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РЕЗОЛЮТИВНАЯ ЧАСТЬ 

к Отчёту об оценке № 04/2025 от 25 сентября 2025 года  

В соответствии с Договором № ОУ 03/25 от 19.09.2025 г. на оказание услуг по оценке, 

Частнопрактикующий оценщик Рыжков А.В. принял на себя обязательства по определению 

рыночной стоимости объектов недвижимости – земельного участка, кадастровый номер 

16:07:220001:42 площадью 1103 кв.м., с улучшением в виде сооружения Моноблочная АГЗС 

сжиженным газом, кадастровый номер 16:07:220001:79, площадью 89,9 кв.м., принадлежащих 

на праве собственности ООО «Альгазтранс». 

Оценка проведена по состоянию на 19 сентября 2025 года  

Задача оценки – Определение рыночной стоимости объектов оценки. 

Оценка произведена, а отчёт составлен в соответствии с Федеральным законом «Об 

оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в последующих редакциях); 

Федеральными стандартами оценки: ФСО I, II, III, IV, V, VI утверждёнными Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; ФСО № 7 утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611. 

Анализ исходной информации и рыночных данных представлен в соответствующих 

разделах настоящего Отчёта, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а 

только единым документом, с учётом всех принятых в Отчёте допущений и ограничений. 

Проведённые исследования и анализ позволяют сделать следующие выводы: 

Стоимость объектов оценки – недвижимости – земельного участка, кадастровый номер 

16:07:220001:42 площадью 1103 кв.м., с улучшением в виде сооружения Моноблочная АГЗС 

сжиженным газом, кадастровый номер 16:07:220001:79, площадью 89,9 кв.м., принадлежащих 

на праве собственности ООО «Альгазтранс», на дату оценки с учётом округления составляет 

без учёта НДС1:  

4 999 000,0 

Четыре миллиона девятьсот девяносто девять тысяч рублей 

В том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная 

стоимость, руб. 
итого 

1 

Земельный участок (адрес: Местоположение установлено 
относительно ориентира, расположенного в границах участка. 
Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Альметьевский 

муниципальный район, Кузайкинское сельское поселение; 
кадастровый номер 16:07:220001:42), Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного специального 
назначения, размещение автогазозаправочной станции, Площадь 
1103 кв.м. 

1 977 000 

2 
Сооружение Моноблочная АГЗС сжиженным газом (адрес: 
Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, 

3 022 000 

                                                           
1 В соответствии с подп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации имущества и (или) имущественных прав 

должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несостоятельными (банкротами) 
НДС не облагаются. 
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№ 
п/п 

Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость, руб. 
итого 

Кузайкинское сельское поселение; кадастровый номер: 
16:07:220001:79), Площадь 89,9 

 

Данная оценка отражает стоимость Объектов оценки по состоянию на 19 сентября 2025 

года. Изменение состояния рынка после даты оценки, может привести к уменьшению или 

увеличению стоимости, установленной на фактическую дату оценки. 

Отчёт об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с 

его стороны в отношении последующей сделки с Объектами оценки. 

Выводы, содержащиеся в настоящем Отчёте, основаны на информации, полученной в ходе 

деловых встреч с Заказчиком и исследований рынка, обоснованных расчётах, а также на нашем 

опыте и профессиональных знаниях. Оценщик полагается на достоверность предоставленной 

информации. Источники информации и методика расчётов и заключений приведены в 

соответствующих разделах настоящего Отчёта. 

Итоговое заключение о стоимости, содержащееся в настоящем Отчёте об оценке, 

относится к Объектам оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью 

Объектов оценки является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчёте об оценке. 

При возникновении у Вас каких-либо вопросов по Отчёту об оценке или необходимости в 

дополнительной информации, готов ответить на все Ваши вопросы. 

Благодарю Вас за возможность оказать услуги для Вашей организации. 

 

 

 
С уважением, 

Частнопрактикующий Оценщик  А.В. Рыжков 
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 Основные факты и выводы 

1.1 Дата составления и порядковый номер отчёта 

Отчёт № 04/2025 от 25.09.2025 года 

1.2 Основание для проведения оценщиком оценки объектов оценки 

Договор ОУ 03/25 от 19.09.2025 г. между ЧПО Рыжков А.В. и ООО «Альгазтранс». 

1.3 Общая информация, идентифицирующая объекты оценки 

Таблица 1.1 

№ Наименование 
Год 

постройки/ввода 

в эксплуатацию 

Балансовая 
стоимость на 

19.09.2025 г. 

1 

Земельный участок (адрес: Местоположение 
установлено относительно ориентира, расположенного в 
границах участка. Почтовый адрес ориентира: 
Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный 
район, Кузайкинское сельское поселение; кадастровый 

номер 16:07:220001:42), Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения 
космической деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного специального назначения, 
размещение автогазозаправочной станции, Площадь 

1103 кв.м. 

 Нет данных 

2 

Сооружение Моноблочная АГЗС сжиженным газом 
(адрес: Республика Татарстан, Альметьевский 
муниципальный район, Кузайкинское сельское 
поселение; кадастровый номер: 16:07:220001:79), 
Площадь 89,9 кв.м. 

2001 Нет данных 

 

1.4 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке, показали 

следующие значения стоимости: 

Таблица 1.2 

№ 

п/п 
Наименование объекта оценки 

Наименование подходов к оценке 

Доходный, 

руб. 

Затратный, 

руб. 

Сравнительный,   

руб. 

1  

Земельный участок (адрес: 
Местоположение установлено 
относительно ориентира, расположенного 
в границах участка. Почтовый адрес 
ориентира: Республика Татарстан, 
Альметьевский муниципальный район, 
Кузайкинское сельское поселение; 

кадастровый номер 16:07:220001:42), 
Земли промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для 
обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения, 

размещение автогазозаправочной 
станции, Площадь 1103 кв.м. 

Не применялся Не применялся 1 977 000 

2  

Сооружение Моноблочная АГЗС 
сжиженным газом (адрес: Республика 
Татарстан, Альметьевский 

муниципальный район, Кузайкинское 
сельское поселение; кадастровый номер: 
16:07:220001:79), Площадь 89,9 кв.м. 

Не применялся 3 022 000 Не применялся 
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1.5 Итоговая величина стоимости объектов оценки 

Таблица 1.3 

№ 

п/п 
Наименование объекта 

Рыночная 

стоимость, руб. 
итого 

1 

Земельный участок (адрес: Местоположение установлено 
относительно ориентира, расположенного в границах участка. 
Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Альметьевский 
муниципальный район, Кузайкинское сельское поселение; 
кадастровый номер 16:07:220001:42), Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного специального 
назначения, размещение автогазозаправочной станции, Площадь 
1103 кв.м. 

1 977 000 

2 

Сооружение Моноблочная АГЗС сжиженным газом (адрес: 
Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, 

Кузайкинское сельское поселение; кадастровый номер: 
16:07:220001:79), Площадь 89,9 кв.м. 

3 022 000 

 

2. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных 

стандартов оценки 

Таблица 2.1 
Наименование реквизита 

Задания на оценку 
Характеристика 

Объекты оценки, включая 
права на объекты оценки 

(пп. 1 п. 3 ФСО IV) 

- Земельный участок (адрес: Местоположение установлено относительно 
ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес 
ориентира: Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный 
район, Кузайкинское сельское поселение; кадастровый номер 
16:07:220001:42), Земли промышленности, энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для 
обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и 

земли иного специального назначения, размещение 
автогазозаправочной станции, Площадь 1103 кв.м. 
- Сооружение Моноблочная АГЗС сжиженным газом (адрес: Республика 
Татарстан, Альметьевский муниципальный район, Кузайкинское 

сельское поселение; кадастровый номер: 16:07:220001:79), Площадь 
89,9 кв.м. 

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

1 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о 
правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты 
недвижимости № КУВИ-001/2025-25771148 от 04.02.2025 г. 

2 Инвентаризационная опись основных средств №1 от 11.09.2025 г. 

Состав объектов оценки с 
указанием сведений, 
достаточных для 
идентификации каждой из 
его частей (при наличии) 

(ФСО 7 п. 8) 

Совпадает с объектами оценки 

Имущественные права на 
объекты оценки 

Право собственности 

Балансовая стоимость 

объекта оценки, руб. 
Нет данных 

Информация об 
ограничениях 
(обременениях) прав 
объектов оценки  

Запрещение регистрации 

Информация о правах, 
учитываемых при оценке 
объектов оценки  

Право собственности без ограничений (обременений) 

Цель Оценки  
Определение рыночной стоимости, в соответствии со статьёй 130 
Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ (ред. от 25.12.2023) "О 
несостоятельности (банкротстве)"  
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Наименование реквизита 

Задания на оценку 
Характеристика 

Результаты оценки могут быть использованы Заказчиком в качестве 
официального документа для установления начальной цены продажи 

имущества должника с открытых торгов в ходе процедуры конкурсного 
производства. 

Вид стоимости 
Рыночная стоимость (В соответствии с Федеральным законом «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29. 07. 1998 г. № 135 
– ФЗ)  

Предпосылки стоимости 

 предполагается сделка с объектами оценки 
 участники сделки не являются конкретными (идентифицированными) 

лицами 
 Дата оценки – 19 сентября 2025 года 
 предполагаемым использованием объектов может быть наиболее 
эффективное использование 
 характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях 

Использование результатов 
оценки (задачи оценки) и 

связанные с этим 

ограничения 

Результаты оценки имеют силу только в том случае, когда Отчёт 
используется исключительно для реализации указанных задач. 
Распространение (передача копии или оригинала) Отчёта об оценке без 
согласия Исполнителя запрещено, за исключением целей 
предусмотренных Технических заданием на оценку. Публикация Отчёта 

об оценке в Едином федеральном реестре сведений о банкротстве не 
запрещена. 

Балансовая (остаточная) 
стоимость объектов на дату 
оценки, руб. 

Данные отсутствуют 

Дата оценки  19 сентября 2025 года 

Период проведения оценки  19.09-25.09.2025 года 

Допущения, на которых 
должна основываться 
оценка  

Отчёт об оценке объектов оценки будет подготовлен в соответствии с 
нижеследующими допущениями: 
Допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки: 
- выводы о правах на оцениваемое имущество должны делаться на 

основании предоставленных документов на объект оценки в 
предположении их достоверности или с допущением существования прав 
на объекты оценки (при отсутствии документов по объективным 
причинам);  
- специальная техническая экспертиза и инвентаризация объектов 
оценки не проводится;  

- все прогнозы, сделанные в отчёте, должны базироваться на текущей 
рыночной ситуации; допущения, применяемые в оценке в отношении 
перспектив развития объектов оценки, обоснованы рыночными данными 
и тенденциями;  
- в отчёте должны быть использованы достоверные источники 
информации.  
- все преимущества, существующие у собственника в отношении объектов 

оценки и условий владения и пользования объектами оценки, 
отличающиеся от рыночных условий, не учитываются при оценке, если 
они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на 
объекты оценки иному лицу; 
- Оценщик не несёт ответственности за оценку скрытых дефектов 
объектов оценки, которые нельзя обнаружить путём ознакомления с 
предоставленной технической документацией и осмотра объектов. 

Оценщик полагается на добросовестность Заказчика в предоставлении 
существенных данных о характеристиках объектов оценки, которые могут 
быть заведомо известны ему и которые также нельзя обнаружить путём 

ознакомления с предоставленной технической документацией и осмотра 
объектов. 
- Рыночная стоимость объектов оценки определяется, исходя из 

предположения об отсутствии каких-либо обременений и ограничений в 
пользовании указанным нежилым помещением. 

Форма отчёта об оценке 
Бумажная и электронная форма в формате PDF, подписанная ЭЦП, в 
количестве 1 (Один) экземпляр. 

Оценка проводится в 

соответствии с положениями 
Федерального закона «Об 
оценочной деятельности в 

• Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 
оценки (ФСО I)», утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 
14.04.2022 г. № 200; 
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Наименование реквизита 

Задания на оценку 
Характеристика 

РФ» от 29.07.1998 г. № 135-
Ф3, а также следующих 

федеральных стандартов 
оценки (стандарты 

оценочной деятельности, 
которые будут применяться 
при проведении оценки) 

• Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 

200; 
• Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», 

утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 
200; 
• Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 
200; 
• Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 

200; 
• Федеральный стандарт оценки «Отчёт об оценке (ФСО VI)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 
200; 
Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 
611. 

Форма представления 

итоговой стоимости (число 
или интервал), валюта 
итоговой стоимости, 
указание на применение или 

неприменение 
математического округления 

В отчёте об оценке указывается точная величина определяемой стоимости 
без указания возможных диапазонов, в рублях Российской Федерации, с 
применением правил математического округления. 

Суждение о возможных 
границах интервала, в 
котором, по мнению 
оценщика, может 

находиться итоговая 
стоимость, определённая в 
виде конкретного числа 

Не требуется 

Степень детализации 
раскрытия информации и 

документов 

В отчёте об оценке приводится только те документы, которые необходимы 
для идентификации объектов оценки и проведения исследования, с 

учётом специфики объектов оценки. 
Информация подтверждена следующим способом: 

путём заверения заказчиком копий документов и материалов. Информация 
соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают 
ожидания заказчика. 

Необходимость 

дополнительных 
исследований и 
определения иных 
расчётных величин 

Не требуется 

 

3 Сведения о заказчике оценки и об оценщике, подписавшем отчёт об 

оценке 

3.1 Сведения о Заказчике 

Таблица 3.1 
Организационно-правовая 

форма и полное 
наименование: 

Общество с ограниченной ответственностью "Альгазтранс" (ООО 

«Альгазтранс» 

Место нахождения 423458, Республика Татарстан, Альметьевский район, город 

Альметьевск, Объездной тракт, д. 34 

ОГРН: 1031608008410 

ИНН/КПП: 1644028208/ 164401001 
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3.2 Сведения об Оценщике, подписавшем отчёт об оценке 

Таблица 3.2 
Фамилия, имя, отчество: Рыжков Анатолий Владимирович 

Юридический адрес и 
банковские реквизиты 

Исполнителя 

Частнопрактикующий оценщик Рыжков Анатолий 

Владимирович (Уведомление налогового органа №573895592 от 
02.10.2020г.).   Адрес регистрации: 620007, г. Екатеринбург, ул. 
Латвийская, 17-57. Тел. +7-922-60-266-89. ИНН 666200316007, 
дата постановки на учёт в качестве оценщика, занимающегося 
частной практикой 30.07.2020г. СНИЛС 017-460-015-17. Паспорт 
РФ: серия 6520 №149870, выдан ГУ МВД по Свердловской области. 
Дата выдачи 30.09.2020 г. г. Екатеринбург  

Дополнительные сведения в 
отношении Оценщика 

- номер контактного телефона: +79226026689; 
- почтовый адрес: 620007, г. Екатеринбург, ул. Латвийская, 17-57; 
- адрес электронной почты: ryzhkov@k66.ru. 

