксплуатации, которые не ограничивают его 
работоспособность. Объект после 

капитального ремонта, в хорошем состоянии.  

От 15 до 30 

Удовлетворительное 

Объект в удовлетворительном состоянии. 
Могут быть некоторые ограничения в выборе 

режимов работы, устраняемые при 

межремонтном обслуживании или текущем 
ремонте 

От 30 до 50 

Плохое 

При работе объекта отказы, для ликвидации 

которых требуются внеплановые ремонты. 

Есть ограничения на выбор режимов работы 
и максимальные нагрузки 

От 50 до 75 

Неудовлетвори-

тельное 

Объект работает с частыми отказами, 

негодно к применению по основному 

назначению в существующем виде, требует 
капитального ремонта, модернизации или 

ликвидации 

От 75 до 100 

Функциональный износ отсутствует. 

 
Совокупный износ, по причине того, что во многом физический и функциональный 

износ взаимозависимы, определяется по формуле: 

Си = (1 - ( 1- Ифиз / 100 ) х ( 1- Ифун / 100 ) ) х 100 

Таким образом, стоимость по затратному подходу составит: 

 

где С – итоговая стоимость объекта оценки;  
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Св – восстановительная стоимость объекта оценки;  

Исов - совокупный износ, (%). 

Таблица 14.1.3 

Расчет рыночной стоимости оборудования затратным подходом 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во, 

шт. 

Стоимость 

воспроизвод

ства за ед., 

руб. 

Стоимость 

воспроизво

дства, руб. 

Срок 

экономи

ческой 

жизни, 

лет 

Экспертн

ый износ, 

% 

Совокупн

ый износ, 

% 

Стоимость 

по 

затратному 

подходу с 

НДС, руб. 

1 

Кипятильник 

GASTROFAG DK-

30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 

1 9 810,00 9 810,00 10 60,00 60,00 3 924,00 

2 
Электроплита 

ЭСЧШ-4К 
1 97 999,00 97 999,00 10 60,00 60,00 39 200,00 

3 Ванна моечная 3 7 074,00 21 222,00 10 60,00 60,00 8 489,00 

4 
Ванна моечная 2-х 

секционная из н-ст. 
1 14 325,00 14 325,00 10 60,00 60,00 5 730,00 

 Итого: 6      57 343,00 
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Расчет месячной арендной платы оборудования 

Расчет коэффициента капитализации 

Безрисковая ставка отражает уровень дохода по альтернативным для собственника 

инвестициям с минимально возможным уровнем риска. В качестве безрисковой могут 

использоваться процентные ставки по депозитам наиболее крупных и надежных банков, ставки 

доходности по государственным ценным бумагам и др. Премия за риск отражает 

дополнительный доход, который ожидает получить типичный инвестор, вкладывая средства в 

объект недвижимости. В большинстве методик рассматриваются составляющие премии за риск:  

▪ премия за риск инвестирования; 

▪ премия за низкую ликвидность 

Определение безрисковой ставки. Для определения безрисковой ставки можно 

пользоваться как среднеевропейскими показателями по безрисковым операциям, так и 

российскими. В случае использования среднеевропейских показателей к безрисковой ставке 

прибавляется премия за риск инвестирования в данную страну, так называемый страновой риск. 

В качестве возможных безрисковых ставок в пределах РФ принято рассматривать следующие 

инструменты: 

Депозиты Сбербанка РФ и других надежных российских банков. Применение ставок по 

депозитам Сбербанка РФ и других российских банков достаточно ограничено в связи с 

непродолжительностью сроков, на которые принимаются депозиты (как правило, до одного-

двух лет). Все это сужает возможности применения данных инструментов. 

Западные финансовые инструменты (государственные облигации развитых стран, LIBOR). 

Сложности при использовании ставки LIBOR (Libor Inter Bank Offered Rate - ставка 

Лондонского межбанковского рынка по предоставлению кредитов) обуславливается ее 

краткосрочностью (не более одного года), а также более высокими уровнями риска по 

сравнению с вложениями в государственные ценные бумаги. Среди государственных облигаций 

в оценочной практике наиболее целесообразно использовать 10-летние казначейские облигации 

США. 

