
_____________________________________________________________________________________________
Ассоциация «Межрегиональная саморегулируемая организация профессиональных

арбитражных управляющих»
ФИНАНСОВЫЙ УПРАВЛЯЮЩИЙ

Минаков Сергей Геннадьевич
Должник: Бикчантаева Эльвина Рафиковна

(ИНН 165909171476, адрес должника: 421001, РТ, г. Казань, ул. Адоратского, д.3, корп.Г, кв.19)_____________________________________________________________________________________________
454014, г. Челябинск, а/я 2675, моб. тел. 8-951-234-99-22, e-mail: sergey.9922@mail.ru

Дата: 26 января 2026 г. Место составления: г. Челябинск

РЕШЕНИЕ
Финансового управляющего должника Бикчантаевой Э.Р. об оценке рыночной

стоимости объекта недвижимого имущества гражданина - нежилого
помещения, с КН 16:50:150109:3236, общей площадью 95,7 кв.м,

расположенного по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса
Фучика, д. 78, пом. 1 (114,116-122)

Должник Бикчантаева Эльвина Рафиковна
_________________________________________________________________________________

(фамилия, имя, отчество (при наличии) должника)

Дата и место рождения должника 11.05.1989 г.р., уроженка г. Казани, РТ

Ранее присвоенные фамилия, имя и отчество должника
(при наличии)

Сафина Эльвина Рафиковна

Место жительства должника согласно документам о
регистрации по месту жительства в пределах
Российской Федерации (при отсутствии регистрации в
пределах Российской Федерации указывается
фактическое место жительства, наименование субъекта
Российской Федерации)

РТ, г. Казань, ул. Адоратского, д.3, корп. Г,
кв.19

Идентификационный номер налогоплательщика
должника (при наличии)

165909171476

Страховой номер индивидуального лицевого счета
должника (при наличии)

135-511-363-30

Основной государственный регистрационный номер
индивидуального предпринимателя (при наличии у

Отсутствует

mailto:sergey.9922@mail.ru
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должника статуса индивидуального предпринимателя)

Наименование арбитражного суда, в производстве
которого находится дело о банкротстве

Арбитражный суд Республики Татарстан

Номер дела о банкротстве А65-9120/2025

Дата принятия судебного акта о признании
обоснованным заявления о признании гражданина
банкротом и введении реализации имущества
гражданина (резолютивная часть)

06.11.2025
28.10.2025 – резолютивная часть

Дата утверждения финансового управляющего
(резолютивная часть)

06.11.2025
28.10.2025 – резолютивная часть

1. Сведения о финансовом управляющем
Наименование саморегулируемой организации
арбитражных управляющих, членом которой является
финансовый управляющий (указывается полное
наименование)

Ассоциации «Межрегиональная
саморегулируемая организация
профессиональных арбитражных

управляющих», 109147, г. Москва, ул.
Марксистская, д.34, корпус 8

Номер и дата регистрации саморегулируемой
организации арбитражных управляющих в едином
государственном реестре саморегулируемых
организаций арбитражных управляющих

№0011 от 18.07.2003

Наименование страховой организации,
с которой заключен договор о страховании
ответственности арбитражного управляющего ООО СК «Аскор»

Номер договора страхования, дата его заключения и
срок действия

№АУ 12192/2024/16 от 11.07.2024г., сроком
действия по 13.08.2025 г.

№АУ 16042/2025/16 от 15.07.2025г., сроком
действия по 13.08.2026 г.

Адрес для направления корреспонденции
арбитражному (финансовому) управляющему, включая
адрес электронной почты

454014, г. Челябинск, а/я 2675,
sergey.9922@mail.ru

В соответствии с п. 2 ст. 213.26 Федерального закона от 26.10.2002 № 127-ФЗ «О несостоятельности
(банкротстве)» (далее – Закон о банкротстве) оценка имущества гражданина, которое включено в
конкурсную массу в соответствии с настоящим Федеральным законом, проводится финансовым
управляющим самостоятельно, о чем финансовым управляющим принимается решение в письменной
форме. Проведенная оценка может быть оспорена гражданином, кредиторами, уполномоченным органом в
деле о банкротстве гражданина.

Оценка рыночной стоимости имущества должника проводится в целях определения начальной цены
продажи имущества в процедуре реализации имущества, для предоставления в деле о банкротстве
гражданина в суд, гражданину, кредиторам, уполномоченным органам.
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В соответствии со ст. 14 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в
Российской Федерации» оценщик имеет право применять самостоятельно методы проведения оценки
объекта оценки в соответствии со стандартами оценки.

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный
и затратный подходы. Финансовый управляющий считает целесообразным отказаться от применения
затратного и доходного подхода по причине отсутствия у финансового управляющего обоснованной и
надежной информации о будущих доходах и расходах, связанных с оцениваемыми объектами, а также в
связи с наличием достаточного количества объектов-аналогов на рынке для расчета сравнительным
подходом.

Сравнительный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта исходя из методов оценки,
основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами
аналогами которые были проданы или предложены в продажу.

На основании п. 2 ст. 213.26 Закона о банкротстве, финансовый управляющий принял решение о
самостоятельном проведении оценки имущества, включенного в конкурсную массу должника, путем
проведения сравнительного анализа рыночных цен на аналогичное по характеристикам имущество, с
учетом технических характеристик и корректировки на текущее состояние имущества должника на момент
проведения оценки.

При проведении оценки путем сравнительного анализа рыночных цен финансовый управляющий
использовал данные о стоимости объектов-аналогов из объявлений, размещенных в открытых источниках в
сети Интернет на специальных ресурсах по размещению объявлений о продаже.