Информация о членстве в 

саморегулируемой организации 
оценщиков: 

Член Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой 
организации - Некоммерческое партнёрство «Общество 

профессиональных экспертов и оценщиков». Номер по реестру 
496.66. 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го Марта, дом 6А, офис 515, 
(495) 797-55-96 

Документ, подтверждающий 
получение профессиональных 

знаний в области оценочной 
деятельности: 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 724137, выдан 

Высшей школой приватизации и предпринимательства;  

г. Москва 2004 г. 
Удостоверение о повышении квалификации 772403959802, 
регистрационный номер 0832, дата выдачи 20.12.2016г., выдан 
НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный университет 
«Синергия» 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности  
№ 045786-1 от 22.11.2024 г. «Оценка недвижимости» 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности  
№ 045801-2 от 22.11.2024 г. «Оценка движимого имущества» 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 
оценщика: 

Полис страхования профессиональной ответственности оценщика:  

№ПОО-4000423083 от 28.01.2025 г. ООО «Зетта Страхование». 

Срок действия договора страхования: с 30.01.2025г. по 

29.01.2026г. Страховая сумма: 5000000 (Пять миллионов) рублей. 

Стаж работы в оценочной 
деятельности: 

Стаж оценочной деятельности с 2004 года 

Сведения о независимости 
оценщика в соответствии с 
требованиями статьи 16 
Федерального закона от 
29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в 

Российской Федерации»: 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - 
заказчика, а также лицом, имеющим имущественный интерес в 
объекте оценки, не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 
В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные или 
обязательственные права вне договора; 
Оценщик не является участником (членом) или кредитором 
юридического лица - заказчика либо такое юридическое лицо не 
является кредитором или страховщиком оценщика. 

 

3.3 Информация обо всех привлечённых к проведению оценки и подготовке 

отчёта об оценке организациях и специалистах с указанием их 

квалификации, и степени их участия в проведении оценки объектов оценки 

К проведению оценки и подготовке отчёта об оценке иные организации и специалисты 

не привлекались. 

3.4 Независимость оценщика и юридического лица, с которым оценщик 

заключил трудовой договор 

Настоящим сообщаем, что: 

 Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 

или работником юридического лица – заказчика. 

 Оценщик не имеет имущественный интерес в объектах оценки, и не состоит с 

должностными лицами или работниками юридического лица – заказчика в близком родстве 

или свойстве. 
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 В отношении объектов оценки, оценщик не имеет вещные или обязательственные 

права вне договора. 

 Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

 Оценщик не допускает вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 

деятельность оценщика и юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, 

если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объектов 

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

при проведении оценки объектов оценки. 

 Размер оплаты оценщику за проведение оценки объектов оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объектов оценки. 

 Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор, не имеет 

имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилированным лицом заказчика. 

 Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объектов оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объектов оценки. 

На основании выше изложенного утверждаем, что требования статьи 16 

Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» соблюдаются. Оценка объектов оценки может проводиться 

оценщиком, поскольку он 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. 

 

4 Принятые при проведении оценки объектов оценки допущения 

4.1 Общие допущения 

 Настоящий Отчёт подготовлен в соответствии с требованиями Федерального Закона от 

29.07.1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» (в последующих редакциях), 

Федеральных стандартов оценки, Стандартов и Правил оценочной деятельности 

Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - Некоммерческое 

партнёрство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», утверждённые 

Решением Правления партнёрства, протокол от «04» июля 2008 г. № 28/08 (в действующей 

редакции на дату составления отчёта). 

 Настоящий Отчёт достоверен в полном объёме и лишь в указанных в настоящем тексте 

целях. Понимается, что проведённый анализ и сделанные заключения не содержат полностью 

или частично предвзятого мнения. 

 Выдержки из Отчёта (или сам Отчёт) не могут копироваться без письменного согласия 

Оценщика, выполнившего данный Отчёт. 

 Ни весь Отчёт, ни какая-либо его часть (особенно, любые заключения о стоимости, и 

информация об Оценщике, принимавшем участие в работе), не могут быть предоставлены 

Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с 

общественностью, без предварительного письменного разрешения Оценщика. 

 Оценщик выдвигает требование конфиденциальности в отношении документов любого 

формата и содержания, составленных от их имени. Заказчик принимает условие не упоминать 

имя Оценщика или настоящий Отчёт, полностью или частично, в каком-либо документе, 

передаваемом третьим лицам, без их письменного на то согласия. Согласно установленным 

профессиональным стандартам, Оценщик также сохранит конфиденциальность в отношении 

информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе исследования 

в соответствии с задачами оценки. 

 Заказчик принимает условие заранее освободить и обезопасить Оценщика, и, по 

желанию Оценщика, защитить от всякого рода расходов и материальной ответственности, 

происходящих из иска третьих сторон к Оценщику, вследствие легального использования 

третьими сторонами результатов работы Оценщика, кроме случаев, когда окончательным 

судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием 

мошенничества и умышленно неправомочных действий со стороны Оценщика в процессе 

выполнения обязательств по настоящему Договору. 
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 Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую 

отчётность, относящуюся к вопросу управления объектами оценки. Ответственность за эту 

отчётность, относящуюся к исследованному объекту оценки, несёт его Собственник. 

 Сделать заключение по предоставленным документам о соответствии объектов оценки 

санитарным и экологическим нормам не представляется возможным. Оценщик не несёт 

ответственность за выявление нарушений санитарных и экологических норм. 

 Оценка проводилась с соблюдением условий, что объекты оценки свободны от каких-

либо дополнительных обременений, за исключением указанных в предоставленных 

документах. 

 Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному Отчёту и не 

отвечает в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением случаев, 

оговариваемых отдельными договорами. 

 Согласно положению настоящего Отчёта, от Оценщика не требуется проведения 

дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, 

объектами недвижимости или имущественными правами, связанными с объектом оценки, если 

только не будут заключены иные соглашения. 

 Мнение Оценщика относительно величины рыночной стоимости Объектов оценки 

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

последующие изменение социальных, экономических, политических и прочих условий, 

которые могут повлиять на стоимость. 

 В соответствии с пунктом 14 ФСО II:  

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на 

рынке между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи 

после выставления объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных 

объектов способами. Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного 

использования объекта для участников рынка.  

При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для 

конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким условиям 

могут относиться, например, синергии с другими активами, мотивация конкретного 

стратегического или портфельного инвестора, льготные налоговые или кредитные условия.  

Кроме того, установленная в настоящем отчёте рыночная стоимость объектов оценки 

является наиболее вероятной ценой, по которой данный объект может быть реализован на 

дату оценки, вне зависимости того, является ли его собственник плательщиком НДС и иных 

видов налогов. Оценщик не производит выделение налога на добавленную стоимость либо 

отдельный учёт данного налога в ценовых показателях, использованных для проведения 

расчётов рыночной стоимости. Оценка проводится при допущении, что стоимость включает 

все виды налогов. 

 Информация, предоставленная сторонними организациями, представляется Оценщику 

надёжной. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения 

её полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчёте данные, снабжённые 

ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его собственные 

утверждения. 

 Отчёт об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно 
стоимости объектов оценки, но не является гарантией того, что объекты оценки будут проданы 
на свободном рынке по стоимости, указанной в данном Отчёте. 

 Оценщик не несёт ответственности за юридическое описание пакета прав на объекты 
оценки. 

 При оценке выводы делались на основании допущения, что Собственник управляет 
объектами оценки исходя из своих наилучших интересов. 

 Оценщик не проводил техническую экспертизу объектов оценки и исходил из 
предположения, что объекты оценки не обладают какими-либо скрытыми дефектами, которые 
могут повлиять на стоимость (кроме указанных в настоящем Отчёте). 

 Информация, содержащаяся в Отчёте об оценке, касающаяся объектов оценки, в том 
числе имущественные права на объекты оценки, количественные и качественные 
характеристики, данные анализа рынка, к которому относятся объекты оценки, указана и 
достоверна только на дату оценки. Последующие изменения, касающиеся самих объектов 
оценки и рынка, к которому они относятся, в соответствии с законодательством РФ об 
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оценочной деятельности не должны учитываться в данном Отчёте несмотря на дату его 
составления. 

 Заказчик не может отказать в принятии Отчёта об оценке объектов оценки в случае 
наличия в нем незначительных недостатков редакционно-технического характера: 

1. Опечаток, содержащих грамматические, орфографические или пунктуационные 

ошибки, если они не ведут к неоднозначному толкованию текста или искажению смысла текста 

и не носят массового характера. 

2. Наличие незначительных недостатков редакционно-технического характера (менее 

десяти процентов печатного объёма текста) не умаляет достоверность как документа, 

содержащего сведения доказательственного значения и не является основанием для 

признания итоговой величины рыночной или иной стоимости объектов оценки не достоверной 

или не рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки; 

 В итоговых заключениях о рыночной стоимости объектов, представленных в Отчёте, 
приведены округлённые значения показателей. Итоговые показатели получены при 
использовании точных данных, которые были в дальнейшем округлены. Поэтому при 
пересчёте итоговых значений по точным данным без округления результаты могут несколько 
не совпасть с результатами, указанными в Отчёте. 

 В рамках данного отчёта расчёты проведены с использованием программного 
комплекса Microsoft Office Excel 2016 и могут незначительно отличатся при пересчёте на 
других вычислительных устройствах, например, калькуляторе. 

4.2 Специальные допущения 

Специальные допущения - это допущения, которые не соответствуют фактам на дату 

оценки, но отражают возможные изменения существующих на дату оценки фактов, 

вероятность наступления которых предполагается из имеющейся у оценщика информации. 

Специальное допущение должно быть реализуемо с учётом применяемых предпосылок 

стоимости и цели оценки и соответствовать им. 

Если оценщик использовал специальное допущение, то данный факт должен быть 

отражён в формулировке объекта оценки. 

4.3 Ограничения оценки 

В настоящей оценке ограничения отсутствуют. 

 

5 Применяемые стандарты оценки 

В соответствии со статьёй 15 Федерального закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик обязан соблюдать требования 

настоящего Федерального закона, федеральных стандартов оценки, иных нормативных 

правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, а также 

требования стандартов и правил оценочной деятельности, утверждённых саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой он является. 

 

Федеральные стандарты оценки 

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утверждённый 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утверждённый 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утверждённый 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

 Федеральный стандарт оценки «Отчёт об оценке (ФСО VI)», утверждённый Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

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

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.14 г. № 611. 
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Стандарты оценочной деятельности, утверждённые саморегулируемой 

организацией оценщиков, членом которой он является 

 Стандарты и Правила оценочной деятельности, утверждённые Ассоциацией 

Некоммерческое партнёрство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», 

утверждённые Решением Правления партнёрства, протокол от «04» июля 2008 г. № 28/08 (в 

действующей редакции на дату составления отчёта). 

 
6 Описание объектов оценки с указанием перечня документов, 

используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 

качественные характеристики объектов оценки 

6.1 Количественные и качественные характеристики объектов оценки 

Таблица 6.1 

Идентификационные характеристики объектов недвижимого имущества 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Балансовая 

стоимость на 
19.09.2025 г. 

Характеристики объекта 

1 

Земельный участок (адрес: 

Местоположение установлено 
относительно ориентира, расположенного 
в границах участка. Почтовый адрес 
ориентира: Республика Татарстан, 
Альметьевский муниципальный район, 
Кузайкинское сельское поселение; 
кадастровый номер 16:07:220001:42),  

Площадь 1103 кв.м. 

н/д 

Категория земель 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, 
радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для 
обеспечения космической 
деятельности, земли обороны, 
безопасности и земли иного 

специального назначения. 
Вид разрешенного 
использования: размещение 
автогазозаправочной станции 

2 

Сооружение Моноблочная АГЗС 
сжиженным газом (адрес: Республика 

Татарстан, Альметьевский 
муниципальный район, Кузайкинское 
сельское поселение; кадастровый номер: 

16:07:220001:79), Площадь 89,9 кв.м. 

н/д 

Год постройки-2001, 
строительные характеристики: 

стены кирпичные, перегородки 
кирпичные, фундамент каменно-
ленточный, перекрытия 

ж/бетонные плиты 

 

1. Характеристика месторасположения 

Объекты оценки расположены по адресу: Республика Татарстан, Альметьевский 

муниципальный район, Кузайкинское сельское поселение. Фрагменты карты с указанием 

района расположения и местоположения объекта оценки приведены ниже (Рис. 6.1, Рис. 6.2, 

Рис. 6.3): 
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Расположение земельного участка на кадастровой карте представлено ниже 

                                                           
2 Источник информации: https://yandex.ru/maps 
3 Источник информации - https://www.google.ru/maps/ 

     
Рис. 6.1 Географическое расположение поселения Кузайкино2 

       
Рис. 6.2 Район расположения объектов оценки3 
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Рис. 6.3 Расположение объекта с кадастровым номером 16:07:220001:42 
 

 

Краткое описание Альметьевского муниципального района4 

Альметьевский район — административно-территориальная единица и муниципальное 

образование (муниципальный район) в составе Республики Татарстан Российской Федерации. 

Находится на юго-востоке региона. Административный центр — город Альметьевск. Население 

— 213 235 чел. (2021). 

Альметьевский район расположен на юго-востоке Татарстана. Граничит на севере с 

Сармановским, Заинским и Нижнекамским, на западе с Новошешминским и Черемшанским, на 

юге с Лениногорским и Бугульминским, на востоке с Азнакаевским районами. Общая площадь 

составляет 2542,93 км². В состав района входят 99 населённых пункта. Главный 

административный центр — город Альметьевск, который является самостоятельным 

муниципальным образованием. 

Район находится на северо-западе Бугульминского плато. Средняя высота местности 

здесь составляет 200—300 метров. Протекают реки Кичуй, Степной Зай и Урсалбаш с их 

притоками. В регионе имеются запасы нефти, каменного угля и других полезных ископаемых. 

Климат умеренно-континентальный с прохладным летом и холодной зимой. 

Кузайкинское сельское поселение — муниципальное образование в Альметьевском 

районе Татарстана Российской Федерации. 

Административный центр — село Кузайкино. 

 

Характеристика локального расположения объектов оценки 

Краткая характеристика локального местоположения объектов оценки приведена ниже. 
Таблица 6.2 

Краткая характеристика локального местоположения объекта оценки* 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Адрес объектов оценки 
Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, 
Кузайкинское сельское поселение 

Местоположение внутри района За границей населённого пункта 

Степень застройки (субъективная оценка) 
Более 75% - 

25 - 75% - 

                                                           
4 Источник информации: Википедия. Свободная энциклопедия - https://ru.wikipedia.org/ 
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Показатель Описание или характеристика показателя 

Менее 25% + 

Характер застройки Промышленная застройка, придорожный сервис 

Развитость коммерческой инфраструктуры в зоне 
пешеходной доступности** 

Коммерческая инфраструктура развита на низком уровне.  

Расположение относительно автомагистрали 
Объекты оценки расположены в непосредственной близости от 
автомагистрали 

Вывод: Объекты оценки расположены в с.п. Кузайкино, которое характеризуется 

низкоразвитой коммерческой инфраструктурой. 

Подъездной путь организован. 