Ставки по межбанковским кредитам РФ (MIBID, MIBOR, MIACR). Ставки 

рассчитываются сроком от 1 дня до 1 года. Очевидно, что использование значений данных 

ставок для расчета безрисковой доходности не является целесообразным, прежде всего 

вследствие их краткосрочного характера. Кроме того, доходность, заложенная в межбанковских 

кредитах, учитывает риск их невозврата, что также обуславливает необходимость отказа от 

использования данного инструмента в процессе оценки. 
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Государственные облигации РФ. Государственные облигации РФ представлены 

рублевыми (ОФЗ) и валютными финансовыми инструментами. Валютные облигации РФ 

представлены двумя видами: внутренним (ОВВЗ) и внешним (еврооблигации).  

Ставка ОФЗ по состоянию на дату оценки составила 14,79% (Источник: http://www.cbr.ru/) 

Поправка на неликвидность вводилась со сроком экспонирования объекта оценки 3 

месяцев в связи с тем, что продажа объекта оценки – оборудования, не потребует значительного 

времени и дополнительных усилий, когда для продажи недвижимости поиск покупателя может 

растягиваться на годы. 

Расчет надбавки за низкую ликвидность произведем по формуле:  

П = (Rб* L)/ Q, где: 

П – премия за низкую ликвидность; 

Rб - безрисковая ставка; 

L- период экспозиции (в месяцах); 

Q- общее количество месяцев в году. 

Таблица 14.1.4 

Расчет премии за риск инвестирования 

Вид риска Уровень риска 
 1 2 3 4 5 

1.Государственная гарантия возврата инвестиций 1     

2.Объемы инвестиций 1     

3.Кредитная политика банков  1    

4.Финансовая устойчивость 1     

5.Качество менеджмента  1    

Количество наблюдений 3 2 0 0 0 

Взвешенный итог 3 4 0 0 0 

Сумма 7,0 

Количество факторов 5,0 

Средневзвешенная величина оценки риска, % 1,4 

Таблица 14.1.5 

Расчет коэффициента капитализации 

№ 

п/п 
Показатель Значение Источник 

1 Безрисковая ставка, % 14,79 http://www.cbr.ru/ 

2 
Вероятный срок экспонирования объекта, 

мес. 
1,0 

исходя из состояния и 

размера объекта оценки 

3 Поправка на неликвидность, % 1,23 стр.1/12*стр.2 

4 Поправка на риск инвестирования, % 1,4 Таблица 14.1.4 

5 Коэффициент капитализации 17,42 стр.1+стр.3+стр.4 

http://www.cbr.ru/


ООО «АК ВОСТОК» 
420044, РТ, г. Казань, ул. Волгоградская, 49, помещ. 1110, тел. 20-20-594 

73 
ОТЧЕТ №283 об определении рыночной стоимости  

Далее определим рыночную стоимость месячной арендной платы оборудования: 

Таблица 14.1.6 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во, 

шт. 

Стоимость 

по данным 

затратного 

подхода с 

НДС, руб. 

Коэффиц

иент 

капитали

зации, % 

Валовый 

доход, 

руб. 

Потенциа

льный 

валовый 

доход, 

руб. 

Расходы 

на 

содержа

ние 

объекта, 

% 

Действит

ельный 

валовый 

доход, 

руб. 

Годовая 

арендная 

плата, 

руб. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной 

платы с 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной 

платы без 

НДС, руб. 

1 

Кипятильник GASTROFAG 

DK-30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 

1 3 924,00 17,42 683,66 684  684 684,00 57,00 47,50 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 39 200,00 17,42 6 829,62 6 830  6 830 6 830,00 569,00 474,17 

3 Ванна моечная 3 8 489,00 17,42 1 479,00 1 479  1 479 1 479,00 123,00 102,50 

4 
Ванна моечная 2-х 

секционная из н-ст. 
1 5 730,00 17,42 998,31 998  998 998,00 83,00 69,17 

 Итого: 6 57 343,00      9 991,00 832,00 693,34 
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14.2. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ 

НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

В рамках сравнительного подхода методом сравнения продаж, так как именно он 

наиболее точно определяет стоимость при наличии достаточно развитого рынка 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.  