1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

1.1. Сведения о количественных и качественных характеристиках Объекта оценки
Таблица 1

Наименование
Нежилое помещение, с КН 16:50:150109:3236, общей
площадью 95,7 кв.м, расположенного по адресу:
Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса Фучика, д.
78, пом. 1 (114,116-122)

Кадастровый номер 16:50:150109:3236
Площадь, кв. м 95,7
Кадастровая стоимость, рублей 7 549 069,47
Балансовая стоимость, рублей Нет данных
Назначение/ этаж по данным Росреестра
(https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online) Нежилое помещение, этаж 1, пом. 1 (114,116-122)
Назначение Офис
Тип отделки Стандартная
Наличие отдельного входа Есть
Имущественные права/Правообладатель Собственность / Бикчантаева Эльвина Рафиковна
Местоположение Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса Фучика, д.

78, пом. 1 (114,116-122)



4



5

Справочная информация по объекту недвижимости в режиме online с КН: 16:50:150109:3236

Источник информации: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online

Сведения о здании, в котором расположен Объект оценки
Таблица 2

Объект Многоквартирный дом
Кадастровый номер: 16:50:150109:140
Адрес: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса Фучика, д.

78
Площадь общая: 15 443,9 кв. м
Имущественные права/Правообладатель Данные о правах и ограничениях обременениях права

отсутствуют
количество этажей (в том числе подземных): 10 (подземных этажей: 1)

Основные характеристики: Материал стен: кирпичный

Дата ввода в эксплуатацию: 2004 г.

https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online
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Справочная информация по объектам недвижимости в режиме online для КН: 16:50:150109:140

Источник информации: https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online

https://lk.rosreestr.ru/eservices/real-estate-objects-online
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1.2. Описание места расположения объекта оценки

Объект оценки расположен по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса Фучика, д. 78.

Источник информации: https://yandex.ru/maps)
Ниже представлены фотографии объекта оценки.

Местоположение здания, в котором
расположен объект оценки
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2. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ
ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ СТОИМОСТЬ

2.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежат Объект оценки

Согласно, предоставленным документам, устанавливающим количественные и качественные
характеристики объекта оценки, перечисленным настоящим Заключением, объектом недвижимости, в
отношение которого будет установлена рыночная стоимость, являются нежилым помещением:

Недвижимость можно классифицировать по разным признакам:
1) По виду объекта недвижимости: рынок земельных участков рынок зданий и сооружений рынок встроенных помещений рынок предприятий, как имущественных комплексов

Объект оценки относится к сегменту «рынок встроенных помещений».
2) По назначению недвижимости: торговая офисная производственно-складская для других специальных целей
Объект оценки относится к сегменту офисной недвижимости.
3) По типу здания, в котором расположено помещение, различают: помещения, расположенные на нижних этажах многоквартирных жилых домов с помещениями

общественного назначения на первом или нескольких нижних этажах; помещения, расположенные в торгово-развлекательных комплексах; помещения, расположенные в бизнес центрах. помещения, расположенные в неклассифицированных зданиях.
Объект оценки расположен в многоквартирном доме.
4) Экономическая активность: активный рынок недвижимости неактивный рынок недвижимости
Рынок исследуемого объекта можно охарактеризовать как «активный рынок», которому присущи:

высокий уровень торговой активности, небольшой разброс цен на подобные объекты недвижимости,
достаточно большое количество продавцов и частые сделки по купле-продаже. В рамках настоящего
оценочного оценки Исполнитель считает возможным отнести Объект оценки к «активному рынку».

5) Способ совершения сделки: первичный рынок вторичный рынок
Объект оценки относится к вторичному рынку недвижимости.
6) Классификация офисно – торговой недвижимости Офисно – торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости –

отдельно стоящие здания или встроенные помещения, в которых размещаются или могут быть размещены
офисы, объекты уличной торговли, кафе, фитнес центры и т.п. В данный класс включаются магазины и
предприятия услуг, расположенные на первых этажах МКД, а также отдельно стоящие магазины и
предприятия в сельской местности. Высококлассные офисы (А, В) – высококлассные бизнес центры, деловые центры, а также
офисные помещения, расположенные в них. Высококлассная торговая недвижимость – торговые центры, торговые комплексы, торгово –
развлекательные комплексы и торговые помещения, расположенные в них. Обычно имеют отдельную
парковку. Сюда относятся в основном объекты, построенные после 2000 года. Недвижимость, предназначенная для ведения определенного вида бизнеса – сюда относятся
гостиницы, автосалоны, кинотеатры, базы отдыха и т.п.

Поскольку в открытых источниках отсутствует информация об отнесении коммерческих помещений,
расположенных по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса Фучика, д. 78 к какому-либо
классу, были проанализированы характеристики объектов офисного назначения, представленной в
Справочнике оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов.
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Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л. А.,
Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г. Нижний
Новгород, 2024 г.

Используемая классификация объектов офисного назначения, представленная в Справочнике
оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр
методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г.,
содержит следующее описание классов объектов офисного назначения:

Таблица 3
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под ред.

Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки.
г. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 56-60

Следует отметить, что отличия между помещениями категорий А и В или С и ниже могут быть
достаточно размытыми.

Согласно классификации объектов офисного назначения, представленной в Справочнике оценщика
недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и
скидки для сравнительного подхода», под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и
информационно-аналитического обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г., объект оценки
относится по представленной в справочнике Лейфера классификации к сегменту рынка – объекты
свободного назначения.
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов
недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов

Факторы, влияющие на стоимость.
В соответствии с теорией и практикой оценки существует ряд факторов, влияющих на стоимость

объекта недвижимости. При этом одни из них могут существенно повысить ее, 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.

1) Условия финансирования учитывают, как производится оплата: сразу или частями. Как правило,
данные условия оговариваются уже с конкретным покупателем и являются индивидуальными при
совершении каждой сделки. Цены сделки для разных объектов недвижимости также могут различаться за
счет того, что у них могут быть различные условия финансирования. Например, финансирование
недвижимости с использованием ипотечного кредита с процентной ставкой, ниже рыночной.