6.2 Сведения об имущественных правах, связанных с объектами оценки 

Согласно документам Заказчика, объекты оценки находятся в собственности ООО 
«Альгазтранс». Предполагаемое использование результатов оценки - в соответствии со 
статьёй 130 Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ (ред. от 25.12.2023) "О 
несостоятельности (банкротстве)". Согласно Заданию на оценку при расчёте рыночной 
стоимости объектов учитывается право собственности без учёта ограничений (обременений). 

Право собственности, согласно ст.209 ч.1 Гражданского кодекса РФ, включает право 
владения, пользования и распоряжения. Собственник вправе по своему усмотрению 
совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие 
закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы 
других лиц, в том числе отчуждать своё имущество в собственность другим лицам, передавать 
им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, 
отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
образом. 

В соответствии с вышесказанным Оценщик исходит из допущения, что собственник 
оцениваемых объектов согласен с предполагаемым использованием результатов оценки, 
поэтому в рамках данного отчёта рыночная стоимость объектов оценки рассчитывается для 
права собственности. 

 

6.3 Сведения об обременениях, связанных с объектами оценки 

Обременение в виде запрещения регистрации. 

6.4 Сведения об износе и устареваниях объектов оценки 

 

Физический износ сооружения определялся в соответствии с техническим состоянием 

объектов оценки на основании данных Заказчика, по результатам осмотра и определяется 

Оценщиком по шкале экспертных оценок. В данном случае износ для сооружений определялся 

по таблице критериев оценки физического износа экспертным путём, составленной на основе 

«Свода правил по проектированию и строительству. Правила обследования несущих 

строительных конструкций зданий и сооружений» (СП 13-102-2003).  

 

Таблица 6.3 

Шкала экспертных оценок для определения коэффициента износа. 

№ п/п 
Характеристика физического 

состояния 
Состояние объекта Физический износ, % 

1 
На момент сдачи в эксплуатацию. 
Практически новый объект. 

Отличное 
0 - 5 
5 - 15 

2 
Полностью отремонтированный 
объект со средними сроками 
эксплуатации. 

Хорошее 15 - 35 

3 
Требующий ремонта объект со 
средними сроками эксплуатации. 

Удовлетворительное 35 - 60 

4 
Требующий ремонта объект с 
продолжительными сроками 
эксплуатации. 

Неудовлетворительное 60 - 80 

5 

Объект с продолжительными 
сроками эксплуатации. Проведение 
ремонта экономически 
нецелесообразно. Возможно 
вторичное использование 
материалов по утилизационной 
стоимости. 

Аварийное 80 - 100 
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Таблица 6.4 

Определение физического износа для сооружения 

Наименование объекта 
Год 

постройки 
Состояние 

Нормативный 
физический износ, 

% 

Сооружение Моноблочная АГЗС 
сжиженным газом 

2001 
Требующий ремонта объект со 

средними сроками эксплуатации. 
47,5% 

 

Функциональное устаревание появляется из-за технического и технологического 

прогресса. Здания, сооружения, построенные несколько десятков лет назад, естественно, 

отличаются от современных, однако использованные при постройке технологии и материалы 

используются и в настоящее время. Таким образом, Оценщиком функциональное устаревание 

принимается оценщиком в размере 0%. 

Внешнее устаревание – снижение стоимости, вызванное внешними факторами, 

например, изменением финансовых и законодательных условий, изменением транспортных 

систем, занятости населения и т. д. Износ внешнего воздействия в большинстве случаев 

является неустранимым и может быть измерен капитализированной величиной потери 

арендной платы, либо методом прямого сравнительного анализа продаж, когда на рынке 

недвижимости продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки 

внешнего износа, а другой нет. 

Традиционными способами оценки внешнего устаревания являются: 

 сравнение продаж аналогичных объектов при стабильных и измененных 

внешних условиях; 

 капитализация потери дохода, относящегося к изменению внешних 

условий. 

Применение этих методов оценки внешнего устаревания требует достаточно большого 

объема статистической рыночной информации.  

В рамках данного расчета необходимо учесть внешнее устаревания для Объекта оценки, 

так как в районе расположения Объекта оценки присутствуют косвенные признаки внешнего 

устаревания: 

- отсутствует новое строительство аналогичных улучшений; 

- слабо развит рынок купли-продажи и сдачи в аренду объектов недвижимости; 

- низкая загрузка объектов. 

При расчете внешнего устаревания использовалась методика Карцева П.В. «Внешний 

(экономический) износ имущественных комплексов промышленных предприятий. Методы 

расчета»5. Суть данной методики в следующем: 

Многие сходятся на том, что внешнее устаревание имущественных комплексов возникает 

вследствие воздействия макро-факторов. 

Макро-факторы это общее состояние отрасли, причинами которого является снижение 

спроса на продукцию, уменьшение государственных дотаций и прочие факторы, приводящие 

к снижению доходности в данной отрасли. То же можно сказать и про экономическую ситуацию 

в регионе. Ситуация в отрасли в целом может быть достаточно хорошей, но в местной 

промышленности, в таких отраслях как сельское хозяйство, пищевая промышленность, 

швейная промышленность и т.п. (применительно к малым и средним предприятиям) отдельных 

регионах может быть кризис. Предприятия работают на местные рынки. Снижение 

платежеспособного спроса в данном конкретном регионе сказывается на доходности этих 

предприятий, а соответственно на их стоимости. 

Макроэкономические факторы могут быть учтены через разницу в уровне доходов 

населения конкретного региона по сравнению со среднестрановым показателем. Доходность 

по отраслям обычно хорошо коррелирует со средними заработными платами по этим отраслям, 

поэтому отраслевую составляющую также можно учесть через данный показатель. 
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где  

ИВн.Макро% - макроэкономическая составляющая внешнего устаревания, %; 

ЗПСтрана - средняя заработная плата по России, руб.; 

ЗПРегион - средняя заработная плата в регионе, руб.; 

                                                           
5 http://rea-centre.narod.ru/public/iznos-econ-01.htm 

http://rea-centre.narod.ru/public/iznos-econ-01.htm
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ЗПОтрасль - средняя заработная плата в отрасли, руб. 

 

По определению устаревание – уменьшение стоимости, поэтому значение устаревания 

(в процентах) не может быть отрицательным, т.е. приводящим к увеличению базы расчета, 

стоимости нового объекта. Если объект востребован на рынке, спрос на товары, производимые 

с помощью оцениваемого имущественного комплекса высок, то положительное значение 

внешнего устаревания будет учтено в увеличении предпринимательской прибыли на стадии 

строительства (создания) комплекса. В данной же формуле при соотношении заработной 

платы в регионе (или отрасли) со среднероссийской большем единицы, необходимо принять 

значение равное 1. 

Таблица 6.5 

 

Данные для расчета внешнего устаревания 

 
Наименование Значение Источник информации 

Среднемесячная номинальная 
начисленная заработная плата по 
РФ за июнь 2025 г., руб./мес. 

103 183 https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_326052/ 

Среднемесячная заработная плата 
в расчете на одного работника  за 
июнь 2025 года в республике 
Татарстан, руб./мес. 

90 212,2 https://16.rosstat.gov.ru/standard_of_living 

Среднемесячная заработная плата 
работников организаций сферы 
"Торговля розничная моторным 
топливом в специализированных 
магазинах ", руб./мес., июнь 2025 г. 

72 038 https://www.fedstat.ru/indicator/57824 

 

 
 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_326052/
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Таким образом, величина внешнего устаревания для Объекта оценки составит:  

Ивнешний = 𝟏 − (
90 212,2

103 183
) × (

72 038

103 183
)=0,3896 или 38,96%. 

Совокупный накопленный износ для всех выявленных видов износа рассчитывается по 

формуле: 

Совокупный накопленный износ = (1-(1-Ифиз)*(1-Уфун)*(1-Увн))*100%, 

где:   

Ифиз, Уфун и Увн – соответственно физический износ, функциональное и внешнее 

устаревания в долях единицы. 

 

Совокупный накопленный износ для всех выявленных видов износа рассчитывается по 

формуле: 
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Совокупный накопленный износ = (1-(1-Ифиз)*(1-Уфун)*(1-Увн))*100%, 

где:   

Ифиз, Уфун и Увн – соответственно физический износ, функциональное и внешнее 

устаревания в долях единицы. 

Таблица 6.6 

 

Расчет совокупного износа для объектов капитального строительства 

№ Наименование Год 
Износ 

физический 

Устарева
ние  

функцио
нальное 

Устаревание 
внешнее 

Совокупный 
износ 

1.  
Сооружение Моноблочная АГЗС 
сжиженным газом 

2001 47,5% 0% 38,96% 68,0% 

 

Определение износа и устареваний земельного участка 

В соответствии с п.3 ст. 6 «Объекты земельных отношений» ЗК РФ «Земельный участок 

как объект права собственности и иных предусмотренных настоящим Кодексом прав на землю 

является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет 

характеристики, позволяющие определить её в качестве индивидуально определённой вещи. 

В случаях и в порядке, которые установлены федеральным законом, могут создаваться 

искусственные земельные участки». 

Загрязнения поверхности мусором, отходами, ядовитыми соединениями и т.д. не 

наблюдается. Признаков внешнего устаревания не имеется. 

 

7 Анализ наиболее эффективного использования объектов  оценки 

 

Анализ наиболее эффективного использования для объектов недвижимости 

Недвижимость — это имущество, которое может использоваться несколькими различными 

способами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует 

определённая величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ 

использования, называемый наиболее эффективным. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное 

и конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому 

соответствует максимальная стоимость объекта. 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) - это разумное, вероятное и 

разрешённое использование незанятой земли или улучшенного объекта недвижимости, 

которое является физически возможным, юридически допустимым, целесообразным с 

финансовой точки зрения и обеспечивает наибольший экономический эффект. 

Вариант наиболее эффективного использования конкретного участка земли 

определяется взаимодействием ряда факторов. Данные факторы представлены в следующей 

схеме. 
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При определении вариантов наиболее эффективного использования объекта 

используются четыре критерия анализа. 

Доступность с точки зрения законодательства - характер предполагаемого 

использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 

участка и положениям зонирования. 

Физическая возможность - физическая возможность строительства и эксплуатации 

объекта с целью наиболее эффективного использования на рассматриваемом участке. 

Финансовая целесообразность - допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта, способный обеспечить чистый доход собственнику. 

Максимальная продуктивность - кроме получения чистого дохода как такового, 

наиболее эффективное использование подразумевает либо максимизацию чистого дохода 

собственника, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

При этом, как следует из определения рыночной стоимости, способ использования 

участка (как и мотивация продавцов и покупателей на рынке) должен быть типичен для 

района, в котором расположен участок. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает, наряду с выгодами для 

собственника недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что 

определение наиболее эффективного использования является результатом суждений 

оценщика, сделанных на основе его аналитических навыков и, тем самым, выражает лишь 

мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости понятие наиболее 

эффективного использования представляет собой посылку для дальнейшей стоимостной 

оценки объекта. 

Процесс анализа вариантов использования объекта можно разбить на следующие этапы: 

 Составление списка анализируемых функций, которые могут быть реализованы. 

При этом никаких ограничений на перечень функций не накладывается, не учитываются 

реальные возможности уже существующего здания. Критерием занесения функции в 

список служит только наличие полезности (хоть какого-то потенциального спроса). 

 На втором этапе из уже имеющегося списка функций удаляются те, которые 

являются юридически недопустимыми. В качестве юридических ограничений могут 

выступать: различные законодательные акты, правила зонирования, градостроительные 

ограничения, требования СНиП и т.д. Необходимо также учитывать возможность 

возникновения социальной напряжённости в микрорайоне. 

 На третьем этапе рассматривают физическую осуществимость оставшихся на 

втором этапе функций. К факторам физической осуществимости относят: физические 

размеры, требования СНиП, наличие склонов, водоёмов, геологические факторы, 

возможность подвода и отвода ресурсов и т.д.  

 На четвёртом этапе рассчитывают экономическую целесообразность физически 

осуществимых и юридически допустимых функций. Экономически целесообразной 

считается та функция, которая обеспечивает безусловный возврат капитала и доход на 

капитал, не меньший, чем для ближайшего альтернативного проекта. Критерием 

экономической целесообразности является выполнение неравенства: чистая текущая 

стоимость (NPV) >0. 

 Следующим этапом является отбор финансово-осуществимых функций из 

экономически целесообразных. Критерием финансовой осуществимости является 

возможность получения кредита или иного источника финансирования. 

 На последнем этапе осуществляется выбор функции, обладающей максимальной 

продуктивностью. 

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 

недвижимости, которое максимизирует её продуктивность (соответствует её наибольшей 

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения 

стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или 

реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка 

(покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной 

стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и 

методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при 

применении каждого подхода. 
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Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, 

по объёмно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих 

в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 

использование определяется с учётом имеющихся объектов капитального строительства. При 

этом такой анализ выполняется путём проведения необходимых для этого вычислений либо 

без них, если представлены обоснования, не требующие расчётов. 

Анализ реализуемости варианта в качестве наиболее эффективного 

использования объектов оценки 

Объект оценки в рамках настоящего отчёта является нежилым сооружением 

специализированного назначения. 

Оцениваемое сооружение расположено на земельном участке с разрешенным 

использованием: размещение автогазозаправочной станции, за пределами населенного 

пункта, в непосредственной близости от автомагистрали. 

На дату проведения оценки сооружение не используется, но не может быть без 

существенных затрат приспособлено под другое назначение, кроме текущего (здания АГЗС) в 

силу его конструктивных особенностей. 

Также следует обратить внимание на то, что смена вида использования объекта 

сопряжена с правовыми ограничениями (вид разрешённого использования занимаемого 

земельного участка, а также запрет на размещение жилых объектов в производственных 

зонах). 

Таким образом, наиболее эффективным вариантом использования объектов недвижимого 

имущества, в отношении которых определяется рыночная стоимость, является их текущее 

использование на дату оценки – здания и сооружения для пищевого производства. 

 

8 Анализ рынка объектов оценки, ценообразующих факторов, а также 

внешних факторов, влияющих на их стоимость 

8.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объектов оценки на рынок 

оцениваемых объектов, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в 

период, предшествующий дате оценки 

 

Россия – самая большая по площади территории страна в мире (17,1 млн. км², примерно 

1/8 часть суши), граничащая с 18 странами. Протяжённость границ — около 61 тыс. км (36% 

сухопутных границ и 64% — морских). Россия располагает богатейшими природными 

ресурсами (пресная вода, черноземы, леса, природный газ, нефть, минералы, металлы), 

обладает мощнейшим научно-техническим и военным потенциалом, является мировым 

лидером в ядерной энергетике и технологиях, крупнейшей космической державой. Это 

способствует развитию собственной экономики и экономических отношений со всеми другими 

странами, реализации различных совместных проектов. 

Являясь ключевым членом ведущих мировых политических и экономических 

организаций (ООН, БРИКС, ШОС, ВТО, МВФ), Россия – важнейший участник международных 

отношений. 