Суть сравнительного подхода состоит в определении стоимости сопоставимых 

(похожих) земельных участков с учетом корректировок на местоположение, размер, условия 

продажи и т.д. При этом цена сравнимых объектов меняется в зависимости от поправок 

(корректировок). Общий принцип данных поправок «Сколько бы стоил сравнимый объект, 

если бы он продавался в настоящее время, с учетом состояния как у объекта оценки». 

Далее производится «взвешивание» сравнимых объектов, при этом вес выбирается в 

зависимости от сходства сравнимых и оцениваемого объектов. 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты 

следующие шаги: 

1. Сбор данных, изучение рынка, отбор аналогов из числа сделок купли-продажи и 

предложений на продажу (публичных оферт); 

2. Проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и 

запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных 

условиях сделки; 

3. Анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи 

(выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи; 

4. Корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в 

соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки; 

5. Согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости 

объекта оценки. 

Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

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.). Такой 
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подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель 

прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее 

рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене арендной ставки 

предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов 

сравнения.  

1.Выбор и обоснование выбора объектов-аналогов 

На момент проведения оценки на рынке аренды помещений административного 

назначения в Советском районе г. Казани предлагалось несколько аналогов с 

соответствующим местоположением и сопоставимых по своим основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам с объектом оценки (Источник: 

www.avito.ru). Данные об аналогах проанализированы Оценщиком и сведены в расчётную 

таблицу, которая приведена в Отчёте ниже. 

Таблица 14.2.1 

Данные об аналогах 

№ 

п/п 
Адрес: 

Площадь, 

кв.м. 

Арендная 

ставка, 

руб./кв.м. 

Этаж 

Коммуна

льные 

услуги 

Источник 

1 
Республика Татарстан, 

Казань, ул. Родины, 7к11 
30 800 3 этаж 

не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis

_30_m_3821316920 

2 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Аделя Кутуя, 

151 

80,5 800 3 этаж включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis

_805_kv.m_2151971700 

3 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Сибирский 

Тракт, 78 

14,98 534 2 этаж 
не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis

_14.98_m_3636832347 

4 
Республика Татарстан, 

Казань, пр-т Победы, 206 
18 700 2 этаж 

не 

включены 

https://www.avito.ru/kazan/kom

mercheskaya_nedvizhimost/ofis

y_18_-_60_m_3584140646 

В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, 

существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится 

в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - 

если по данному показателю аналог ему уступает. 

2.Выбор элементов сравнения для оценки нежилого помещения 

При расчете стоимости объекта оценки с применением сравнительного подхода были 

выбраны следующие единицы сравнения: 

1. Условия предложения аренды 

2. Площадь 

3. Тип площади 

4. Назначение объекта 

5. Уровень отделки помещений 

6. Транспортная доступность 
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7. Этаж расположения 

8. Местоположение 

9. Доступ к объекту 

10. Коммунальные услуги 

11. Уровень развитости инфраструктуры 

3. Выбор единицы сравнения 

Основным критерием в выборе единицы сравнения должны быть максимальная 

адекватность и устойчивая связь между единицей сравнения и стоимостью объекта оценки. С 

другой стороны, они должны быть универсальными для рассматриваемой группы 

сравниваемых объектов, что может быть реализовано относительным выражением единиц 

сравнения. Единицы сравнения должны быть публичными, одинаково понимаемыми всеми 

субъектами рынка.  

В данном отчете сравнительный подход применяется в части расчета стоимости 

месячной арендной платы нежилых помещений. Учитывая специфику объекта оценки и 

принимая во внимание вышесказанное, в настоящем отчете в качестве единицы сравнения 

принят 1 кв.м. 

4. Внесение корректировок и расчет итоговой стоимости арендной платы 

нежилых помещений по сравнительному подходу 

В ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, 

существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится 

в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - 

если по данному показателю аналог ему уступает. 