2) Условия продажи отражают возможность нетипичных для рынка условий, сделка между
аффилированными лицами, особые договоренности между покупателем и продавцом, неприемлемые для
общего рынка недвижимости.

3) Условия рынка. Выявленные на рынке предложения о продаже – это цены предложений. С
большей вероятностью данные объекты буду проданы со скидкой для конкретного покупателя.

4) Местоположение объекта оценки и объектов-аналогов. Учитывает различие в местоположении
объекта оценки и объектов-аналогов, различие в стоимостях объектов, расположенных в условиях с
различной экономической средой, различной интенсивностью деловой активности, близости к основным
потребителям, близости к транспортным магистралям, удобство подъезда.

5) Рыночные условия (даты продажи / действия цены предложения) учитывает изменение ценовых
показателей во времени с учетом рыночной ситуации.

6) Тип объекта учитывает разницу в стоимости отдельно стоящего здания с земельным участком и
помещений.

7) Масштаб объекта, как правило, также оказывает влияние на стоимость недвижимости.
8) Этаж расположения также влияет на стоимость объектов недвижимости. Объекты, расположенные

на первом этаже, обычно стоят дороже, чем объекты на средних этажах.
9) Физическое состояние учитывает физическое состояние здания, в котором расположен объект

оценки.
10) Назначение объекта учитывает назначение и фактическое использование объекта оценки.
11) Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью. Учитывает наличие

оборудования, мебели и т.п.
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3. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подхода (подходов) к оценке,
обоснование выбора используемых подходов и методов в рамках каждого из применяемых подходов,

с приведением расчетов

3.1. Основные понятия и процедура оценки объекта недвижимости

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости основывается на следующих основных
принципах: Рыночную стоимость имеют те объекты, которые способны удовлетворять потребности
пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности). Рыночная стоимость объекта недвижимости складывается в результате взаимодействия спроса и
предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и
предложения). Рыночная стоимость объекта недвижимости не может превышать наиболее вероятных затрат на
приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения). Величина рыночной стоимости земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и
вероятности получения ренты от него (принцип ожидания). Величина рыночной стоимости объекта недвижимости изменяется во времени и определяется на
конкретную дату (принцип изменения). Рыночная стоимость объекта недвижимости изменяется при различном разделении
имущественных прав на него (принцип разделения прав). Рыночная стоимость объекта недвижимости зависит от влияния внешних факторов (принцип
внешнего влияния). Рыночная стоимость объекта недвижимости определяется исходя из его наиболее эффективного
использования (принцип наиболее эффективного использования).

Сравнительный подход
Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении

Объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан
на принципах ценового равновесия и замещения.

Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, Исполнителю
необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту
оценки, в частности:

1) активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами
осуществляется на рынке);

2) доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее
информация о сделках с аналогами);

3) 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);

4) 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) (в соответствии с определяемым видом стоимости)
ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском. (Федеральный стандарт
оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом Минэкономразвития РФ об
утверждении федеральных стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы
Минэкономразвития России о федеральных стандартах оценки №200 от 14.04.2022).

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости согласно п. 22 ФСО №7
Исполнитель учитывает следующие положения:

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать
достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;

б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с
исследуемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для
всех объектов недвижимости, включая исследуемый, ценообразование по каждому из указанных факторов
должно быть единообразным;
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в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных Исполнителю рыночных данных
об объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части
доступных Исполнителю объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке;

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на
рынке исследуемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или
арендная плата за единицу площади или единицу объема;

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод
экспертных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа,
метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания.

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения
взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для
проведения оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода.

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по
ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам, и
цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью
дальнейшего определения стоимости Объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта.

При применении методов регрессионного анализа Исполнитель, используя данные сегмента рынка
исследуемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по
которой определяет расчетное значение искомой стоимости;

е) для сравнения Объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены
сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие
элементы сравнения:

– передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;
– условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия

кредитования, иные условия);
– условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные

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

предложений, иные условия);
– вид использования и (или) зонирование;
– местоположение объекта;
– физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные
характеристики;

– экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав
арендаторов, иные характеристики);

– наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью;
– другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость;
ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других

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

Сравнительный подход основывается на факте, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-
продажи (аренды) по аналогии, то есть, основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда
следует, что данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, подход имеет в своей
основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу (аренду)
недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по
качеству и пригодности объект.

Этот подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости,
сходным с исследуемым объектом. Цены на объекты-аналоги корректируются с учетом параметров, по
которым объекты отличаются друг от друга. После корректировки цен, их можно использовать для
определения рыночной стоимости оцениваемой собственности.

При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж предпринимаются
следующие шаги:

1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках,
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предложениях, по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекта оценки.
2. Сбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что

совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях.
3. Подбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой единицы

измерения.
4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных для сравнения объектов, проданных или

продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цены оцениваемого объекта.
5. Установление стоимости исследуемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и

сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей.
При анализе ситуации, сложившейся на рынке продажи офисной недвижимости, было

выявлено, что на рынке представлены объекты, которые могут быть приняты в качестве аналогов
для оцениваемого Объекта, следовательно, имеется возможность применения метода сравнения
продаж к оценке Объекта оценки.

4. Определение рыночной стоимости объекта оценки

4.1. Определение стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода

Сравнительный подход – это совокупность методов оценки рыночной стоимости собственности,
исходя из данных о недавних сделках. Этот подход основан на принципе замещения. Предполагается, что
рациональный инвестор или покупатель не заплатит за данную конкретную собственность больше, чем
обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. Объекты
анализируются не в процентах или денежных единицах, а по соотношению сравниваемых характеристик с
объектом оценки.