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), 

сплочённое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю 

стабильность, высокие перспективы развития территорий и инфраструктуры дают все 

возможности, чтобы сохранять финансовую стабильность, совершенствовать отраслевую 

структуру экономики, обеспечивать неуклонный рост выпуска продукции и услуг, развивать 

спрос. Сокращение импортозависимости и большая автономизация российской экономики в 

условиях ограниченности мировых природных ресурсов и риска кризиса долларовой системы 

финансов, а также высокая емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно 

для интересов страны рационализировать отраслевую структуру, развивать 

высокотехнологичные и индустриальные отрасли, обеспечить стабильность роста доходов 

бизнеса и населения, устойчивость и активность на всех рынках. 

 

Состояние и перспективы российской экономики 

В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую 

систему финансов привела к разрушению хозяйственных связей всех предприятий и 

разорению ключевых, технологически и технически сложных отраслей российской экономики: 

станкостроения, машиностроения, судостроения, авиастроения и к значительной зависимости 
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страны от импорта продукции этих отраслей: станков и оборудования, машин, самолетов и 

судов, автотранспорта и сельхозтехники, приборов и электроники, а также комплектующих 

узлов и запасных частей к ним. В результате экономика стала критически зависимой от 

поставок всех видов импортных товаров как производственного, так и потребительского 

назначения. Вследствие этого, типичные для капиталистической системы экономические 

кризисы (2009, 2020 годов), а также геополитическая и экономическая блокада России со 

стороны США в течение последнего десятилетия оказывали непосредственное негативное 

влияние на российскую экономику, что вызвало нарушение экономических связей, 

сдерживание промышленного производства, нестабильность внешнеторгового оборота, 

внутреннего товарооборота и объемов грузоперевозок, рост инфляции и снижение доходов, 

нестабильность спроса. Это потребовало изменения структуры экономики в пользу большего 

импортозамещения и переориентации рынков. 

Изменение отраслевой структуры в целом положительно повлияло на перспективу 

экономики, снизило внешние риски, повысило стимулы предприятий импортозамещающих 

отраслей. В результате, весь 2023 год и первое полугодие 2024 года макроэкономические 

показатели России улучшались. Растет промышленное производство (пищевое, 

машиностроение, автомобилестроение, судостроение, станкостроение), наблюдается рост 

продукции электроники, мебели и одежды, продуктов и услуг ит-отрасли, растут выпуск 

товаров и предоставление услуг, торговля и общественное питание, пассажирооборот 

общественного транспорта. 

Растёт оборот добывающих отраслей и обеспечение электроэнергией и водоснабжения, 

отмечен рост инвестиций в основные фонды. Возросла средняя реальная заработная плата и 

реальные доходы населения, что положительно выразилось в поддержании потребительского 

спроса и товарообороте. Всё это прямо или косвенно демонстрирует общую тенденцию 

восстановления экономического роста, что выразилось в росте ВВП. 

Однако, сохранились и отрицательные показатели: обесценивание рубля, высокая 

инфляция и задолженности перед банками. Снижение курса рубля ведет к росту цен импорта 

и потребительских цен. С целью сдерживания инфляции Банк России резко поднял ключевую 

ставку, что значительно повысило стоимость кредитов для бизнеса и населения. Как 

результат, снизились физические объемы импорта, растут цены импортных товаров, 

комплектующих для производства. Из-за роста издержек и себестоимости производства 

возросла промышленная инфляция, растут задолженности бизнеса и населения, остаются 

низкими рентабельность и доходы. Рост промышленной инфляции обусловил рост 

потребительских цен. 

В поддержку экономической стабильности Правительство России реализует комплексные 

федеральные программы развития перспективных направлений экономики, множество 

инфраструктурных проектов, принимает адресные меры финансовой поддержки населения с 

низкими доходами, а также производящих отраслей и отдельных ключевых предприятий. 

Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2030 года) экономического развития 

РФ (по данным Центра Развития)6  

С 10 по 19 февраля 2025 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный 

Опрос профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской 

экономики в 2025 г. и далее до 2031 г. 

 
. 

                                                           
6 Источник: https://dcenter.hse.ru 

https://dcenter.hse.ru/
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Основные тенденции социально-экономического развития республики 

Татарстан7 

 

Татарстан по итогам 7 месяцев 2025 года вошел в число субъектов, где росло 

промпроизводство. 

Согласно комплексному докладу Росстата о социально-экономическом положении 

страны, опубликованному в конце августа, объем промышленного производства в Татарстане 

по итогам 7 месяцев 2025 года вырос, по сравнению с тем же периодом прошлого года, на 

11,2%. Республика по данному показателю стала лидером Приволжского федерального 

округа. Среди регионов России республика заняла 4 место, после Курганской области, где 

зафиксирован прирост в 21,6%, Хабаровского края (+17,2%) и Калужской области (+14,2%). 

Прирост обеспечили обрабатывающие производства, где положительная динамика 

составила 20,5%. Они отгрузили продукции на 2,6 трлн руб., что на 17,3% больше, чем годом 

ранее. 

Инвестиции в основной капитал, сообщает Росстат, в I полугодии выросли в Татарстане 

к тому же периоду 2024-го на 14,6% до 660 млрд руб. Из них собственные средства 

предприятий составили 69,1%. И по темпам роста, и по сумме республика стала лидером среди 

субъектов округа. По России динамика составила 4,6%. Более интенсивно в РФ, чем в 

Татарстане инвестиции в основной капитал росли, например, на Камчатке (+69,1%), 

Вологодской области (+45,9%), в Калужской области (+30,6%) и других. 

Реальные доходы населения Татарстана в I полугодии выросли на 8%, по Приволжскому 

округу динамика составила 6,4%, российская динамика – 6,9%. Почти такие же темпы роста 

были зафиксированы в одном регионе ПФО – в Удмуртии (+8,4%). Номинальный денежный 

доход в РТ в январе-июне выросли на 18,9% до 66,7 тыс. руб. Номинальная средняя зарплата 

увеличилась за полгода год к году на 21,4% до 84,3 тыс. руб. Безработица в РТ мае-июле 

находилась на уровне 1,7% (в России – 2,2%), зарегистрированная безработица в июле 

составила 0,2%. 

Влияние общей политической обстановки в стране и регионе расположения 

объектов оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Влияние политической обстановки в стране и регионе расположения объекта 

недвижимости на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на 

рынке, в период, предшествующий датам оценки не установлено. 

 

8.2 Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые 

объекты 

Согласно Гражданскому Кодексу РФ, все имущество можно разделить на два вида 

материальной формы: 

 недвижимое имущество - земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с 

землёй, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершённого строительства. 

К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации 

воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к 

недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты, исходя из назначения недвижимости 

и её привлекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, 

подразделяются на субрынки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на 

которые влияют социальные, экономические, государственные и экологические факторы. 

Исследование сегментов рынка недвижимости проводится по таким параметрам, как 

местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые относятся к общим 

условиям рынка недвижимости. 

                                                           
7 Источник информации: https://rt.rbc.ru/tatarstan/03/09/2025/68b8178f9a7947770d667f6e 
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Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с 

преобладающими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, 

местоположением, сроком фактического функционирования объекта, физическими 

характеристиками, дизайном, особенностями зонирования недвижимости. 

Анализ рыночных тенденций и динамики цен требует сегментации рынка.  

При решении различных задач, возникающих в ходе анализа рынка земельных участков, 

объекты необходимо структурировать. Для этого всю совокупность объектов рынка 

(земельных участков) следует сегментировать. Наиболее важные факторы, оказывающие 

влияние на стоимость земельных участков - это их категория и разрешённое использование. 

Категория земель первым делом отражается на оборотоспособности земельного участка: 

по действующему законодательству допускаются сделки купли–продажи из земель 

сельскохозяйственного назначения и поселений. При этом качество земли влияет на 

ценообразование земельного участка. Сегментирование земельных участков, исходя из 

целевого назначения, обусловлено инвестиционной привлекательностью земли и 

возможностью дальнейшего развития территорий потенциальными инвесторами и 

девелоперами. 

В соответствии со ст. 7 Земельного кодекса РФ, выделяется 7 категорий земельных 

участков. В рамках каждой категории также можно выделить несколько групп разрешённого 

использования земельных участков. Классификация земельных участков представлена ниже. 

Таблица 8.1 

Классификация земельных участков 

№ п/п Категория Разрешённое использование 

1 

земли сельскохозяйственного 

назначения  

(ст. 77 ЗК) 

сельскохозяйственные угодья 

земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями 

земли, занятые древесно - кустарниковой растительностью, 

предназначенной для обеспечения защиты земель от воздействия 

негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений 

земли, занятые замкнутыми водоёмами 

земли, занятые зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для 

производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной 

продукции 

2 
земли населённых пунктов  

(ст. 85 ЗК) 

1) жилая зона 

индивидуальная жилая застройка 

малоэтажная смешанная жилая застройка 

среднеэтажная смешанная жилая застройка 

многоэтажная жилая застройка 

иные виды застройки 

2) общественно-

деловая зона 

застройка административными зданиями 

застройка объектами образовательного, культурно - 

бытового, социального назначения 

застройка иными предназначенными для 

общественного использования объектами согласно 

градостроительным регламентам 

3) 

производственная 

зона 

застройка промышленными объектами 

застройка коммунально-складскими объектами 

застройка иными предназначенными для этих целей 

производственными объектами согласно 

градостроительным регламентам 

4) зона 

инженерных и 

транспортных 

инфраструктур 

застройка объектами железнодорожного, 

автомобильного, речного, морского, воздушного и 

трубопроводного транспорта 

застройка объектами связи 

застройка объектами инженерной инфраструктуры 

застройка объектами иного назначения согласно 

градостроительным регламентам 

5) рекреационная 

зона 

земельные участки, занятые городскими лесами, 

скверами, парками, городскими садами, прудами, 

озёрами, водохранилищами 

6) зона сельскохозяйственного использования 

7) зона специального назначения 
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№ п/п Категория Разрешённое использование 

8) зона военных объектов 

9) иные территориальные зоны 

3 

земли промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, 

информатики, земли для 

обеспечения космической 

деятельности, земли обороны, 

безопасности и земли иного 

специального назначения  

(ст. 87 ЗК) 

земли промышленности 

 земли энергетики 

 земли транспорта 

земли связи, радиовещания, телевидения, информатики 

 земли для обеспечения космической деятельности 

земли обороны и безопасности 

 земли иного специального назначения 

4 

земли особо охраняемых 

территорий и объектов  

(ст. 94 ЗК) 

 земли особо охраняемых природных территорий, в том числе лечебно - 

оздоровительных местностей и курортов 

 земли природоохранного назначения 

 земли рекреационного назначения 

 земли историко - культурного назначения 

 иные особо ценные земли в соответствии с Земельным кодексом, 

федеральными законами 

5 
земли лесного фонда  

(ст. 101 ЗК) 

 лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые 

ею, но предназначенные для её восстановления, - вырубки, гари, редины, 

прогалины и другие) 

предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли 

(просеки, дороги, болота и другие) 

6 
земли водного фонда  

(ст. 102 ЗК) 

 земли, занятые водными объектами 

 земли водоохранных зон водных объектов 

 земли, выделяемые для установления полос отвода и зон охраны 

водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных 

сооружений, объектов 

7 земли запаса 

Вывод: Согласно предоставленным документам земельный участок, являющийся 

объектом оценки, относится к категории земель – земли промышленности с разрешённым 

использованием: размещение автогазозаправочной станции. Учитывая предполагаемое 

использование результатов оценки, сегмент рынка, к которому относятся земельные участки, 

определяется как рынок незастроенных земельных участков, пригодных для последующей 

застройки объектами производственно-складского назначения. 

 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

капитального строительства 

Таблица 8.2 

Критерий 

сегментации рынка 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к 

которому относятся 

объекты оценки 

Вид объекта 

недвижимости 

• Рынок земельных участков  
• Рынок зданий и сооружений  
• Рынок встроенных помещений  
 Рынок предприятий, как 
имущественных комплексов 

Рынок зданий и 

сооружений 

Экономическая 

активность 
• Активный рынок недвижимости 
• Неактивный рынок недвижимости 

Неактивный рынок 

недвижимости 
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Критерий 

сегментации рынка 
Возможные сегменты рынка по критерию 

Сегмент рынка, к 

которому относятся 

объекты оценки 

Назначение 

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

• Коммерческая недвижимость (офисные, 
торговые, производственно-промышленные, 
торговые, складские здания, гостиницы, 
рестораны). 
• Промышленная недвижимость 
(промышленные предприятия, здания НИИ). 
• Незастроенные земельные участки 

различного назначения (городские земли, 
сельскохозяйственные и охотничьи угодья, 
заповедники, зоны разработки полезных 
ископаемых). 
• Недвижимость специального 
назначения (объекты, имеющие ограничения 

по их использованию в силу специфики 
конструктивных характеристик, например, 

церкви, аэропорты, тюрьмы и др.) 

Объекты 

специализированного 

назначения 

Вид сделки 

• Рынок купли-продажи 
• Рынок аренды 
• Рынок ипотеки 

• Рынок вещных прав (доверительное 
управление) 

Рынок купли-продажи 

Способ совершения 

сделки 
• Первичный рынок недвижимости 
• Вторичный рынок недвижимости 

Вторичный рынок 

недвижимости 

Степень 

представленности 

объектов 

• Уникальные объекты 

• Редкие объекты 
• Широко распространённые объекты 

Широко 

распространённые 

объекты 

Характер полезности 

недвижимости 

(способность приносить 

доход) 

• Доходная недвижимость 

• Условно доходная недвижимость 
• Бездоходная недвижимость 

Доходная недвижимость 

Географические 

границы рынка 

Географические границы в зависимости от 

объектов оценки могут быть ограничены 

территорией РФ, Федеральным округом, 

областью, районом, населённым пунктом, а так 

же отдельными районами в границах 

населённого пункта и др. 

Республика Татарстан, 

Альметьевский 

муниципальный район 

Вывод: сегмент рынка недвижимости, к которому принадлежит объект оценки, 

определён как неактивный рынок купли-продажи недвижимости специального назначения, 

расположенной на территории Республики Татарстан.  

8.3 Сроки экспозиции объектов на рынке. 

Срок экспозиции объектов – это период с даты представления на открытый рынок 

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

С целью исследования вторичного рынка, в части сегментов, к которым относятся 

объекты оценки, оценщиком проанализированы цены предложения на аналогичные объекты 

посредством доступных источников информации, представленных в информационно-

телекоммуникационной сети Интернет. 

Таблица 8.3 

Сроки ликвидности объектов коммерческой недвижимости на 01.07.2025 года8 

                                                           
8 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2025-g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3864-sroki-
likvidnosti-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-07-2025-goda 
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8.4 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 

объектами оценки из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены 

оцениваемые объекты при фактических, а также при альтернативных 

вариантах их использования, с указанием интервала значений цен. 

 
В таблице ниже Оценщик проанализировал рынок продажи земельных участков под 

придорожный сервис в Республике Татарстан, исключая г. Казань. 
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Таблица 8.4 

Предложения по продаже незастроеннных земельных участков в Республике Татарстан для придорожного сервиса 
 

№ Местоположение Площадь Стоимость Источник информации 
Разрешённое 

использование 
Кадастровый номер 

Стоимость, 
руб/кв.м. 

