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                                     1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Номер Отчета об оценке (порядковый номер Отчета) 28/07-22 

Дата составления отчета об оценке 19 июля  2022 г. 

1.1. Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является договор №11/05-22 от 28 мая  2022 года,                 

заключенный между оценщиком и заказчиком 

1.2. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки Недвижимое имущество: 1/2  доли  в праве общей долевой собственности на 

квартиру 

Адрес объекта оценки Ивановская обл., г. Иваново, ул. Рабфаковская, д. 36, кв. 18 

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

Затратный подход не применялся (отказ обоснован)  

Сравнительный подход 1 781 191 руб. 

Доходный подход не применялся (отказ обоснован) 

1.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Рыночная стоимость 

объекта оценки  1 780 000 (один миллион семьсот восемьдесят   тысяч) рублей 

1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

1. Итоговая стоимость может быть использована только по предполагаемому использованию. 

2. Величина итоговой стоимости действительна только на дату оценки. 

3. Итоговая величина стоимости объекта оценки относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение 

частей стоимости с частью объекта является неправомерным. 

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ  

Объект оценки Недвижимое имущество: ½  доли в праве общей долевой собственности на 

квартиру, общей площадью 96,2  кв.м. по адресу по адресу: Ивановская обл., 

г. Иваново, ул. Рабфаковская, д. 36, кв. 18. 

Состав объекта оценки 

с указанием сведений, 

достаточных для его 

идентификации и  каж-

дой из его частей (при 

наличии) 

 Объект оценки не имеет составных частей. 

 

Права на объект оцен-

ки, учитываемые при 

определении стоимо-

сти объекта оценки 

Право собственности. Общая долевая собственность:  

-доля в праве 30/100  принадлежит Матвиевской Наталье Юрьевне; 

- доля в праве ½  принадлежит Матвиевскому  Андрею Алексеевичу. 
(источник данных: Выписка из Единого государственного реестра недвижи-

мости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости  от 15.04.2022 г.)  

Цель и задачи оценки Определение рыночной стоимости объекта. 

Права, учитываемые 

при оценке объекта 

оценки, ограничения 

(обременения) этих 

прав, в т.ч. в отноше-

нии каждой из частей 

объекта оценки  

Право собственности. Общая долевая собственность:  

-доля в праве 30/100  принадлежит Матвиевской Наталье Юрьевне; 

- доля в праве ½  принадлежит Матвиевскому  Андрею Алексеевичу. 

(источник данных: Выписка из Единого государственного реестра недвижи-

мости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости  от 15.04.2022 г.)  

Обременения/ограничения:  

- Ипотека, 

- Запрещение регистрации. 
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Характеристики объек-

та оценки и его оцени-

ваемых частей или 

ссылки на доступные 

для оценщика доку-

менты, содержащие 

такие характеристики 

Характеристики объекта оценки указаны в следующих доступных для 

оценщика документах:  

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объ-

ект недвижимости  от 15.04.2022 г. 

2. Технический паспорт жилого помещения по состоянию на  

30.06.2006 г. 

 

Предполагаемое ис-

пользование результа-

тов оценки  

 Предполагается, что результаты оценки будут использованы Заказчи-

ком оценки для продажи с торгов в банкротстве.  В связи с этим резуль-

тат оценки может быть использован только по предполагаемому ис-

пользованию. 
Вид стоимости  Рыночная стоимость 

Суждение о возмож-

ных границах интерва-

ла, в котором, может 

находиться стоимость 

Не указывать (выполнение п. 30 ФСО №7 – не требуется) 

Дата оценки (дата оп-

ределения стоимости 

объекта оценки) 

28 мая 2022  г. 

Допущения на которых 

должна основываться 

оценка 

 Общие допущения и ограничительные условия приведены в разделе 4 на-

стоящего отчета. 

3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
3.1. Сведения о заказчике 

Заказчик Матвиевский Андрей Алексеевич 

Паспорт 15.07.1991 года рождения, место рождения: г. Иваново, ИНН: 370228956149, 

СНИЛС: 155-057-936 75, адрес регистрации: 153003, г. Иваново, ул. Рабфа-

ковская, д. 36, кв.18.  