Выбор метода оценки в рамках сравнительного подхода
Методы сравнительного подхода:
1. Качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных оценок,

метод личного интервью, и другие методы);
2. Количественные методы оценки (метод количественных корректировок, метод регрессионного

анализа и другие методы).
При применении качественных методов оценка стоимости имущества выполняется путем изучения

взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок или предложений с объектами-аналогами или
соответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для расчета
стоимости объекта недвижимости в соответствии с технологией выбранного для оценки метода.

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом
недвижимости по характеристикам, влияющим на стоимость, выявляется различие по этим
характеристикам, и определенная Исполнителем единица сравнения цен объектов корректируется по
выявленным характеристикам с целью дальнейшего определения стоимости объекта недвижимости. При
этом корректировка по каждому элементу сравнения должна основываться на принципе вклада этого
элемента в оцениваемую стоимость.

При применении методов регрессионного анализа Исполнитель, используя данные рынка объекта
недвижимости, конструирует модель оценки объекта недвижимости, с помощью которой определяет
искомую величину оценки стоимости.

В соответствии Федеральным стандартом оценки №7, сравнение Объекта оценки должно
проводиться с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с
ними и в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к
одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим
факторам.

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 дает 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.
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Единицы сравнения выбираются в соответствии с рыночным стандартом и должны быть типичными
для определенного 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 кв. м общей площади — при продаже объектов недвижимости, которые настолько схожи

по своим характеристикам, что их просто можно сравнивать друг с другом в кв.м.;
2. цена за 1 кв. м площади, подлежащей сдаче в аренду, позволяет Исполнителю учесть

преимущества зданий, которые спроектированы более удачно, с меньшими потерями от непроизводительно
используемых площадей (офисы, жилье);

3. цена за 1 кв. м улучшений, без учета 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 учета выгодности местоположения
земельных участков, на которых они находятся;

4. цена за 1 куб. м (или другую единицу объема) — 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 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 подведенными коммуникациями, или в садоводствах;

10.цена за единицу плотности (за 1 кв.м территории участка, разрешенной под застройку, или за 1
кв.м площади этажа застройки, разрешенной 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 распространенной единицей сравнения на рынке коммерческой недвижимости в РТ, г.
Казань в настоящее время является цена 1 кв.м 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 Объекта 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 коммерческой

недвижимости в РТ, г. Казани, покупателями и продавцами, а также другими специалистами рынка,
практически не используется.

Обоснование выбора и описание аналогов

Для определения стоимости в рамках сравнительного подхода оцениваемого помещения
Исполнителем осуществлен подбор на рынке продажи объектов, являющихся аналогами оцениваемым.
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Из имеющихся на дату оценки на рынке предложений, удовлетворяющих установленным
Исполнителем критериям отбора, в качестве сопоставимых объектов для расчета рыночной стоимости для
оцениваемого помещения было отобрано 4 предложения.

Таблица 4
Параметры Объект аналог № 1 Объект аналог № 2 Объект аналог № 3 Объект аналог № 4

Объект недвижимости Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение

Местоположение

Татарстан респ.,
Казань, р-н Кировский,

мкр. Пороховая
слобода, ул. 25
Октября, 13/6

Татарстан респ.,
Казань, р-н Советский,

ул. Гастелло, 20

Татарстан респ.,
Казань, р-н Советский,
мкр. Азино-1, ул. Галии

Кайбицкой, 2

Татарстан
респ., Казань, р-н
Приволжский, мкр.
9,10,11, ул. Юлиуса

Фучика, 62

Текст объявления

Продам помещение на
первой линии.

Густонаселенный
район. Высокий
пешеходный и

автомобильный трафик.
Удобная парковка.

Все помещения сданы в
аренду.

Характеристики:
- 1 линия

- Отдельная входная
группа

- Общая парковка
- Есть возможность
разместить вывеску
- Погрузка/разгрузка:

Главный вход
- Доступ 24/7

- ХВС
- Свой санузел
- Центральное
отопление

- Естественная
вентиляция

- Максимальная
мощность 15 кВт
- Хороший ремонт
- Стрит ритейл

- Имеется запасной
выход

- Высота потолков 4 м
- С окнами

- Возможность
перепланировки

- Видеонаблюдение
- Коммунальные услуги
оплачиваются отдельно

АРР 0
По всем вопросам

можете обращаться к
представителю

собственника: Рамиль
(750)

Арт. 125874114 В
продаже помещение

свободного назначения
в Сердце Советского

района.
В данный момент

работает Хостел, имеет
хорошую доходность:
250 000 - 300 000р в
месяц. Без учета
индексации,

окупаемость 7 лет.
Помещение

расположено в
востребованной

локации, рядом со всей
необходимой

инфраструктурой:
магазины, аптеки,

остановки,
администрация района,

густонаселенный
жилой массив. Всегда в
наличии парковочные
места. В помещении
сделан ремонт, всегда
чисто, аккуратно.
Помещение с

отдельным входом,
круглосуточным

доступом,
видеонаблюдением,
охраной. Цена за
квадратный метр
является основным
преимуществом для

приобретения и скорой
окупаемости ваших

вложений.
Показ в удобное для вас

время. На показе
объекта, специалист

проведет полноценную
экскурсию, расскажет о

помещении и
перспективах развития

местности.
Объект прошел
юридическую
проверку, все

документы на руках.
Быстрый выход на

сделку.

продается помещение
на 1 линии в

густонаселенном
районе. Помещение с
новым дизайнерским

ремонтом, в помещении
арендатор, который
работает 8 лет - сеть
салонов luxepil.

хороший пешеходный
траффик - рядом школа,
остановки транспорта,

есть небольшая
парковка.