1 

Местоположение 
установлено 
относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 

ориентира: 
Республика Татарстан, 

Аксубаевский 
муниципальный 
район, МО "пгт 
Аксубаево", пгт 
Аксубаево, ул. 

Мазилина, д. 71 "а". 

1 000,0 2 000 000 
https://www.avito.ru/aksubaevo/zemelnye_uc
hastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_

7609805057 

Строительство 
АГЗС 

16:03:010139:22 2 000,0 

2 

Республика Татарстан 
(Татарстан), 

Елабужский р-н, 
муниципальное 

образование Елабуга, 
Елабуга 

7 000,0 15 000 000 
https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_ucha
stki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_50

25826044 

под АЗС, объекты 
придорожного 
сервиса( кафе, 
магазины, СТО ) 

 2 143,0 

3 

Местоположение 
установлено 
относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 

ориентира: 
Республика Татарстан, 

Тукаевский 
муниципальный 

район, Мелекесское 
сельское поселение. 

16 378,0 32 000 000 
https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/ze
melnye_uchastki/uchastok_16_ga_promnazna

cheniya_7275380425 

Служебные 
гаражи - 4.9 

16:39:012101:138 1 954,0 

Среднее значение, руб./кв.м. 2 032 

Максимальное значение, руб./кв.м. 2 142,0 

Минимальное значение, руб./кв.м. 1 954,0 

 

  



Отчёт об оценке № 04/2025 от 25 сентября 2025 года 

30 
 

В процессе исследования рынка Оценщику не удалось выявить предложений о продаже 

объектов недвижимости – АЗС, все предложения, имеющиеся на рынке, позиционируются как 

«готовый бизнес». 

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

сопоставимых транспортных средств 

В данном разделе оценщиком приводится обоснование значений ценообразующих 
факторов, выявленных оценщиком в ходе проведённого анализа рынка, оказывающих 
влияние на стоимость объектов из сегментов рынка, к которому относится объекты оценки. 

Для объектов недвижимости 

Факторы, влияющие на стоимость. 

В соответствии с теорией и практикой оценки существует ряд факторов, влияющих на 

стоимость объектов недвижимости. При этом одни из них могут существенно повысить её, а 

другие – понизить.  

В соответствии со стандартами оценки (с ФСО № 7, п. 22е) наиболее важными факторами 

стоимости объектов недвижимости являются: 

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

• условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, 

условия кредитования, иные условия); 

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

лицами, иные условия); 

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

предложений, иные условия); 

• вид использования и (или) зонирование; 

• местоположение объекта; 

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

состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и 

площади его застройки, иные характеристики; 

• экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, 

состав арендаторов, иные характеристики); 

• наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. 

 

9 Описание процесса оценки объектов оценки в части применения подхода 

(подходов) к оценке 

 

Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования 

объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод п. III. "Подходы и 

методы оценки (ФСО V)". 

Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, 

оценщику необходимо учитывать: 

способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 

получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка); 

степень неопределённости будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, 

чем выше неопределённость, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов 

от использования объекта). 

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой 

капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

Определение стоимости объектов оценки при использовании метода прямой 

капитализации осуществляется путём деления дохода за один период (обычно год) на ставку 

капитализации. 

В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту 

оценки приводятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей 

ожидаемую участниками рынка, или конкретными участниками сделки, или конкретным 
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пользователем (в соответствии с определяемым видом стоимости) ставку доходности (норму 

прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском. 

Основные этапы доходного подхода: 

выбор вида денежного потока с учётом особенностей объекта оценки, например 

номинальный или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный 

поток, денежный поток с учётом (или без учёта) заёмных средств на собственный или 

инвестированный (общий) капитал; 

определение денежного потока. 

В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период. 

В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется: 

 определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности 

прогнозного периода); 

 прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования; 

 определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной) 

стоимости для объектов оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и 

расчёт соответствующей постпрогнозной стоимости с учётом особенностей объекта оценки; 

 определение ставки дисконтирования (ставки капитализации), соответствующей 

денежному потоку; 

 приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при 

наличии), к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного 

потока по ставке капитализации. 

На выбор вида денежного потока влияет специфика объектов оценки и сложившаяся 

практика участников рынка. При этом ставка дисконтирования (ставка капитализации) должна 

соответствовать виду денежного потока в части его инфляционной (номинальный или 

реальный денежный поток), налоговой (доналоговый или посленалоговый денежный поток), 

валютной и иных составляющих отражать связанный с денежным потоком риск. 

При выборе прогнозного периода учитываются: 

 оставшийся срок полезного использования объекта оценки; 

 период, на который доступна информация для составления прогноза; 

 период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после 

завершения которого возможно применить постпрогнозную стоимость.  

Для объектов оценки с сезонным или циклическим характером деятельности прогнозный 

период должен учитывать сезонность или включать полный цикл получения доходов 

соответственно. 

При прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопоставление со 

следующими показателями: 

 ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой 

деятельности (использования) объекта оценки; 

 ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и (или) сегмента рынка; 

 прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой действует 

(используется) объект оценки. 

Постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости объектов 

оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если 

объект оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного периода. 

При расчёте постпрогнозной стоимости следует учитывать: 

срок полезного использования объектов оценки - неограниченный или ограниченный 

(например, для объектов с истощимыми запасами или ресурсами); 

потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения) денежных потоков за 

пределами прогнозного периода; 

заранее определённую сумму денежных средств, ожидаемую к получению после 

завершения прогнозного периода; 

циклический характер деятельности или использования объекта оценки. 

При расчёте постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в 

частности: 

 модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на 

предположении, что стоимость объектов оценки будет изменяться (увеличиваться или 

уменьшаться) с постоянным темпом в течение бесконечного периода времени в будущем. 

Данный метод подходит для объектов оценки с неограниченным или крайне продолжительным 

сроком полезного использования; 
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 метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с 

неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования; 

 методы сравнительного подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как с 

неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования; 

 метод расчёта стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от 

утилизации или ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может принимать 

отрицательные значения. Данный метод подходит для объектов оценки с ограниченным 

сроком полезного использования. 

Ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски получения 

прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или 

пользователя (в соответствии с видом определяемой стоимости). 

Существуют различные методы определения ставки дисконтирования (ставки 

капитализации) с учётом специфики объекта оценки. 

При определении ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует учитывать: 

 вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки; 

 допущения оценки; 

 вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный 

денежный поток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток), валютную 

и иные составляющие; 

 факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его 

следующими особенностями: 

 вид объектов оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и 

другие); 

 сегмент рынка объектов оценки (географическое положение объектов оценки или 

рынка производимого с его использованием продукта); 

 срок полезного использования объекта оценки; 

 специфические риски объекта оценки. 

В расчётах по доходному подходу необходимо не допускать двойного учёта рисков, 

связанных с получением денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке 

дисконтирования (капитализации) одновременно. 

Вывод: Рынок аренды земельных участков производственно-складского назначения в 

Приморском районе не развит. Оценщик не имеет достаточной информации для определения 

суммы и структуры расходов, необходимых для использования недвижимости в соответствии 

с вариантом её наиболее эффективного использования, определения величины и структуры 

доходов от наиболее эффективного использования земельного участка, определения 

величины и структуры операционных расходов, необходимых для получения доходов от 

наиболее эффективного использования земельного участка, а так же рынок недвижимости 

аналогичного назначения не даёт достаточной информации (ставки арендной платы, 

операционные расходы и др.) для проведения полноценного расчёта стоимости земельного 

участка. 

Кроме того, учитывая, что при использовании доходного подхода используются 

прогнозируемые доходы и расходы, которые в силу различных, в том числе экономических 

причин, могут не сбыться, а также ввиду того, что при применении доходного подхода имеется 

большая вероятность погрешности в расчётах при определении доли дохода, приходящегося 

на землю, от применения доходного подхода было принято решение отказаться. 

При описании объектов капитального строительства приведён анализ возможности их 

использования как объекта, приносящего доход от аренды. Рынок аренды аналогичной 

недвижимости в достаточной степени развит. Поэтому применение доходного подхода 

возможно. 

В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом 

прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом 

капитализации по расчётным моделям. 

Оценщик проанализировал возможность и целесообразность применения доходного 

подхода, в частности способность объекта приносить доход и степень неопределённости 

будущих доходов. 

Применительно к объектам недвижимого имущества доходный подход, как правило, 

выражается в потенциальной возможности получения дохода от сдачи этого имущества в 

аренду.  
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Принимая во внимание специфику доходного подхода, который основан на расчёте 

текущей стоимости будущих доходов от владения какой-либо собственностью, Оценщик 

вынужден был отказаться от его применения в рамках данной работы, так как 

прогнозирование потенциального валового дохода не представляется возможным в виду 

отсутствия рынка аренды объектов сопоставимых с оцениваемым. Важно при этом физическое 

состояние нежилых помещений в составе Объекта оценки и их функциональное назначение. 

Арендная ставка чувствительна к данным ценообразующим факторам, чем больше 

корректировок будет внесено, тем меньше будет достоверность расчётов.  

Основной доход, который приносит объект оценки – доход от производственной 

деятельности. 

Объект оценки – комплекс, функционирующий во взаимосвязи, выделить долю дохода, 

приходящуюся на здание, не представляется возможным. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости 

сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода 

анализируется возможность недвижимости генерировать определённый доход, который 

обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце 

периода владения. 

Данных о доходе от сдачи в аренду оцениваемого объекта Заказчиком не предоставлено. 

Применение доходного подхода в существующих рыночных условиях может привести к 

существенному искажению результатов оценки, на основании чего оценщиком было принято 

решение отказаться от данного подхода.  

 

 

Затратный подход 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объектов оценки с 

учётом совокупного обесценения (износа) объектов оценки и (или) его компонентов. 

Затратный подход основан на принципе замещения п. IV. "Подходы и методы оценки (ФСО 

V)". 

Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, 

оценщик должен учитывать: 

возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, 

что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть 

возможность создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, 

что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного 

использования оцениваемого актива при его покупке; 

надёжность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного 

подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, 

то есть не продаётся на рынке отдельно от бизнеса или объектов недвижимости, для которого 

был создан. 

В рамках затратного подхода применяются следующие методы: 

метод затрат воспроизводства или затрат замещения; 

метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки. 

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на 

создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учёта его точных 

физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному 

объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и 

произведённому с использованием современных экономически эффективных материалов и 

технологий. 

Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие 

затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчёт на основе затрат 

воспроизводства целесообразно применять в следующих случаях: 

полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией; 

затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на 

создание точной копии рассматриваемого объекта. 

Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения: 

расчёт всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копии 

объектов оценки (затраты на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью 

(затраты на замещение); 
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определение наличия и величины совокупного обесценения (износа) в связи с 

физическим износом, функциональным (моральным, технологическим) устареванием 

(износом) и экономическим (внешним) обесценением объекта оценки; 

вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства или 

замещения для определения стоимости объекта оценки. 

Метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, входящих 

в состав объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется различными 

подходами с учётом специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод носит название 

метода чистых активов. 

Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости от вида 

объектов оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, 

возникающие в процессе воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. При 

расчёте затрат воспроизводства и затрат замещения могут учитываться затраты на 

привлечение финансирования на период строительства и прибыль предпринимателя. 

При определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рассмотреть 

возможность использования фактических затрат, произведённых при создании объектов 

оценки или аналогичного объекта, проанализировать и при необходимости применить 

корректировки: 

 на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были 

произведены соответствующие затраты, и датой оценки; 

 на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены 

в фактических затратах, но не возникнут при создании точной копии объектов оценки или 

объекта с аналогичной полезностью; 

 на соответствие фактически произведённых затрат рыночным данным. 

Различают следующие виды обесценения (износа, устаревания): 

 физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в 

результате ухудшения физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за 

естественного физического старения и (или) в процессе использования (эксплуатации); 

 функциональное устаревание (износ), которое представляет собой снижение 

стоимости объекта в связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением 

технико-экономической эффективности его использования (эксплуатации): более низкая 

производительность, худшие параметры продукции и (или) технологического процесса, 

устаревание дизайна, более высокий уровень эксплуатационных расходов и другие факторы; 

 экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение 

стоимости объекта, вызванное факторами, внешними по отношению к объекту, 

экономическими и (или) локальными факторами, в частности: избыток предложения подобных 

объектов на рынке, снижение спроса на производимую с использованием объекта продукцию, 

рост издержек производства, неблагоприятное влияние изменений факторов, 

характеризующих окружение объекта недвижимости. Действие данного вида обесценения 

может быть временным или постоянным. 

 

Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования 

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, 

насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении 

которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). 

Таким образом, целесообразно провести оценку сооружения затратным подходом. 

Применительно к оценке земельных участков несельскохозяйственного назначения, 

затратный подход не имеет самостоятельного значения, т.к. земля является естественным 

ресурсом, не требующим особенных затрат на создание. Элементы затратного подхода в части 

расчёта стоимости воспроизводства или замещения объектов капитального строительства 

земельного участка используются при расчёте стоимости земельного участка сравнительным 

подходом (метод остатка) и доходном подходе (метод выделения). Поэтому затратный подход 

в части определения стоимости права аренды земельного участка применён не был. 
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Сравнительный подход 

 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных 

на сравнении объектов оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). 

Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения п. II. 

"Подходы и методы оценки (ФСО V)". 

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, 

оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, 

аналогичными объекту оценки, в частности: 

 активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше 

сделок с аналогами осуществляется на рынке); 

 доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, 

чем надёжнее информация о сделках с аналогами); 

 актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода 

тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем 

стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени); 

 степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного 

подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту 

оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов). 

Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об 

аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать ценовую 

информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не 

допускающего отказа от сделки). 

Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для 

определения стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. 

Цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, 

заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений 

по аналогам оценщику следует учитывать: 

возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения; 

период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии 

информации); 

соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими 

предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения. 

Поскольку сведения о предложениях не остаются неизменными, оценщику необходимо 

их документировать, чтобы обеспечить подтверждение этих данных в будущем. 

Сравнение объектов оценки с аналогами может проводиться с использованием 

различных количественных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой 

единицы сравнения. Например, единицами сравнения являются: 

 цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при 

оценке объектов недвижимости; 

 мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и 

показателями деятельности организации) при оценке бизнеса; 

 цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров 

при оценке машин и оборудования. 

Основные этапы сравнительного подхода: 

 определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 

 выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчёт единиц сравнения для каждого из 

них; 

 сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и 

различий) аналогов и объекта оценки; 

 внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий 

между объектом оценки и аналогами (при необходимости); 

 согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на 

их основе показателей стоимости объекта оценки.  