Корректировки: 

1. Условия предложения аренды. Проводится корректировка на тип цены (состоявшаяся 

продажа, предложение). В данном случае корректировка на уторговывание была применена в 

размере -8,7%. Величина скидки на торг принята согласно данным, опубликованным в 

справочнике оценщика недвижимости «Офисная недвижимость и сходные типы объектов», 

под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород-2023г. 

Таблица 14.2.2 

 

2. Площадь. Корректировка на площадь принята в размере 1,00 согласно данным, 

опубликованным в справочнике оценщика недвижимости «Объекты капитального 
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строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и 

сходных типов объектов», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород-2024г.Таблица 14.2.3 

 

3. Тип площади. Корректировка на тип площади принята в размере 0,68 согласно 

данным, опубликованным в справочнике оценщика недвижимости «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород-2020г. 

Таблица 14.2.4 

 

4. Назначение объекта. Корректировка на соотношение цен и ставок объектов 

различного назначения. Корректировка не применялась.  

5. Уровень отделки. Характеризуется состоянием здания, коммуникаций, оборудования. 

Корректировка не применялась. Так как все объекты аналоги имеют одинаковое с объектом 

оценки состояние отделки. 

6. Транспортная доступность. Наличие хороших подъездных путей, загруженность 

дорог до объекта оценки и аналогов, наличие мест для парковки. Корректировка не 

применялась. 

7. Этаж расположения. Корректировка на этаж расположения принята согласно 

данным, опубликованным в справочнике оценщика недвижимости «Объекты капитального 

строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и 

сходных типов объектов», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород-2024г. 

Таблица 14.2.5 

 

8. Местоположение. Корректировка не вводилась, поскольку все объекты расположены 

в одном районе города. 

9. Доступ к объекту. Корректировка на доступ к объекту принята согласно данным, 

опубликованным в справочнике оценщика недвижимости «Объекты капитального 
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строительства. Корректирующие коэффициенты для офисно-торговой недвижимости и 

сходных типов объектов», под ред. Лейфера Л.А., Нижний Новгород-2024г. 

Таблица 14.2.6 

 

10. Коммунальные услуги. Поскольку в арендную плату объекта оценки не включены 

коммунальные платежи, была применена корректировка в размере -12,8% согласно данным, 

опубликованным в справочнике оценщика недвижимости «Операционные расходы», под ред. 

Лейфера Л.А., Нижний Новгород-2019г. 

Таблица 14.2.7 

 

11. Уровень развитости инфраструктуры. Корректировка не вводилась, так как 

объекты имеют одинаковый уровень развитости инфраструктуры. 

При согласовании скорректированных стоимостей объектов-аналогов и выведении 

итогового значения стоимости, полученного по данным метода сравнения продаж, удельные 

веса присваивались в зависимости от схожести объектов-аналогов с оцениваемым. 

4.Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам 

После получения скорректированной стоимости по каждому аналогу, Оценщик 

определил стоимость объекта оценки, на основании расчетных весов, применив 

математический способ расчета весовых коэффициентов. Для этого необходимо рассчитать 

параметр, обратный удельному весу суммы корректировок по каждому аналогу в общей сумме 

корректировок аналогов (чем больше удельный вес, тем меньше коэффициент и наоборот). 

Расчет производится по формуле:  

)1/(1...)1/(1)1/(1

)1.../(1

21

1

++++++

+
=

n

n

SSS

S
К , 

Где: К – искомый весовой коэффициент; 

n – номер аналога; 

nS ...1  - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 

1S  - сумма корректировок 1-го аналога; 

2S  - сумма корректировок 2-го аналога; 
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Sn  - сумма корректировок n-го аналога 

Таблица 14.2.8 

Расчет рыночной стоимости ежемесячной арендной платы нежилых помещений 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 

Контакт (источник 

информации) 