Объект 108425 готовый
успешный арендный
бизнес продаётся:
Готовый арендный

бизнес, расположенный
в развитом

микрорайоне. Высокий
автомобильный и

пешеходный трафик.
Характеристики
помещения:

общая площадь 73 кв.м
три изолированных
номера: 2 студии и

номер с изолированной
кухней (1 комнатная

квартира)
в каждом номере свой
санузел (в студии 3
санузел раздельный)
вся мебель и техника
включена в стоимость
(всё абсолютно новое)
видеонаблюдение с
датчиком движения
все коммуникации в
отличном состоянии
В номерах сделан
качественный

современный ремонт,
номера полностью

меблированы, имеется
вся необходимая
техника для
комфортного

проживания гостей
(холодильник,

телевизор, стиральная
машина, кондиционер,
микроволновая печь,
чайник, гладильная
доска, фен, столовые

приборы и
принадлежности)

В номерах произведено
грамотное зонирование

пространства
гостиничного типа.
Лоджии утеплены,

установлены системы
"теплый пол", при
необходимости
используются для

размещения
дополнительных
спальных мест.

Санузлы в современном
кафеле, установлена
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Параметры Объект аналог № 1 Объект аналог № 2 Объект аналог № 3 Объект аналог № 4
система "теплый пол", с
подогревом стены в

зоне
полотенцесушения.

В коридоре
установлена система
видеонаблюдения с
датчиком движения,
высокоскоростной
интернет (Wi-Fi).
Имеется отдельное
помещение для

хранения
хозяйственного

инвентаря и расходных
принадлежностей.
Месячный арендный

поток (МАП) в
туристический сезон

250 000 руб
Окупаемость 6 -7 лет.
Отличная, развитая

инфраструктура - всё в
шаговой доступности:
до входа в будущее
метро 100 метров от
дома (!!!), 15 минут до
действующей станции

метро.
Рядом остановки всех
видов транспорта,

возможность добраться
в любой конец города
без пересадок. Рядом

Лента, Ашан,
Пятерочка, Сбербанк,
рынок, ТЦ "Южный",

Мега, Франт
Клиническая

Республиканская
больница, РКБ и многое
другое. 20-25 минут до
аэропорта и центра

города
Отличное предложение
готового действующего
успешного посуточного
арендного бизнеса!

Звоните и мы
организуем Вам
просмотр объекта.

Использование Офисы Офисы Офисы Офисы
Год постройки здания 1938 1978 1999 1980

Тип ПСН ПСН ПСН ПСН
Отдельный вход есть есть есть нет

Этажное расположение 1/5 1/5 1/9 1/9
Красная линия первая линия первая линия первая линия внутри квартала

Источник информации https://www.cian.ru/sale/
commercial/319511265

https://www.cian.ru/sale/
commercial/324031634

https://www.cian.ru/sale/
commercial/318573079

https://kazan.cian.ru/sale/
commercial/325838068/

Объем прав Собственность Собственность Собственность Собственность
Цена предложения, руб. 17 028 000 19 700 000 14 600 000 12 500 000
Площадь помещения,

кв.м. 94,6 105,0 67,0 73,0
Цена предложения за 1

кв.м., руб. 180 000 187 619 217 910 171 233
Дата действия цены 19.01.2026 19.01.2026 19.01.2026 19.01.2026

Тип цены Предложение Предложение Предложение Предложение
Местоположение Спальные микрорайоны Спальные микрорайоны Спальные микрорайоны Спальные микрорайоны

https://www.cian.ru/sale/commercial/319511265
https://www.cian.ru/sale/commercial/319511265
https://www.cian.ru/sale/commercial/324031634
https://www.cian.ru/sale/commercial/324031634
https://www.cian.ru/sale/commercial/318573079
https://www.cian.ru/sale/commercial/318573079
https://kazan.cian.ru/sale/commercial/325838068/
https://kazan.cian.ru/sale/commercial/325838068/
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Параметры Объект аналог № 1 Объект аналог № 2 Объект аналог № 3 Объект аналог № 4
среднеэтажной
застройки

среднеэтажной
застройки

среднеэтажной
застройки

среднеэтажной
застройки

Местоположение
относительно Красной

линии
первая линия первая линия первая линия внутри квартала

Тип объекта Помещение Помещение Помещение Помещение
Наличие отдельного

входа есть есть есть нет
Этажное расположение 1/5 1/5 1/9 1/9

Наличие мебели нет есть нет есть
Тип отделки Стандартная (среднее

состояние)
Стандартная (среднее

состояние)
Стандартная (среднее

состояние)
Стандартная (среднее

состояние)

Сравнительный анализ Объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения

Следует отметить, что прямых аналогов оцениваемому объекту, 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 помещения и произведены расчеты
скорректированных значений единиц сравнения, которые путем согласования (усреднения)
трансформированы в стоимость 1 кв. м. оцениваемого помещения.

Корректировки значения единицы сравнения для объектов-аналогов.

Поправка на рыночные условия (даты продажи / действия цены предложения) учитывает
изменение ценовых показателей во времени с учетом рыночной ситуации.

Корректировка вводится в том случае, если между датой предложения объектов-аналогов и датой
оценки существует значительный промежуток времени, за который цена на недвижимость могла
измениться в ту или иную сторону, причем эти изменения не связаны с характеристиками объекта, а
отражают общую тенденцию на рынке недвижимости. Все аналоги выставлены на рынке в небольшой
промежуток времени, поэтому корректировка не применяется.

Поправка на торг (снижение цены сделки по сравнению с ценой предложения). Для расчетов
применяются цены предложений по аналогичным объектам недвижимости. При использовании таких цен
требуется включать в расчеты дополнительную корректировку – «скидку на торг». При заключении сделок
по продаже объектов коммерческой недвижимости обычно имеет место уступка в цене, то есть
«уторгование» (снижение цены сделки по сравнению с ценой предложения).