Согласование проводится с учётом положений пункта 3 настоящего федерального 

стандарта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата 

сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или 

одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе 

какого-либо аналога или единицы сравнения. 
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В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует: 

 учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу; 

 использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, 

чтобы вносить меньше корректировок; 

 учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, 

чем сделки, совершенные в более ранний срок, особенно на нестабильных рынках; 

 рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами; 

 учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим 

основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, если условия 

сделки соответствуют предпосылкам рыночной стоимости. 

При анализе ситуации, сложившейся на рынке продажи земельных участков из 

соответствующего сегмента, было выявлено, что на рынке имеются сопоставимые объекты, 

которые могут быть приняты в качестве аналогов для оцениваемых объектов. Следовательно, 

Оценщик считает целесообразным, в рамках настоящего Отчёта, использовать методы 

сравнительного подхода к оценке земельного участка. 

 

10 Определение стоимости объектов оценки  

 

10.1 Определение стоимости объектов недвижимости в рамках сравнительного 

подхода 

Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный 

Для определения стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода 

использовался метод количественных корректировок. Применение метода количественных 

корректировок наиболее действенно для объектов, по которым имеется достаточное 

количество достоверной информации о недавних сделках купли-продажи (или выставленные 

предложения о продаже). При достаточном количестве предложений на рынке, данный метод 

даёт наиболее достоверную величину рыночной стоимости. 

Выбор единицы сравнения 

Единицы сравнения — это адекватные, подходящие единицы сравнения, которые 

передают информацию об объекте недвижимости наиболее эффективным и понятным 

способом. 

Единицы сравнения выбираются в соответствии с рыночным стандартом и должны быть 

типичными для определённого сегмента рынка. Выбор единицы сравнения зависит от вида 

оцениваемой недвижимости, и различными сегментами рынка недвижимости используются 

различные единицы сравнения. 

При анализе используются следующие единицы сравнения: 

1. цена за 1 м2 общей площади — при продаже объектов недвижимости, которые 

настолько схожи по своим характеристикам, что их просто можно сравнивать друг с другом в 

м2; 

2. цена за 1 м2 площади, подлежащей сдаче в аренду, позволяет оценщику учесть 

преимущества зданий, которые спроектированы более удачно, с меньшими потерями от 

непроизводительно используемых площадей (офисы, жилье); 

3. цена за 1 м2 улучшений, без учёта выгодности местоположения, которая 

получается, если вычесть из цены продажи объекта стоимость земельного участка и результат 

разделить на площадь здания, — этот показатель позволяет сравнивать между собой здания 

без учёта выгодности местоположения земельных участков, на которых они находятся; 

4. цена за 1 м3 (или другую единицу объёма) — при продаже некоторых видов 

недвижимости (например, элеваторов, нефтехранилищ, складов, ангаров); 

5. цена за «единицу недвижимости» — при продажах многоквартирных жилых 

комплексов, состоящих из стандартных ячеек, и таких объектов, как небольшие склады или 

стандартные офисные помещения. Здесь могут возникать ошибки, вызванные различиями в 

характеристиках самих единиц сравнения (например, квартир или комнат). Цена за комнату 
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как единица сравнения применяется на немногих рынках, при этом важно определить, что 

является комнатой, а что — нет; 

6. цена за единицу недвижимости, приносящей доход, — при продаже некоторых 

видов недвижимости, таких как спортивные арены (цена за одно посадочное место) или 

большие гаражи (цена за одно место стоянки), а также театры, кино, рестораны, концертные 

залы и т.п. 

7. цена за 1 га (1 акр, 1 сотка) — при продажах больших участков земли, 

сельхозугодий, участков под коттеджи; 

8. цена за 1 м длины по фасаду — при продажах в городском центре участков земли 

под торговлю, когда основная часть стоимости связана с фасадом, выходящим на улицу или 

дорогу, а размеры участков в глубину не очень сильно отличаются друг от друга. 

9. цена за лот (участок) — при продаже стандартных по форме и размерам 

земельных участков в районе жилищной застройки, часто с подведёнными коммуникациями, 

или в садоводствах; 

10. цена за единицу плотности (за 1 м2 территории участка, разрешённой под 

застройку, или за 1 м2 площади этажа застройки, разрешённой на участке) — при продаже на 

рынках, где земля в большом спросе (например, в непосредственной близости от 

транспортных узлов), если есть ограничения на плотность застройки и этажность. В этих зонах 

интенсивного освоения территории особенное значение приобретают нормативные акты 

зонирования территории (планы зонирования и застройки), принятые в градостроительном 

законодательстве большинства стран мира. Эти планы устанавливают верхний предел 

интенсивности освоения территории. 

 

Наиболее распространённой единицей сравнения на рынке производственно-складской 

недвижимости в настоящее время является цена 1 м2 общей площади. 

Основные критерии выбора единицы сравнения: 

1. Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также 

другими специалистами на данном сегменте рынка. 

2. Данная единица сравнения является общей для объектов оценки и объектов-

аналогов («общий знаменатель»). 

3. Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной 

ценой), что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующего фактора. 

 

Другие единицы сравнения, представленных выше по тексту (п.2-п.10), при продаже 

производственно-складской недвижимости, покупателями и продавцами, а также другими 

специалистами рынка, практически не используется.  

 

Обоснование выбора и описание аналогов 

 

Для определения стоимости в рамках сравнительного подхода оцениваемого земельного 

участка Оценщиком осуществлён подбор на рынке продажи объектов, являющихся аналогами 

оцениваемому. Обоснование выбора и описание аналогов приведены в разделе 8.5 

настоящего Отчёта, копии источников информации приведены в Приложении 1 к настоящему 

Отчёту.  

С учётом типа объекта Оценщиком определены следующие правила отбора аналогов:  

• Категория земель – земли населённых пунктов/земли промышленности;  

• Функциональное назначение: земельные участки, расположенные на землях 

населённых пунктов или землях промышленности, с сопоставимым разрешенным 

использованием; 

• Месторасположение – земельные участки, расположенные в Республике Татарстан, 

возможность определения местоположения участка; 

• Стоимость 1 кв.м должна соответствовать рынку. 

 

Из имеющихся на дату оценки на рынке предложений, удовлетворяющих установленным 

Оценщиком критериям отбора, в качестве сопоставимых объектов для расчёта рыночной 

стоимости для оцениваемого земельного участка было отобрано 3 предложения. 

В результате проведённого анализа и правил отбора аналогов были выявлены 

следующие предложения: 
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Таблица 10.1 
Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Тип объекта Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Кадастровый номер 16:07:220001:42 16:03:010139:22   16:39:012101:138 

Местоположение 

Местоположение 
установлено относительно 

ориентира, 
расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 

ориентира: Республика 
Татарстан, Альметьевский 

муниципальный район, 

Кузайкинское сельское 
поселение. 

Местоположение 
установлено относительно 

ориентира, 
расположенного в 
границах участка. 
Почтовый адрес 

ориентира: Республика 
Татарстан, Аксубаевский 

муниципальный район, МО 

"пгт Аксубаево", пгт 
Аксубаево, ул. Мазилина, 

д. 71 "а". 

Республика Татарстан 
(Татарстан), Елабужский р-

н, муниципальное 
образование Елабуга, 

Елабуга 

Местоположение 
установлено 
относительно 
ориентира, 

расположенного в 
границах участка. 

Почтовый адрес 
ориентира: Республика 
Татарстан, Тукаевский 

муниципальный район, 
Мелекесское сельское 

поселение. 

Передаваемые имущественные 
права 

Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Ограничения (обременения) 
имущественных прав 

Не учитываются Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Дата оценки/дата предложения 
(сделки) 

сен.25 сен.25 апр.25 апр.25 

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Категория земель 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 
информатики, земли для 
обеспечения космической 

деятельности, земли 
обороны, безопасности и 
земли иного специального 

назначения 

Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов 

Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, 
связи, радиовещания, 

телевидения, 

информатики, земли 
для обеспечения 

космической 
деятельности, земли 

обороны, безопасности 
и земли иного 

специального 

назначения 

Вид использования 
размещение 

автогазозаправочной 
станции 

Строительство АГЗС 
под АЗС, объекты 

придорожного сервиса( 
кафе, магазины, СТО ) 

Служебные гаражи - 4.9 

Характеристики местоположения 
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Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Расположение по Лейферу Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты 
Районный центр с развитой 

промышленностью 
Прочие населенные 

пункты 

Близость к автомагистрали 
В непосредственной 

близости 
На удалении 

В непосредственной 
близости 

На удалении 

Физические характеристики 

Площадь объекта, кв. м 1 103,00 1 000,00 7 000,00 16 378,00 

Наличие коммуникаций Условно свободный Эл-во Условно свободный Рядом с участком 

Наличие ИРД отсутствует отсутствует отсутствует отсутствует 

Источник информаций 

Документы, 
предоставленные 

Заказчиком и 
устанавливающие 

количественные и 
качественные 

характеристики 
оцениваемого объекта 

https://www.avito.ru/ 
aksubaevo/zemelnye 

_uchastki/uchastok 
_10_sot._promnaznacheniya 

_7609805057 

https://www.avito.ru/ 
elabuga/zemelnye 

_uchastki/ 

uchastok_70_sot._ 
promnaznacheniya_ 

5025826044 

https://www.avito.ru/ 
naberezhnye_chelny/ 
zemelnye_uchastki/ 

uchastok_16_ga_ 
promnaznacheniya 

_7275380425 

Цена предложения по продаже, 

руб. 
- 2 000 000,00 15 000 000,00 32 000 000,00 

https://www.avito.ru/naberezhnye
https://www.avito.ru/naberezhnye
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На втором этапе в процессе анализа проводилась подробная идентификация отобранных 

предложений с целью установления всех необходимых ценообразующих характеристик. 

Кроме источников, использованных в первичном отборе, проводился подробный анализ 

информация исходных предложений на продажу, а также данных порталов Росреестра 

«Публичная кадастровая карта» (ПКК), (https://nspd.gov.ru) и «Справочная информация по 

объектам недвижимости в режиме online» (https://rosreestr.ru/wps/portal/p/cc_ib_portal_ 

services/online_request). 

 

Объект-аналог №1 

Местоположение земельного участка по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), 

Аксубаевский р-н, муниципальное образование Аксубаево, пгт. Аксубаево, ул. Ф. Мазилина, 

71А.  

 

Рис. 10.1 Источник: 

https://www.avito.ru/aksubaevo/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_7609805057 
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Рис. 10.2 Источник: https://nspd.gov.ru/ 

Согласно Справочной информации на дату оценки для Аналога № 1 принято право 

долгосрочной аренды. Уточнённая площадь (площадь, принятая к расчётам): 1000 кв. м. Вид 

разрешённого использования: строительство АГЗС. 

 

Рис. 10.4 Расположение относительно автомагистрали (Источник: https://2gis.ru 

Объект-аналог №2 

Местоположение земельного участка по адресу: Местоположение установлено 

относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: 

Российская Федерация, Республика Татарстан, Елабужский муниципальный район, 

Бехтеревское сельское поселение, с Гари, з/у 376., кадастровый номер 16:18:060301:376. 
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Рис. 10.5 Источник: 

https://www.avito.ru/elabuga/zemelnye_uchastki/uchastok_70_sot._promnaznacheniya_7437425175?conte

xt=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJKRDhSWlE0

ZWp0aFBqVUMwIjt9lMXWAz8AAAA 
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Рис. 10.6 Источник: https://nspd.gov.ru/ 

Согласно Справочной информации на дату оценки для Аналога № 2 принято право 

собственности. Уточнённая площадь (площадь, принятая к расчётам): 7000 кв. м. Вид 

разрешённого использования: АЗС. 

10
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Рис. 10.8 Расположение относительно автомагистрали (Источник: https://2gis.ru) 

 

 

Объект-аналог №3 

Местоположение земельного участка по адресу: Местоположение установлено 

относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: 

Республика Татарстан, Тукаевский муниципальный район, Мелекесское сельское поселение., 

кадастровый номер 16:39:012101:138. 

 

Рис. 10.9 Источник: Архив оценщика 

https://www.avito.ru/naberezhnye_chelny/zemelnye_uchastki/uchastok_16_ga_promnaznacheniya_727538

0425 
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Рис. 10.10 Источник: https://nspd.gov.ru/ 

Согласно Справочной информации на дату оценки для Аналога № 3 принято  право 

собственности. Уточнённая площадь (площадь, принятая к расчётам): 16 378 кв. м. Вид 

разрешённого использования: служебные гаражи.  

 
Рис. 10.12 Расположение относительно автомагистрали (Источник: 

https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&zoom=16.195442013283774&coordinate_x=5810900.6459537065

&coordinate_y=7483783.377929224&baseLayerId=235&theme_id=1&is_copy_url=true) 

 

Характеристики ценообразующих факторов (элементов сравнения) объекта оценки и 

объектов-аналогов являются сопоставимыми, а выявленные различия могут быть 

10
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скорректированы в расчётах с целью дальнейшего определения стоимости объекта оценки, 

что обеспечивает соблюдение требований ФСО № 7 к реализации сравнительного подхода к 

определению стоимости объекта оценки. 

При анализе ситуации, сложившейся на рынке земельных участков, было выявлено, что 

на рынке представлены земельные участки, которые могут быть приняты в качестве аналогов 

для анализируемого земельного участка. Следовательно, Оценщик имеет возможность 

применения метода сравнения продаж к оценке земельного участка. 

Сравнительный анализ объектов оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 

сравнения 

Следует отметить, что прямых аналогов оцениваемому земельному участку, т.е. 

полностью идентичных по основным параметрам, найти не удалось. Ниже будут рассчитаны 

значения единиц сравнения по исходным предложениям, обоснованы корректировки к 

единицам сравнения по каждому элементу сравнения, учитывающие отличия объектов-

аналогов от оцениваемого земельного участка и произведены расчёты скорректированных 

значений единиц сравнения, которые путём согласования (взвешивания) трансформированы 

в стоимость 1 кв. м. оцениваемого земельного участка.  

 

Корректировки значения единицы сравнения для объектов-аналогов 

Согласно классификации земельных участков, представленной в разделе 7.2. 

Определение сегмента рынка, а также с учётом того, что на земельном участке расположено 

здание Логистического склада, объект оценки относится к сегменту рынка - Земельные 

участки под производственно-складскую застройку. Согласно данным представленным в 

разделе 6 настоящего отчёта, объект оценки расположен в градостроительной зоне П-2 (Зона 

производственно-коммунальных объектов III-V класса санитарной опасности). Учитывая 

вышеизложенное, можно сделать вывод о том, что данный земельный участок относится к 

сегменту рынка земельных участков производственно-складского назначения. 

 

 

Поправочный коэффициент на объем передаваемых прав.  

По данным Сборника корректировок «Земельные участки» 2024 изданного НП 

«Евразийский союз экспертов), поправочный коэффициент на объем передаваемых прав для 

объектов в долгосрочной аренде составляет 0,92 по сравнению с объектами, передающимися 

на праве собственности. 

 
Объект оценки и аналоги №№ 2-3 передаётся на праве собственности, поправочный 

коэффициент равен 1. Для аналога № 1 вносится корректировка 1,09 (1/0,92), так как он 

предлагается на праве аренды.  