Паспорт серия 24 09 №490930, выдан 25.01.2010, Отделом УФМС Рос-сии 

по Ивановской области во Фрунзенском районе гор. Иваново 

3.2. Сведения об оценщике 
Фамилия Имя Отчество Шмелева Ирина Николаевна, тел. (4932)37-18-65, e-mail: 

89109906561@mail.ru 

Адрес местонахождения: Ивановская обл., г. Иваново, пр. Шереметевский, 

д. 57 

Документ, удостове-

ряющий личность 

серия 2407 №329057 выдан Отделением УФМС России по Ивановской 

 области в Ивановском районе 27.09.2007 г. 

 Информация о членстве 

в саморегулируемой 

организации оценщиков  

Член Ассоциации «Саморегулируемая организация оценщиков «Экспертный 

совет», г. Москва, Хохловский пер., д. 13, стр. 1 Свидетельство о членстве в 

саморегулируемой организации оценщиков № 000557, регистрационный № 

0557.  Дата внесения в реестр: 16.01.2012г. 

Номер и дата выдачи 

документа, подтвер-

ждающего получение 

профессиональных зна-

ний в области оценоч-

ной деятельности 

- Диплом ПП № 241762, регистрационный №000721 выдан 29.06.2011г. ГОУ 

ВПО «Ивановский государственный архитектурно-строительный универси-

тет». 

- Удостоверение о повышении квалификации по дополнительной профессио-

нальной программе «Оценочная деятельность» №772401315880 выдано НОУ 

ВПО «МАОК», регистрационный №2198 от 16.04.2015 г. 

- Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направ-

лению «Оценка недвижимости» №023825-1  от 02.07.2021 г 

 Сведения о страхова-

нии гражданской ответ-

ственности 

Гражданская ответственность Шмелевой Ирины Николаевны при осуществ-

лении профессиональной деятельности застрахована с 01.06.2020г по 

31.05.2023г в САО «ВСК» (страховой полис №2000SB4002436 от 

31.05.2020г), страховая сумма: 300 000 руб. 

Стаж работы в оценоч- 9 лет 

http://srosovet.ru/sites/srosovet/data/UserFile/File/sroes.jpg


 

 5 

ной деятельности   
Сведения о юридическом 

лице, с которым оценщик 

заключил трудовой дого-

вор: 

ООО «ВАШ Эксперт» 

Организационно-

правовая форма  

Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование, 

ОГРН, дата присвоения 

ОГРН; место нахожде-

ния юридического лица 

 Общество с ограниченной ответственностью «ВАШ Эксперт» 

ОГРН 1183702010216, дата присвоения 25 мая 2018 года,  

фактический адрес: г. Иваново, пр. Ленина, д. 34, 

юридический адрес: г. Иваново, пр. Шереметевский, д. 57. 

Сведения о страховании 

гражданской ответст-

венности юридического 

лица 

Профессиональная деятельности застрахована с 18.06.2021 г по 17.06.2022 г 

в АО «Альфастрахование» (страховой полис №4091R/776/500527/21 от 

07.06.2021г), страховая сумма: 5 000 000 руб. 

Информация обо всех 

привлеченных к проведе-

нию оценки и подготовке 

отчета об оценке органи-

зациях и специалистах с 

указанием их квалифика-

ции и степени их участия в 

проведении оценки объек-

та оценки 

Не привлекались. 

Сведения о независимости 

Оценщика в соответствии 

с требованиями статьи 16 

Федерального закона от 

29.07.1998 г. «Об оценоч-

ной деятельности в Рос-

сийской Федерации» 

№ 135-ФЗ 

Требование о независимости выполнено. 

 
4. Принятые при проведении оценки допущения  

Оценщик, выполнивший оценку, удостоверяет, что: 

 в процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности данных, 

предоставленных заказчиком; 

 от оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с 

заказчиком или официального вызова суда; 

 при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 

на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или 

в случае обнаружения) подобных факторов; 

 исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из 

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник информации; 

 ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это 

предусмотрено договором об оценке; 

 мнение оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 

имущества; 

 отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной 

стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что сделка произойдет по цене, 

равной указанной в отчете; 

 рыночная стоимость объекта оценки рассчитана в рублях. 