Скидка на торг была принята в соответствии со Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного
подхода», под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического
обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 540. Интервал скидок для продажи объектов
свободного назначения составил от 6,2% до 13,7%, для расчета используется среднее значение – 9,9% или
0,901.
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Таблица 5

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под ред.

Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки.
г. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 540.

Поправка на характер финансовых расчетов. Применяется для объектов, приобретаемых с
привлечением кредитных средств, льготным налогообложением и др. Исполнитель предполагает, что все
сделки будут производиться путем расчета покупателя с продавцом за счет собственных средств на дату
продажи, и не обременены чем-либо, соответственно поправка на условия финансирования не
применялась. Корректировка на характер финансовых расчетов равна 1.

Поправка на местоположение.
Данная поправка отражает привлекательность места расположения объекта недвижимости,

развитость инфраструктуры. Значения территориальных коэффициентов в зависимости от расположения в
той или иной зоне приводится в таблице ниже:
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Таблица 6

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера

Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г.
Нижний Новгород, 2024 г., стр. 168.

Объекты-аналоги и Объект оценки расположены в одной типовой зоне - спальные микрорайоны
среднеэтажной застройки. Внесение корректировки не требуется.

Поправка на местоположение относительно «Красной линии». Величина поправки определяется
по данным источника: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы
объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л. А.,
Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г. Нижний
Новгород, 2024 г., и учитывает разницу в стоимости здания, расположенного на «Красной линии» улицы и
внутриквартально.
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Таблица 7

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера

Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г.
Нижний Новгород, 2024 г., стр. 187.

Таблица 8
Параметры Объект оценки Объект аналог №

1
Объект аналог №

2
Объект аналог №

3
Объект аналог №

4
Местоположение
относительно
Красной линии

внутри квартала первая линия первая линия первая линия внутри квартала

Поправка на
местоположение
относительно
Красной линии

0,92 0,92 0,92 1,00

Поправка на возраст здания. Одним из факторов, влияющих на стоимость офисной недвижимости,
является возраст здания. Стоимость помещений, расположенных в новых зданиях обычно выше стоимости
помещений в более старых зданиях. Это связано с тем, что при проектировании и возведении зданий, как
правило, используются более современные технологии обеспечения комфорта пользователей зданий. В
новых зданиях меньше вероятность получения неудобств пользователей и владельцев от коммунальных
аварий.

Величина поправки определяется по данным источника: Справочник оценщика недвижимости-2024.
Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для
сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-
аналитического обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г.
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Таблица 9

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и
сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред.
Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки.

г. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 439.

Таблица 10
Параметры Объект оценки Объект аналог №

1
Объект аналог №

2
Объект аналог №

3
Объект аналог №

4
Год постройки

здания 2004 1938 1978 1999 1980
Возраст здания 21 87 47 26 45

Интервал от 20 до 25 от 40 от 40 от 25 до 30 от 40

Поправка на
возраст здания 1,19 1,19 1,02 1,19

Поправка на тип объекта. Данной корректировки не требует ни один аналог, так как Объект
оценки, так же, как и объекты-аналоги, является встроенным помещением.
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Поправка на класс объекта. Рынок коммерческой недвижимости обширен и для более легкого и
быстрого получения информации об основных параметрах, качестве и состоянии здания или помещения
была создана классификация коммерческих объектов недвижимости. С помощью такой классификации
арендаторы могут более профессионально оценить помещение и свои требования к нему, а девелоперы –
получить описание необходимых качеств современного офисного здания для дальнейшего развития любого
проекта. Как известно, высококлассные объекты офисно-торгового назначения в силу своих технических
характеристик стоят дороже, чем универсальные низкоклассные объекты. Данной корректировки не
требует ни один аналог, так как Объект оценки, так же, как и объекты-аналоги, являются помещениями
свободного назначения.

Поправка на наличие отдельного входа. Наличие отдельного входа влияет на более эффективное
использование объекта недвижимости, что значительно увеличивает спрос на объекты данного типа.

Величина поправки определена по данным источника: Справочник оценщика недвижимости-2024.
Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для
сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-
аналитического обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г. Корректирующие коэффициенты на
наличие отдельного входа для цен объектов офисного назначения, приводится ниже:

Таблица 11

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера

Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г.
Нижний Новгород, 2024 г., стр. 397.

У аналога №4 отдельный вход отсутствует.
Таблица 12

Параметры Объект оценки Объект аналог №
1

Объект аналог №
2

Объект аналог №
3

Объект аналог №
4

Наличие
отдельного входа есть есть есть нет есть

Поправка на
наличие

отдельного входа
1,00 1,00 1,00 1,12 1,00

Поправка на этаж расположения. Объекты, расположенные на первых этажах зданий стоят дороже.
Как правило, это связано с лучшим доступом клиентов в помещения.

Данной корректировки не требует ни один аналог, так как Объект оценки, так же, как и объекты-
аналоги, расположены на первых этажах многоквартирных зданий.

Поправка на Оборудование, мебель и технику. Корректировки удельной рыночной стоимости
коммерческой недвижимости на наличие / отсутствие офисной мебели, техники и оборудования при
продаже. Данная поправка отсутствует в издании: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного
подхода, под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического
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обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г., поэтому Исполнителем были использованы данные
Ассоциации «СтатРиелт».

Коммерческая недвижимость с офисной техникой и мебелью, торговым, медицинским или другим
специальным оборудованием, находящимися в хорошем техническом состоянии (не относящимися к
оборудованию здания (системы отопления, электроснабжения, водопровода и канализации, безопасности,
вентиляции и кондиционирования)), продается с повышающим коэффициентом. Поправка определялась
согласно таблице, представленной ниже:

Таблица 13

Источник информации: https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2025-g/korrektirovki-
kommercheskoj-nedvizhimosti/3940-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-na-01-10-2025-goda

Наличие оборудования, мебели и техники объектов-аналогов определено по данным текста
объявлений.