Корректировка принимается для объектов производственного назначения как наиболее 

сопоставимом сегменте. 

 

Поправка на условия финансирования. 

Данная поправка учитывает различия в источниках средств, необходимых для 

совершения сделки купли продажи. Расчёт корректировки на условия финансирования 

зависит от сущности финансовых договорённостей между продавцом и покупателем по 

вопросам предоставления рассрочки платежа, кредитов в той или иной форме и т.п. 

финансовых схем, условия, которые могут оказывать существенное влияние на цену сделки с 
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недвижимостью. Данная корректировка не требуется, поскольку в расчёте использованы цены 

предложения для аналогов. 

 

Поправка на условия продажи. 

Корректировка на условия продажи отражает нетипичные для рынка отношения между 

продавцом и покупателем. Данная корректировка не требуется, так как в расчёте 

использованы цены предложения аналогов. 

 

Поправка на дату продажи. 

Стоимость объектов недвижимости в различный период времени может отличаться. 

Корректировка не применяется, так как объекты-аналоги представлены на рынке в пределах 

среднего срока экспозиции участков.  

 

 

Корректировка условия рынка (скидки к ценам предложения). 

Рынок земельных участков имеет ряд специфичных особенностей, одной из которых 

является возможность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения цены 

предложения, причём данные переговоры достаточно часто приводят к положительному 

результату для покупателя. 

По данным Сборника корректировок «Земельные участки» 2024 изданного НП 

«Евразийский союз экспертов), поправочный коэффициент торг для участков под 

производственную деятельность составляет 17,5% (коэффициент 0,825). 

 
 

Корректировка на вид использования (функциональное назначение, ВРИ). 

Все аналоги, как и оцениваемый участок, имеют категорию земель – земли населённых 

пунктов.  

К тому же Оценщик учитывал тот факт, что ВРИ участка, может быть изменён без 

значительных временных и материальных затрат. Согласно Градостроительному кодексу РФ 

от 29.12.2004 N 190-ФЗ ст. 37 изменение видов разрешённого использования земельных 

участков и объектов капитального строительства на территории городского или сельского 

поселения может осуществляться правообладателями земельных участков и объектов 

капитального строительства, без дополнительных разрешений и согласований, если 

применяемые в результате этого изменения ВРИ указаны в градостроительном регламенте в 

качестве основных ВРИ или являются вспомогательными по отношению к существующим 

основным или условно разрешённым видам использования. ВРИ объекта оценки и аналогов 

описано выше. 

Выбранные аналоги можно считать сопоставимым, ввиду чего поправочный 

коэффициент на целевое использование равен 1. 

 

Поправочный коэффициент на местоположение и окружение 

Корректировка на местоположение требуется, когда географическое положение объекта 

сравнения отличается от положения объекта оценки. При сопоставлении местоположения 

участков анализируется влияние окружения на конкурентоспособность участков на рынке по 
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физическим, социальным, экономическим и другим факторам. Если сопоставимый участок 

расположен в том же районе, что и оцениваемый, то поправки, как правило, не вносятся. 

В «Справочнике оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки Часть 1. 

Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное 

местоположение» Нижний Новгород 2024 (Лейфер Л. А., Крайникова Т.В.) на странице 65 

приведены типовые территориальные зоны, которые сформировались в пределах региона. 

 

После идентификации территориальной зоны, в которой расположены оцениваемый 

участок и объекты-аналоги, вносятся поправки в соответствии с таблицей: 
 

Корректировка не вносится, объект оценки и аналоги сопоставимы по данному 

ценообразующему фактору – расположены в прочих населенных пунктах. 

 

Расположение относительно автомагистрали 

 

Под понятием «автомагистраль» принимается крупная автодорога с интенсивным 

транспортным потоком и большой шириной дорожного полотна. 

Корректировка для участков индустриального назначения принята по данным 

«Справочника оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки Часть 1. Территориальные 

характеристики и корректирующие коэффициенты на локальное местоположение» Нижний 

Новгород 2024 (Лейфер Л. А., Крайникова Т.В.), стр. 285. 
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Расположение участков относительно автомагистралей представлено выше. 

Корректировка не вносится, так как все объекты расположены в непосредственной близости 

к автомагистрали. 

 

Корректировка на масштаб (площадь) 

 

По данным Сборника корректировок «Земельные участки» 2024 изданного НП 

«Евразийский союз экспертов), представлена шкала интервалов для введения корректировки 

на масштаб. 

 

Таблица 10.2 

Расчёт корректировки на масштаб 
Параметры 
сравнения 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая площадь 
участка, кв.м. 

1 103,00   1 000,00   7 000,00   16 378,00   

Поправочный 
коэффициент на 

масштаб 
- 

1,00 
=1,11/1,11 

1,05 
=1,11/1,06 

1,11 
=1,11/1 

 

Корректировка на наличие коммуникаций 

Учитывает наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним. 

Данная поправка применяется в случае различного количества подведённых к участку 

централизованных инженерных коммуникаций у оцениваемого земельного участка и участков 

аналогов. 

По данным Сборника корректировок «Земельные участки» 2024 изданного НП 

«Евразийский союз экспертов), наличие коммуникаций на участке оказывает на его стоимость 

следующее влияние: 
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Таблица 10.3 

Расчёт корректировки на наличие коммуникаций 
Параметры 

сравнения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Наличие 
коммуникаций 

Условно свободный Эл-во Рядом с участком Рядом с участком 

Корректировка на 
наличие 

коммуникаций 

- 0,952 1,00 1,00 

 

По прочим параметрам сравнения корректировка не требуется. Объект оценки и аналоги 

являются сопоставимыми. 

Описание процедуры согласования 

 

При выведении итоговой величины рыночной стоимости объекта Оценщик принял во 

внимание следующие факторы: 

Для анализа однородности выборки оценщик рассчитал коэффициент вариации с 

помощью инструментов Excel по формуле: 

 

(СТАНДОТКЛОН.В (диапазон)/СРЗНАЧ(диапазон)). 

 

СТАНДОТКЛОН.В(диапазон) - стандартное отклонение по выборке (замечание: функция 

СТАНДОТКЛОН.В предполагает, что аргументы являются только выборкой из генеральной 

совокупности. Стандартное отклонение вычисляется с использованием «n- 1» метода);  

СРЗНАЧ(диапазон) - среднее значение (среднее арифметическое) аргументов. 

 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и 

меньшая выравненность исследуемых значений. Совокупность считается однородной, если 

коэффициент вариации не превышает 33 %.  

Далее необходимо определить вес результатов, полученных после корректировок цен 

продаж. Наибольший вес придаётся земельному участку, который по своим параметрам 

является наиболее близким к оцениваемому участку (т.е. подвергся меньшему числу 

корректировок).  

Учитывая, что вес аналога должен быть обратно пропорционален количеству 

корректировок, можно предложить следующее правило его расчёта: 

1

4

1

3

1

2

1

1

1








kkkk

k
w i
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здесь к1, к2, к3, к4, кi – количество корректировок цен аналогов. 

 

Расчёт рыночной стоимости оцениваемого земельного участка приведён ниже в таблице. 
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Таблица 10.4 

Расчет стоимости земельного участка методом корреткировок 
Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Цена предложения по продаже, руб./кв. м - 2 000   2 143   1 954   

Передаваемые имущественные права Право собственности 
Право долгосрочной 

аренды 
Право собственности Право собственности 

Корректировка на передаваемые 
имущественные права 

- 1,09 1,00 1,00   

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 2 174   2 143   1 954   

Ограничения (обременения) имущественных 
прав 

Не учитываются Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка на ограничения (обременения) 
имущественных прав 

  1,00   1,00   1,00   

Стоимость после корректировки, руб./кв. м   2 174   2 143   1 954   

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка на условия финансирования - 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 2 174   2 143   1 954   

Условия продажи Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на условия продажи - 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 2 174   2 143   1 954   

Дата оценки/дата предложения (сделки) сен.25 сен.25 сен.25 апр.25 

Корректировка на условия рынка (изменения 
цен за период между датами сделки и оценки) 

- 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 2 174   2 143   1 954   

Характер цены Цена сделки Цена предложения Цена предложения Цена предложения 

Условия рынка (скидки к ценам предложений) - 0,825 0,825 0,825 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 1 794   1 768   1 612   

Вид использования 
размещение 

автогазозаправочной 
станции 

Строительство АГЗС АЗС Служебные гаражи - 4.9 

Корректировка на функциональное назначение 
(разрешенное использование) 

- 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 1 794   1 768   1 612   

Корректировки на характеристики местоположения 

Близость к автомагистрали 
В непосредственной 

близости 
В непосредственной 

близости 
В непосредственной 

близости 
В непосредственной 

близости 

Корректировка на близость к автомагистрали   1 1,00   1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м   1794 1768 1612 

Расположение по Лейферу Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты 

Корректировка на местоположение 
(местонахождение в пределах города) 

  1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м   1 794   1 768   1 612   
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Показатель Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 

Корректировки на физические характеристики 

Площадь объекта, кв. м 1 103,00   1 000,00   7 000,00   16 378,00   

Корректировка на площадь объекта - 1,00 1,05 1,11 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 1 794   1 851   1 789   

Наличие коммуникаций Условно свободный Эл-во Условно свободный Рядом с участком 

Корректировка на наличие коммуникаций - 0,952 1,000 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м - 1 708   1 851   1 789   

Экономические характеристики (уровень 
операционных расходов, условия аренды, 
состав арендаторов, иные характеристики), 
коэффициент 

- 1,00 1,00 1,00 

Стоимость после корректировки, руб./кв. м   1 708   1 851   1 789   

Коэффициент вариации аналогов №1-3, 
% 

4,02% 
Величина коэффициента вариации соответствует требуемому значению - до 33 

% 

Удельный вес аналога     1/4    3/8    3/8  

Взвешенная стоимость - 427 694 671 

Стоимость за 1 кв. м прав на земельный участок 
сравнительным подходом, руб. 

1 792,0   

Стоимость права собственности на земельные 
участки сравнительным подходом, руб. 

1 976 587   

Стоимость права собственности на земельные 
участки сравнительным подходом, руб., с 
учетом округления 

1 977 000   
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Определение стоимости объекта капитального строительства в рамках затратного подхода 

 

Общие понятия 
 

 

Определение восстановительной стоимости. 

Стоимость нового строительства оцениваемого улучшения (здания) рассчитана методом 

сравнительной единицы на основе Справочников укрупнённых показателей стоимости 

строительства КО-ИНВЕСТ©: 

• Справочник Сооружения городской инфраструктуры. Укрупнённые показатели 

стоимости строительства. Серия «Справочник оценщика». – М.: ООО «КО-Инвест», 2020; 

Укрупнённые показатели, приведённые в справочнике, составлены в ценах на 

01.01.2020 г. 

В качестве аналогов из справочника укрупнённых показателей стоимости строительства 

КО-ИНВЕСТ© были выбраны следующие объекты: 

Таблица 10.5 
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ЗС – затраты на создание улучшения земельного участка; 

Сед.изм. – в соответствии с функциональным назначением и описанием конструктивного 

и объёмно-планировочного решения объекта оценки определяем стоимость единицы 

измерителя (1 м3; 1 м2) объекта-аналога для соответствующего класса конструктивной 

системы здания, используя соответствующий аналог из справочника; 

∑Скорр. – сумма поправок к стоимости единицы измерителя, выраженная в рублях, 

позволяющая скорректировать различия между анализируемым объектом и объектом-

аналогом (рассчитывается на основании рекомендаций раздела 1 соответствующего 

справочника Укрупнённых показателей стоимости строительства «Ко-Инвест»); 

Кобщ. – общий корректирующий коэффициент к стоимости единицы измерителя 

объекта, позволяющий скорректировать различия между анализируемым объектом и 

объектом-аналогом (рассчитывается на основании рекомендаций раздела 1 соответствующего 

справочника Укрупнённых показателей стоимости строительства «Ко-Инвест», 2020); 

V – характерный размер (строительный объем, площадь, длина и др.) объекта. 

Общий корректирующий коэффициент к стоимости единицы измерителя объекта 

складывается из следующих промежуточных коэффициентов, которые применяются согласно 

методике расчёта стоимости недвижимости в рамках затратного подхода: 

1) Ккорр. – поправочные коэффициенты на отличие в конструкции оцениваемого объекта 
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от конструкции объекта аналога выраженные в виде коэффициентов к стоимости в 

соответствии с общей частью справочника; 

2) Крег.-эк.  – регионально-экономический коэффициент по классу конструктивных 

систем здания в соответствии с разделами справочников, учитывающего региональные 

отличия в стоимости возведения зданий данной конструктивной системы; 

3) Кбаз-до.  – коэффициент перехода от базисных цен к ценам на дату оценки; 

4) Кпп – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя; 

Таким образом, общий корректирующий коэффициент к стоимости единицы измерителя 

объекта определяется по следующей формуле9: 

Кобщ = Ккорр. х Крег.-эк. х  Кбаз-до. х Кпп  

Поправки к стоимости единицы измерителя (∑Скорр ): 

Данные поправки, как правило, применяются в том случае, если имеет место различие 

объектов оценки от объекта-аналога в части технических решений конструктивных элементов, 

различие степеней учёта специальных конструкций и других видов работ (с учётом цели 

оценки выражается в исключении одних или добавлении других видов работ), наличие 

(отсутствие) подвала, фонарей и т.п. Данные поправки определяются на основании 

соответствующих разделов сборников «КО-Инвест».  

Если техническое решение конструктивного элемента оцениваемого здания или 

сооружения существенно отличается от технического решения этого же элемента справочного 

здания или сооружения, то стоимость оцениваемого элемента (Со) рассчитывается по 

формуле: 

 

где: 

Cо – стоимость конструктивного элемента оцениваемого здания или 

сооружения; 

Cс – стоимость конструктивного элемента справочного здания или сооружения; 

φo – стоимостной коэффициент рассматриваемого конструктивного элемента 

оцениваемого здания или сооружения; 

φc – стоимостной коэффициент справочного здания или сооружения. 

Стоимостные коэффициенты представлены в виде таблиц для различных видов 

конструкций и материалов, объединённых по конструктивным элементам здания 

(фундаменты, стены, перекрытия, кровли и т.д.), публикуемых отдельным унифицированным 

приложением – Приложение к изданиям КО-ИНВЕСТ 2020 года серии «Справочник Оценщика» 

«Стоимостные коэффициенты по элементам зданий». Для условий строительства в Московской 

области, Россия. 

Для оцениваемого объекта вносится корректировка на конструктивную систему (КС) в 

соответствии с данными справочника: 0,96/0,92.  

 

                                                           
9 составлено Оценщиком на основании "Рекомендаций по использованию справочников КО-Инвест", изложенных в 
соответствующих сборниках КО-Инвест 
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Поправки к стоимости единицы измерителя, выраженные в коэффициентах: 

Ккорр. – поправочные коэффициенты на отличие в конструкции оцениваемого объекта 

от конструкции объекта аналога, выраженные в виде коэффициентов к стоимости в 

соответствии с общей частью справочника. 