Нежилое 

помещение 

№17а 

https://www.a

vito.ru/kazan/

kommerchesk

aya_nedvizhi

most/ofis_30_

m_382131692

0 

https://www.avit

o.ru/kazan/kom

mercheskaya_ne

dvizhimost/ofis

_805_kv.m_215

1971700 

https://www.a

vito.ru/kazan/

kommerchesk

aya_nedvizhi

most/ofis_14.9

8_m_3636832

347 

https://www.avit

o.ru/kazan/kom

mercheskaya_ne

dvizhimost/ofis

y_18_-

_60_m_358414

0646 

Адрес 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, 

ул. Даурская, 30 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Родины, 7к11 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Аделя Кутуя, 

151 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Сибирский 

Тракт, 78 

Республика 

Татарстан, 

Казань, пр-т 

Победы, 206 

Стоимость аренды в 

месяц, руб. за 1 кв.м. 
? 800 800 534 700 

Право собственности на 

объект недвижимости 
полное полное полное полное полное 

Условия предложения 

аренды 
 предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -8,7 -8,7 -8,7 -8,7 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Площадь, кв.м. 37,50 30,00 80,50 14,98 18,00 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Тип площади основная основная основная основная основная 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Назначение объекта админ. админ. админ. админ. админ. 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Уровень отделки 

помещений 
Стандартная Стандартная Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Транспортная 

доступность 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Этаж расположения 1 этаж 3 этаж 3 этаж 2 этаж 2 этаж 

Корректировка, коэф.  1,05 1,05 1,05 1,05 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 767 767 512 671 

Местоположение (зона) 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, 

ул. Даурская, 30 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Родины, 7к11 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Аделя Кутуя, 

151 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Сибирский 

Тракт, 78 

Республика 

Татарстан, 

Казань, пр-т 

Победы, 206 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом  767 767 512 671 
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корректировки, руб. 

Доступ к объекту свободный свободный свободный свободный свободный 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 767 767 512 671 

Коммунальные услуги не включены не включены включены не включены не включены 

Корректировка, %  0,0 -12,8 0,0 0,0 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 767 669 512 671 

Уровень развитости 

инфраструктуры 
Хороший Хороший Хороший Хороший Хороший 

Корректировка, коэф.  1 1 1 1 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 767 669 512 671 

Показатель совокупной 

корректировки, % 
67,600 13,70 26,50 13,70 13,70 

Удельный вес  0,678 0,755 0,678 0,678 

Вес объекта сравнения 1,000 0,296 0,231 0,216 0,256 

Стоимость арендной платы в месяц за 1 кв.м., по данным 

метода сравнения продаж с НДС, руб. 
664,00 

Стоимость арендной платы в месяц за 1 кв.м., по данным 

метода сравнения продаж без НДС, руб. 
553,33 

 

Наименование 

показателя 
Объект оценки Аналог-1 Аналог-2 Аналог-3 Аналог-4 

Контакт (источник 

информации) 

Нежилые 

помещения №18-

29 

https://www.a

vito.ru/kazan/

kommerchesk

aya_nedvizhi

most/ofis_30_

m_382131692

0 

https://www.avit

o.ru/kazan/kom

mercheskaya_ne

dvizhimost/ofis

_805_kv.m_215

1971700 

https://www.a

vito.ru/kazan/

kommerchesk

aya_nedvizhi

most/ofis_14.9

8_m_3636832

347 

https://www.avit

o.ru/kazan/kom

mercheskaya_ne

dvizhimost/ofis

y_18_-

_60_m_358414

0646 

Адрес 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, 

ул. Даурская, 30 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Родины, 7к11 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Аделя Кутуя, 

151 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Сибирский 

Тракт, 78 

Республика 

Татарстан, 

Казань, пр-т 

Победы, 206 

Стоимость аренды в 

месяц, руб. за 1 кв.м. 
? 800 800 534 700 

Право собственности на 

объект недвижимости 
полное полное полное полное полное 

Условия предложения 

аренды 
 предложение предложение предложение предложение 

Корректировка, %  -8,7 -8,7 -8,7 -8,7 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Площадь, кв.м. 87,70 30,0 80,5 15,0 18,0 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 730 730 488 639 

Тип площади вспомогат. основная основная основная основная 

Корректировка, коэф.  0,68 0,68 0,68 0,68 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 497 497 332 435 