Таблица 14
Параметры Объект оценки Объект аналог №

1
Объект аналог №

2
Объект аналог №

3
Объект аналог №

4
Наличие мебели нет нет есть нет есть
Поправка на

наличие мебели 1,00 0,97 1,00 0,97

Поправка на состояние отделки учитывает различия в стоимости нежилых помещений с разным
уровнем состояния отделки и возможностью его эксплуатации. Величина поправки определена по данным
источника: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные типы объектов.
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера Л. А.,
Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г. Нижний
Новгород, 2024 г. Состояние отделки Объекта оценки и объектов-аналогов определялось согласно данным
в объявлениях и визуальному осмотру объекта оценки. После анализа оценивается на одном уровне –
Стандартная (среднее состояние). Поправка не применялась. Поправочный коэффициент равен 1.
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Таблица 15

Источник информации: Справочник оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и сходные
типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред. Лейфера

Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки. г.
Нижний Новгород, 2024 г., стр. 482.

Поправка на масштаб (площадь) объекта.
Учитывает зависимость удельной цены объекта от площади.
Величина поправки определена по данным Справочника оценщика недвижимости-2024. Офисная

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного
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подхода, под ред. Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического
обеспечения оценки. г. Нижний Новгород, 2024 г.

Источник информации: Справочника оценщика недвижимости-2024. Офисная недвижимость и
сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, под ред.
Лейфера Л. А., Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки.

г. Нижний Новгород, 2024 г., стр. 325.

Коэффициент торможения, учитывающий степень влияния площади объекта недвижимости
наЗависимость, представленную на графике выше, описывает следующее уравнение (среднее значение
интервала, представленного на графике):

КS = 1,6454*х-0,128,
где:
КS– коэффициент корректировки;
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х – площадь объекта, кв. м.
Учитывая площадь объекта оценки и соотношение площадей объекта оценки и выбранных

сопоставимых объектов, для расчета поправочного коэффициента на величину площади (на масштаб),
использована степенная функция в соответствии с рекомендациями по использованию Справочника
Лейфера Л.А.

Таким образом, поправка по данному фактору рассчитывалась на основе следующей формулы:

КП = СооСоа,
где:
КП – размер корректировки на величину площади (на масштаб);
Соо– расчетное значение коэффициента корректировки для объекта оценки;
Соа– расчетное значение коэффициента корректировки для аналога.
Для расчета поправочного коэффициента в полученное уравнение вместо переменной "х" было

подставлено значение площади оцениваемых объектов, а также площадей аналогов, после чего найдено
отношение между полученными значениями по объектам оценки и аналогам соответственно

Таблица 16
Параметры Объект оценки Объект аналог №

1
Объект аналог №

2
Объект аналог №

3
Объект аналог №

4
Площадь

помещения, кв.м. 95,7 94,6 105,0 67,0 73,0
Поправочный

коэффициент на
масштаб

1,00 1,01 0,96 0,97

Согласование результатам корректировки значений единиц сравнения по выбранным
объектам-аналогам.

Описание процедуры согласования.
При выведении итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки приняты во внимание

следующие факторы:
Для определения средневзвешенной стоимости объекта недвижимости по объектам-аналогам,

скорректированные цены которых отличаются от медианного значения не более чем на 30 %,
необходимо определить вес результатов, полученных после корректировок цен продаж. Наибольший вес
придается объекту, который по своим параметрам является наиболее близким к оцениваемому (т.е.
подвергся меньшему числу корректировок).

Цены аналогов были подвергнуты нескольким корректировкам соответственно. Учитывая, что вес
аналога должен быть обратно пропорционален количеству корректировок, можно предложить следующее
правило его расчета:

Здесь к1, к2, к3, к4, кi – количество корректировок цен аналогов.

Для проверки нормальности скорректированных стоимостей Исполнитель воспользовался расчетом
коэффициента вариации, который рассчитывается как отношение среднеквадратичного отклонения к
среднеарифметическому значению ряда. Выборка считается однородной, если значение коэффициента
вариации не превышает 0,33 (источник статья «О повышении достоверности оценки рыночной стоимости
методом сравнительного анализа» авторы, Анисимова И. Н., Баринов Н. П., Грибовский С. В., Вопросы
оценки. Профессиональный научно-практический журнал. №1, 2002, М.: РОО, 2002, с.2-10, а также в
различных источниках информации в сети интернет, в том числе http://www.ocenka-saratov.ru/litra.html).

Коэффициент вариации, рассчитывается путем деления среднего квадратического отклонения на
среднее арифметическое значение. Математическая формула такова:

В электронной таблице Microsoft Excel расчет можно произвести простым делением стандартного
отклонения на среднее значение:

http://www.ocenka-saratov.ru/litra.html
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(СТАНДОТКЛОН.В (диапазон)/СРЗНАЧ(диапазон)).

Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода приведен ниже в
таблице.



38

Таблица 17
Расчет рыночной стоимости объекта оценки

Параметры Объект оценки Объект аналог № 1 Объект аналог № 2 Объект аналог № 3 Объект аналог № 4
Объект недвижимости Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение

Местоположение
Республика Татарстан, г.

Казань, ул. Юлиуса Фучика,
д. 78, пом. 1 (114,116-122)

Татарстан респ., Казань, р-н
Кировский, мкр. Пороховая
слобода, ул. 25 Октября, 13/6

Татарстан респ., Казань, р-н
Советский, ул. Гастелло, 20

Татарстан респ., Казань, р-н
Советский, мкр. Азино-1, ул.

Галии Кайбицкой, 2

Татарстан респ., Казань, р-н
Приволжский, мкр.