Данная корректировка, как правило, представляет собой коэффициент на разницу в 

площади или строительном объёме объекта недвижимости.  

Для оцениваемого объекта корректировка не вносится. 

Крег.-эк * Кбаз.-до. – регионально-экономический коэффициент по классу 

конструктивных систем здания в соответствии с разделами справочников, учитывающего 

региональные отличия в стоимости возведения зданий данной конструктивной системы и 

переход от базисных цен к ценам на дату исследования. 

Таблица 10.6 

Показатель 
Значение 

для КС-6 
Источник 

Корректирующий коэффициент стоимости строительства по 
конструктивным системам зданий и сооружений для 
Российской Федерации на 01.04.2022 с 01.01.2020 г.  

1,001 

с. 90 Межрегионального 
информационно-аналитического 

бюллетеня "Индексы цен в 
строительстве" №119, с. 81 

Прогнозный прирост цен на строительно-монтажные работы 
с 01.04.2022г. по 01.09.2025г 

1,09 

с. 134 Межрегионального 
информационно-аналитического 

бюллетеня "Индексы цен в 
строительстве", №121 

Корректирующий коэффициент стоимости  
строительства по конструктивным системам зданий и 

сооружений для Российской Федерации на 01.09.2025 г. с 
01.01.2020г. с учётом регионального коэффициента 

1,092 Расчётное значение 

Кклим. – Корректировка к стоимости 1 кв.м. с учётом климатического района. 

Поправочный регионально-климатический коэффициент учтён в регионально-

экономическом коэффициенте (Крег.- эконом.). 

Кпп – коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя. 

Прибыль предпринимателя рассчитывается на основании данных Ассоциации 

«СтатРиэлт» (Источник: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-2025-

g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3850-pribylnost-investitsij-v-novoe-stroitelstvo-

ob-ektov-nedvizhimosti-na-01-07-2025-goda). 

 

Корректировка принята на уровне 1,05. 
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Таблица 10.7 

Расчёт стоимости нового строительства 

№ 

п/п 
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без НДС, 
руб. 

П
е
р

в
а
я
 г

р
у
п

п
а
 п

о
п

р
а
в
о

к
: 

а
б

с
о

л
ю

т
н

ы
е
 п

о
п

р
а
в
к
и

 (
+

 

у
д

о
р

о
ж

а
н

и
е
; 

-у
д

е
ш

е
в
л

е
н

и
е
)
, 

т
ы

с
.р

у
б

. 

Вторая группа 

поправок, выраженная 
в виде 

корректирующих 
коэффициентов 

О
б

щ
и

й
 к

о
р

р
е
к
т
и

р
у
ю

щ
и

й
 

к
о

э
ф

ф
и

ц
и

е
н

т
 п

о
 в

т
о

р
о
й

 г
р

у
п

п
е
 

п
о

п
р

а
в
о

к
 

О
б

щ
и

й
 к

о
р

р
е
к
т
и

р
у
ю

щ
и

й
 

к
о

э
ф

ф
и

ц
и

е
н

т
 п

о
 в

т
о

р
о
й

 г
р

у
п

п
е
 

п
о

п
р

а
в
о

к
 

С
к
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
а
н

н
ы

й
 с

п
р

а
в
о

ч
н

ы
й

 

п
о

к
а
з
а
т
е
л

ь
 с

т
о

и
м

о
с
т
и

 

Е
д

и
н

и
ц

а
 и

з
м

е
р

е
н

и
я
 в

 с
о

о
т
в
е
т
с
т
в
и

и
 с

о
 с

б
о

р
н

и
к
о

м
 

К
о

л
и

ч
е
с
т
в
о

 е
д

и
н

и
ц

 и
з
м

е
р

е
н

и
я
 о

б
ъ

е
к
т
а
 о

ц
е
н

к
и

 

С
т
о

и
м

о
с
т
ь
 з

а
т
р

а
т
 н

а
 с

о
з
д

а
н

и
е
 

(
з
а
м

е
щ

е
н

и
е
)
 о

б
ъ

е
к
т
а
 о

ц
е
н

к
и

 с
 

у
ч

е
т
о

м
 Н

Д
С

, 
р

у
б

. 

П
о

п
р

а
в
к
а
 н

а
 

к
о

н
с
т
р

у
к
т
и

в
н

ы
е
 р

е
ш

е
н

и
я
, 

к
о

э
ф

ф
. 

К
о

э
ф

ф
и

ц
и

е
н

т
 п

е
р

е
х
о

д
а
 о

т
 

ц
е
н

 б
а
з
и

с
н

о
г
о

 г
о

д
а
 к

 

ц
е
н

а
м

 н
а
 д

а
т
у
 о

ц
е
н

к
и

 

К
о

э
ф

ф
и

ц
и

е
н

т
, 

у
ч

и
т
ы

в
а
ю

щ
и

й
 п

р
и

б
ы

л
ь
 

п
р

е
д

п
р

и
н

и
м

а
т
е
л

я
 

Сед.изм. ∑Скорр. Ккорр. 
Кбаз.-

до. 
Кпп Кобщ Кндс 

Ск=(Сед.изм. 

+ ∑Скорр.) х 

Кобщ х Кндс 

Зс 

1 
Моноблочная 
АГЗС сжиженным 
газом 

91 639,00 1,04 1,00 1,092 1,050 1,146 1,00 105 033,06 1 кв.м. 89,9 9 442 472,25 
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Определение величины накопленного износа 

Износ объекта определён на уровне 68,0%. Он учитывает функциональное и внешнее 

устаревание, а также степень сохранности и состояние объекта на дату оценки. 

После уменьшения значений восстановительной стоимости объекта на величину 

накопленного износа получаем стоимость воспроизводства (замещения) объектов.  

Расчёт затрат на замещение объекта затратным подходом представлен в Таблице ниже: 

 

Таблица 10.8 

Расчёт стоимости объектов затратным подходом 

 

№ 
п/п 

Наименование объекта Зс, руб. 
Накопленный 

износ и 
устаревания, % 

Стоимость в 
рамках затратного 
подхода, без НДС, 

руб. 

1 
Моноблочная АГЗС сжиженным 

газом 
9 4420 472,25 68 3 021 591,0 

 

Стоимость объекта оценки, определённая затратным подходом, составила  

3 021 591 руб. 

11 Описание процедуры согласования результатов оценки и выводы, 

полученные на основании проведённых расчётов по различным подходам 

В соответствии с п.3 ФСО V, при применении нескольких подходов и методов оценщик 

использует процедуру согласования их результатов.  

В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, 

позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учётом факторов, указанных в 

пункте 2 настоящего федерального стандарта оценки. Не следует применять среднюю 

арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае 

существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без 

такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из 

полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для 

определения итоговой стоимости объектов оценки 

В связи с тем, что стоимость объектов имущества была рассчитана только сравнительным 

или только затратным подходом, согласование результатов не требуется. 

 

 

12 . Заключение об итоговой величине стоимости 

В соответствии с № ОУ 03/25 от 19.09.2025 г. на оказание услуг по оценке, 
Частнопрактикующий оценщик Рыжков А.В. принял на себя обязательства по определению 
рыночной стоимости объектов недвижимости, принадлежащих на праве собственности ООО 
«Альгазтранс». 

Проведённые исследования и анализ позволяют сделать следующие выводы: 

Стоимость объектов оценки - недвижимости, на дату оценки с учётом округления 

составляет без учёта НДС10:  

4 999 000,0 

Четыре миллиона девятьсот девяносто девять тысяч рублей 

В том числе: 

№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная 

стоимость, руб. 
итого 

1 
Земельный участок (адрес: Местоположение установлено 
относительно ориентира, расположенного в границах участка. 

1 977 000 

                                                           
10 В соответствии с подп. 15 п. 2 ст. 146 НК РФ операции по реализации имущества и (или) 

имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской 
Федерации несостоятельными (банкротами) НДС не облагаются. 
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№ 
п/п 

Наименование объекта 
Рыночная 

стоимость, руб. 
итого 

Почтовый адрес ориентира: Республика Татарстан, Альметьевский 
муниципальный район, Кузайкинское сельское поселение; 

кадастровый номер 16:07:220001:42), Земли промышленности, 
энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 
земли обороны, безопасности и земли иного специального 
назначения, размещение автогазозаправочной станции, Площадь 
1103 кв.м. 

2 

Сооружение Моноблочная АГЗС сжиженным газом (адрес: 
Республика Татарстан, Альметьевский муниципальный район, 
Кузайкинское сельское поселение; кадастровый номер: 
16:07:220001:79), Площадь 89,9 

3 022 000 

 

 

 

 

 

Частнопрактикующий Оценщик ______________________ А.В. Рыжков 
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13 . Декларация качества оценки 

1. Все утверждения и факты, содержащиеся в настоящем Отчёте, верны и изложены 

правильно; 

2. Содержащийся в Отчёте анализ, мнения и заключения ограничены включёнными в 

Отчёт допущениями и ограничительными условиями и являются нашими собственными, 

независимыми и профессиональными; 

3. Мы не имеем ни настоящей, ни предполагаемой заинтересованности в объекте оценки, 

у Оценщика отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обязательств по 

настоящему Договору) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым 

объектом; 

4. Наше вознаграждение не зависит от событий или действий, которые могут 

последовать в результате анализа, мнений и заключений, содержащихся в Отчёте или 

использования 

Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчёте, соответствуют 

требованиям Федерального Закона от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации», Федеральных стандартов оценки, Стандартам и правилам оценочной 

деятельности Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - 

Некоммерческое партнёрство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», 

утверждёнными Решением Правления партнёрства, протокол от «04» июля 2008 г. № 28/08 (в 

последней редакции на дату составления отчёта). 

 

 

 

Частнопрактикующий Оценщик ______________________ А.В. Рыжков 
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14 . Основные понятия и термины  

Понятие «рыночная стоимость», используемое в настоящем отчёте определяется в 

соответствии со статьёй 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» следующим образом:  

Рыночная стоимость – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчуждён на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 

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

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

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

обязана принимать исполнение;  

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

интересах;  

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объекта 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;  

 платёж за объект оценки выражен в денежной форме.  

Предпосылки стоимости включают следующее: 

1) предполагается сделка с объектом оценки или использование объекта оценки без 

совершения сделки с ним; 

2) участники сделки или пользователи объекта являются конкретными 

(идентифицированными) лицами либо неопределёнными лицами (гипотетические участники); 

3) дата оценки; 

4) предполагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное 

использование, текущее использование, иное конкретное использование (в частности, 

ликвидация); 

5) характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных 

условиях или сделка в условиях вынужденной продажи. 

Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплаченная участниками 

в результате совершенной или предполагаемой сделки.  

Подход к оценке – это совокупность методов оценки, объединённых 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.  

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного их 

подходов. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 

Доходный подход основан на принципе ожидания выгод (Федеральный стандарт оценки 

«Подходы и методы оценки (ФСО №V)», утверждённый Приказом Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 г. № 200).  

Затратный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, 

необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учётом совокупного 

обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на 

принципе замещения.  (Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО №V)», 

утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200).  

Сравнительный подход совокупность методов оценки, основанных на сравнении 

объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. («Подходы и методы оценки 

(ФСО №V)», утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200)», 

утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297).  
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Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата 

оценки) – это дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки.  

Срок экспозиции объекта оценки – период с даты представления на открытый рынок 

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

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, 

ограничений оценки и проведённых расчётов на результат оценки. Существенность может не 

иметь количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется 

профессиональное суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень 

существенности может быть определён в том числе для информации, включая исходные 

данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); проведённых 

расчётов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках 

применения различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. 

Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические 

рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений утверждённых 

федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

Наиболее эффективное использование – это вероятное использование свободной 

земли или земельного участка с улучшениями, которое юридически обосновано, физически 

осуществимо, финансово целесообразно и приводит к наивысшей стоимости.  

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 

известна.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки – стоимость объекта оценки, 

рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке.  

Отчёт об оценке представляет собой документ, содержащий профессиональное 

суждение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на 

основе собранной информации, проведённого анализа и расчётов в соответствии с заданием 

на оценку. (Федеральный стандарт оценки «Отчёт об оценке (ФСО №VI)», утверждённый 

Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200). 

Квалифицированный специалист - Согласно ст. 4 Федеральный закон от 29.07.1998 

N 135-ФЗ (ред. от 02.07.2021) "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами 

одной из саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность 

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

Оценщик может осуществлять оценочную деятельность по направлениям, указанным в 

квалификационном аттестате. 
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15 Перечень использованных при проведении оценки объектов оценки данных с 

указанием источников их получения 

Данные, 

предоставленные 
Заказчиком: 

 Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах 

отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости 
№ КУВИ-001/2025-25771148 от 04.02.2025г. 

 Инвентаризационная опись основных средств №1 от 11.09.2025 г. 

Нормативные акты:  Гражданский Кодекс Российской Федерации часть первая от 30 ноября 1994 
г. № 51-ФЗ, часть вторая от 26 января 1996 г. № 14-ФЗ, и часть третья от 26 
ноября 2001 г. № 146-ФЗ; 
 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001г. № 136-ФЗ; 
 Налоговый Кодекс Российской Федерации часть первая от 31 июля 1998 г. 
№ 146-ФЗ и часть вторая от 5 августа 2000 г. № 117-ФЗ; 
 Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации"; 
 Федеральный закон от 25.10.2001 г. № 137-ФЗ "О введении Земельного 
кодекса Российской Федерации". 

Стандарты оценки:  Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки 
и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО 
I)», утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 
200; 
 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утверждённый 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 
 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утверждённый 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 
 Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 
 Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 
 Федеральный стандарт оценки «Отчёт об оценке (ФСО VI)», утверждённый 
Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 
 Федеральный стандарт оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)", 
утверждённый Приказом Минэкономразвития России от 25.09.14 г. № 611 
 Стандарты и Правила оценочной деятельности «Некоммерческое 
партнёрство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», 
утверждёнными Решением Правления партнёрства, протокол от «04» июля 
2008 г. № 28/08 (в последней редакции на дату составления отчёта) 

Научная литература:  Сборник корректировок «Производственно-складская недвижимость» 2024 
изданного НП «Евразийский союз экспертов); 
 Сборник корректировок «Земельные участки» 2024 изданного НП 
«Евразийский союз экспертов); 
 «Справочник оценщика недвижимости – 2024. Земельные участки Часть 1. 
Территориальные характеристики и корректирующие коэффициенты на 
локальное местоположение» Нижний Новгород 2024 (Лейфер Л. А., Крайникова 
Т.В.) 
 Справочник Оценщика недвижимости «Производственно-складская 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и 
скидки для сравнительного подхода», изданного Приволжским центром 
финансового консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, 2023 год (под научным 
руководством Лейфера Л.А.) 
  

Нормативные и 
информационно-
аналитические 
материалы: 

 Приведены в сносках в тексте отчёта 
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16 . Приложения 

Справочная информация. 
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Фотографии объектов 
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Документы, предоставленные Заказчиком 
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Документы Исполнителя 
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