Назначение объекта админ. админ. админ. админ. админ. 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 497 497 332 435 

Уровень отделки 

помещений 
Стандартная Стандартная Стандартная Стандартная Стандартная 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 
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Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 497 497 332 435 

Транспортная 

доступность 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Доступность 

хорошая 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 497 497 332 435 

Этаж расположения 1 этаж 3 этаж 3 этаж 2 этаж 2 этаж 

Корректировка, коэф.  1,05 1,05 1,05 1,05 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 522 522 348 456 

Местоположение (зона) 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, 

ул. Даурская, 30 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Родины, 7к11 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Аделя Кутуя, 

151 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Сибирский 

Тракт, 78 

Республика 

Татарстан, 

Казань, пр-т 

Победы, 206 

Корректировка, коэф.  1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 522 522 348 456 

Доступ к объекту закрытый свободный свободный свободный свободный 

Корректировка, коэф.  0,78 0,78 0,78 0,78 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 407 407 272 356 

Коммунальные услуги не включены не включены включены не включены не включены 

Корректировка, %  0,0 -12,8 0,0 0,0 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 407 355 272 356 

Уровень развитости 

инфраструктуры 
Хороший Хороший Хороший Хороший Хороший 

Корректировка, коэф.  1 1 1 1 

Стоимость с учетом 

корректировки, руб. 
 407 355 272 356 

Показатель совокупной 

корректировки, % 
283,60 67,70 80,50 67,70 67,70 

Удельный вес  0,437 0,471 0,437 0,437 

Вес объекта сравнения 1,000 0,255 0,236 0,255 0,255 

Стоимость арендной платы в месяц за 1 кв.м., по данным 

метода сравнения продаж с НДС, руб. 
347,00 

Стоимость арендной платы в месяц за 1 кв.м., по данным 

метода сравнения продаж без НДС, руб. 
289,17 
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14.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

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 расходы собственника по содержанию 

объектов недвижимости, и исходит из того, что собственник не сдаст в аренду объект за 

меньшую сумму, чем та, в которую обойдутся затраты на содержание аналогичного по 

назначению и качеству объекта в обозримый период. Данный подход к оценке может привести 

к объективным результатам, если возможно точно оценить величины затрат при условии 

относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости. 

Затратный подход показывает оценку текущей арендной стоимости с учетом возможной 

прибыли предпринимателя или внешнего износа. 

Арендная ставка = (Постоянные расходы + Переменные расходы) * НДС * ПП*(1-ВнИ) 

Где: 

НДС = 1,2; 

ПП – прибыль предпринимателя для аренды; 

ВнИ – внешний износ для аренды. 

ПП и ВнИ – взаимоисключающие параметры.  

Арендная ставка может определяться без учета «Переменных расходов» (например, без 

учета коммунальных платежей). 

Основные этапы процедуры оценки данным подходом применительно к объекту: 

1. расчет стоимости постоянных затрат по содержанию аналогичного объекта;  

2. расчет стоимости переменных затрат по содержанию аналогичного объекта;  

3. определение величины учитываемых затрат; 

4. увеличение величины учитываемых затрат на прибыль предпринимателя или 

уменьшение на величину внешнего износа для получения реальной стоимости аренды объекта. 

Ввиду отсутствия необходимой информации для расчета арендной ставки, затратный 

подход не применялся. 
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15. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ПОЛУЧЕННЫХ ПРИ 

ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 

При расчете итоговой рыночной стоимости объекта оценки согласование результатов, 

полученных затратным, доходным и сравнительным подходами, производится следующим 

образом:  

▪ экспертным путем определяются веса для каждого подхода; 

▪ каждому полученному варианту рыночной стоимости присваивается соответствующий 

вес; 

▪ вычисляется средневзвешенная величина, которая и является итоговой рыночной 

стоимостью объекта оценки. 

В результате применения трех подходов были получены следующие результаты 

предварительной стоимости объекта оценки: 

В результате анализа применимости каждого подхода для оценки рассматриваемого 

объекта, можно сделать следующие выводы: 

1. Затратный подход не применялся.  

2. Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с 

учетом всех тенденций рынка и предпочтений покупателя. Сравнительный подход 

применялся. 

3. Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный 

инвестор, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки 

доходности, платить не будет. Доходный подход применялся. 

При согласовании результатов оценки, полученных различными подходами, Оценщику 

следует придать определенные удельные веса каждому из результатов. Расчет осуществлялся 

по методике, описанной в учебном пособии Оценка недвижимости», изд. в г.Москва, 

«Финансы и Статистика» в 2005г. (стр. 428). 

Поскольку в отчете об оценке использовано по одному подходу для определения 

стоимости объекта оценки, его рыночная стоимость принимается равной результатам, 

полученным в рамках подхода, использованного для оценки. 

Таблица 15.1 

№ 

п/п 
Наименование 

Стоимость 

месячной 

арендной платы 

по 

сравнительному 

подходу, руб. 

Вес 

СП 

Стоимость 

месячной 

арендной 

платы по 

затратному 

подходу, руб. 

Вес 

ЗП 

Стоимость 

месячной 

арендной 

платы по 

доходному 

подходу, руб. 

Вес 

СП 

Согласованная 

рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

с НДС, руб. 

1 

Нежилое 

помещение 

№17а 

24 900,00 1,0 
Не 

применялся 
0,0 Не применялся 0,0 24 900,00 

2 Нежилые 30 431,90 1,0 Не 0,0 Не применялся 0,0 30 431,90 
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помещения 

№18-29 

применялся 

3 
Оборудование в 

кол-ве 6 ед. 
Не применялся 0,0 

Не 

применялся 
0,0 832,00 1,0 832,00 

 Итого:       56 163,90 
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16. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ МЕСЯЧНОЙ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ НЕЖИЛЫХ 

ПОМЕЩЕНИЙ №17А,18-29 ОБЩЕЙ ПЛОЩАДЬЮ 125,2 КВ.М. И ОБОРУДОВАНИЯ В 

КОЛ-ВЕ 6 ЕД., РАСПОЛОЖЕННЫХ ПО АДРЕСУ: РТ, Г. КАЗАНЬ, СОВЕТСКИЙ Р-Н, 

УЛ. ДАУРСКАЯ, Д. 30, ПО СОСТОЯНИЮ НА 17.05.2024Г. СОСТАВЛЯЕТ: 

 

56 163 (Пятьдесят шесть тысяч сто шестьдесят три) рубля 90 копеек с НДС 

46 803 (Сорок шесть тысяч восемьсот три) рубля 26 копеек без НДС, в том числе: 

Рыночная стоимость месячной арендной платы нежилых помещений составляет: 

№ 

п/п 
Наименование 

Адрес арендуемого 

помещения 

Арендуемая 

площадь, 

кв.м. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы в 

месяц с 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы в 

месяц без 

НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

арендной 

платы за 1 

кв.м. в месяц 

с НДС, руб. 

1 
Нежилое 

помещение №17а 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 

37,5 24 900,00 20 750,00 664,00 

2 

Нежилые 

помещения №18-

29 

РТ, г. Казань, 

Советский р-н, ул. 

Даурская, 30 

87,7 30 431,90 25 359,92 347,00 

 Итого:  125,2 55 331,90 46 109,92  

Рыночная стоимость ежемесячной арендной платы оборудования составляет: 

№ 

п/п 
Наименование 

Кол-

во, 

шт. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

c НДС, руб. 

Рыночная 

стоимость 

месячной 

арендной платы 

без НДС, руб. 

1 
Кипятильник GASTROFAG DK-30 закрытый тэн 

резервуар 30 л 
1 57,00 47,50 

2 Электроплита ЭСЧШ-4К 1 569,00 474,17 

3 Ванна моечная 3 123,00 102,50 

4 Ванна моечная 2-х секционная из н-ст. 1 83,00 69,17 
 Итого: 6 832,00 693,34 

 

 

 

 

Генеральный директор/ Оценщик ____________________ Закиров А.М. 

ООО «АК ВОСТОК»  

  

  

М.П.  
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