9,10,11, ул. Юлиуса Фучика,
62

Использование Офисы Офисы Офисы Офисы Офисы
Год постройки здания 2004 1938 1978 1999 1980

Тип помещения встроенное встроенное встроенное встроенное встроенное
Класс объекта ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН
Отдельный вход есть есть есть есть нет

Этажное расположение 1/9 1/5 1/5 1/9 1/9
Красная линия внутри квартала первая линия первая линия первая линия внутри квартала

Источник информации https://www.cian.ru/sale/comme
rcial/319511265

https://www.cian.ru/sale/comme
rcial/324031634

https://www.cian.ru/sale/comme
rcial/318573079

https://kazan.cian.ru/sale/comm
ercial/325838068/

Объем прав Собственность Собственность Собственность Собственность Собственность
Цена предложения, руб - 17 028 000 19 700 000 14 600 000 12 500 000

Площадь помещения, кв.м. 95,7 94,6 105,0 67,0 73,0
Цена предложения за 1 кв.м.,

руб 180 000 187 619 217 910 171 233
Дата действия цены 19.01.2026 19.01.2026 19.01.2026 19.01.2026 19.01.2026
Поправка на дату 1,00 1,00 1,00 1,00

Цена с учетом поправки за 1
кв.м., руб 180 000 187 619 217 910 171 233
Тип цены Сделка Предложение Предложение Предложение Предложение

Поправка на тип цены 0,901 0,901 0,901 0,901
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 162 180 169 045 196 337 154 281

Местоположение Спальные микрорайоны
среднеэтажной застройки

Спальные микрорайоны
среднеэтажной застройки

Спальные микрорайоны
среднеэтажной застройки

Спальные микрорайоны
среднеэтажной застройки

Спальные микрорайоны
среднеэтажной застройки

Поправка на местоположение 1,00 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 162 180 169 045 196 337 154 281
Местоположение

относительно Красной линии внутри квартала первая линия первая линия первая линия внутри квартала
Поправка на местоположение
относительно Красной линии 0,92 0,92 0,92 1,00
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 149 206 155 521 180 630 154 281
Возраст здания 21 87 47 26 45

Поправка на возраст здания 1,19 1,19 1,02 1,19
Цена с учетом поправки за 1 192 994 201 164 200 264 183 594

https://www.cian.ru/sale/commercial/319511265
https://www.cian.ru/sale/commercial/319511265
https://www.cian.ru/sale/commercial/324031634
https://www.cian.ru/sale/commercial/324031634
https://www.cian.ru/sale/commercial/318573079
https://www.cian.ru/sale/commercial/318573079
https://kazan.cian.ru/sale/commercial/325838068/
https://kazan.cian.ru/sale/commercial/325838068/
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Параметры Объект оценки Объект аналог № 1 Объект аналог № 2 Объект аналог № 3 Объект аналог № 4
кв.м., руб

Тип помещения встроенное встроенное встроенное встроенное встроенное
Поправка на тип помещения 1,00 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 192 994 201 164 200 264 183 594
Класс объекта ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН

Поправка на класс объекта 1,00 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 192 994 201 164 200 264 183 594
Наличие отдельного входа есть есть есть есть нет

Поправка на наличие
отдельного входа 1,00 1,00 1,00 1,12

Цена с учетом поправки за 1
кв.м., руб 192 994 201 164 200 264 205 625

Этажное расположение 1/9 1/5 1/5 1/9 1/9
Поправка на этажное

расположение 1,00 1,00 1,00 1,00
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 192 994 201 164 200 264 205 625
Наличие мебели нет нет есть нет есть

Поправка на наличие мебели 1,00 0,97 1,00 0,97
Цена с учетом поправки за 1

кв.м., руб 192 994 195 129 200 264 199 456

Тип и состояние отделки Стандартная (среднее
состояние)

Стандартная (среднее
состояние)

Стандартная (среднее
состояние)

Стандартная (среднее
состояние)

Стандартная (среднее
состояние)

Поправка на тип и состояние
отделки 1,00 1,00 1,00 1,00

Цена с учетом поправки за 1
кв.м., руб 192 994 195 129 200 264 199 456

Поправочный коэффициент
на масштаб 1,00 1,01 0,96 0,97

Цена с учетом поправки за 1
кв.м., руб 192 994 197 080 192 253 193 472

Коэффициент вариации 1,1%
Сумма корректировок 3 5 4 5
Весовой коэффициент 33,90% 20,34% 25,42% 20,34%

Взвешенная цена за 1 кв.м. 65 425 39 689 50 907 40 569
Стоимость 1 кв.м. объекта

оценки, рублей 196 590
Стоимость объекта
сравнительным
подходом, рублей

18 813 663



В результате проведенного анализа и выполненных расчетов, в рамках сравнительного подхода,
стоимость объекта оценки, по состоянию на 26.01.2026 составила:

Таблица 17

Кадастровый (условный)
номер Назначение Площадь, кв. м.

Стоимость объекта
недвижимости

сравнительным подходом,
руб.

16:50:150109:3236 Нежилое помещение, этаж 1,
пом. 1 (114,116-122) 95,7 18 813 663

Вывод: Рыночная стоимость объекта недвижимости (офисного помещения, расположенного
по адресу: Республика Татарстан, г. Казань, ул. Юлиуса Фучика, д. 78, пом. 1 (114,116-122))
по состоянию на 26.01.2026 с учетом округления, составила 18 814 000,00 руб.

Финансовый управляющий
Бикчантаевой Э.Р. С.Г. Минаков
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Приложение
Аналог №1
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https://kazan.cian.ru/sale/commercial/319511265/
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Аналог №2
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https://kazan.cian.ru/sale/commercial/324031634/
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Аналог №3
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https://kazan.cian.ru/sale/commercial/318573079/
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Аналог №4
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https://kazan.cian.ru/sale/commercial/325838068/
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