5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
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5.1. Законы, нормативные документы и источники информации 

Стандарты оце-

ночной деятельно-

сти  

При настоящей оценке применялись следующие действующие на дату оценки 

федеральные стандарты оценки: 

- Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО №1)" (утвержден Приказом Минэко-

номразвития РФ от 20 мая 2015 года №297); 

- Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО 

№2)" (утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №298); 

- Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)" (утвержден  Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года 

№299). 

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»  

(утвержден  Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 №611). 

- Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегу-

лируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные советом 

Ассоциации оценщиков «ЭС» 

Обоснование при-

менения стандар-

тов оценочной дея-

тельности  

 

  В соответствии со ст. 15 Федерального закона «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. №135-ФЗ при осуществлении оце-

ночной деятельности на территории Российской Федерации оценщик должен 

соблюдать требования Федеральных стандартов оценки, а также стандартов и 

правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организаци-

ей оценщиков, членом которой он является. 

     Применение федеральных стандартов оценки обосновано тем, что настоящие 

стандарты оценки являются обязательными к применению при осуществлении 

оценочной деятельности и определяют последовательность определения стои-

мости объекта оценки, а также устанавливают: 

- общие понятия, подходы и требования к проведению оценки; 

- цели оценки и виды стоимости; 

- требования к отчету об оценке.  

          Формулировка основных понятий и определений, используемых в 

оценке, приведена в подразделе 5.2 настоящего отчета.  

     Последовательность действий при определении стоимости объекта 

оценки приведена в подразделе 5.3 настоящего отчета.  

Другие источники 

 

   Оценочная деятельность на территории Российской Федерации регу-

лируется Федеральным законом от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» и иных, принимаемых в соответствии с 

настоящим законом нормативно-правовых актов. 

  Работа по оценке выполнялась с применением других нормативных 

документов и специальной литературы. В ходе оценки также использовались 

документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

объекта оценки и иные источники информации, перечень которых приведен в 

подразделе 5.4 отчета. 
 

 

5.2. Применяемые понятия и определения 

     В соответствии с Федеральными стандартами оценки в настоящем подразделе приведены 

применяемые в оценке специальные понятия и определения. 

Общие понятия оценки 

Ниже приведены общие понятия оценки согласно Федеральным стандартам оценки (раздел II 

ФСО № 1).  

1. К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодатель-

ством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

2. Цена – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 

3. Стоимость объекта оценки – это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на да-

ту оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 

оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». 
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4. Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 

подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 

рамках применения различных подходов к оценке. 

5. Подход к оценке - это совокупность методов оценки, объединенных общей методоло-

гией. Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позво-

ляющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объ-

екта оценки в рамках одного из подходов к оценке . 

6. Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - 

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

7. Информация о событиях, произошедших после даты оценки, может быть использова-

на для определения стоимости объекта оценки только для подтверждения тенденций, сложи в-

шихся на дату оценки, в том случае, когда такая информация соответствует сложившимся 

ожиданиям рынка на дату оценки. 

8. Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий 

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

проверки 

оценщиком в процессе оценки. 

9. Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, мате-

риальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.    

Подходы к оценке 

Ниже приведены понятия подходов к оценке согласно Федеральным стандартам оценки (раздел 

III ФСО № 1).  

1. Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожи-

даемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется прим е-

нять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие дох о-

ды, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расхо-

ды. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтир о-

вании денежных потоков и капитализации дохода. 

2. Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами -аналогами. 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов -аналогов. При этом могут при-

меняться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

3. Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, осно-

ванных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо зам е-

щения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно 

применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая опред е-

лить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. В рамках з а-

тратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на соз-

дание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 

Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопост а-

вимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливаю-

щими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для спец и-

альных целей. 

Цель оценки и предполагаемое использование результата оценки 

Ниже приведены понятия цели и предполагаемого использования результата оценки согласно 

Федеральным стандартам оценки (раздел II ФСО № 2).  

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

задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 

2. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. Результат оценки 

может использоваться при определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с 

объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, 

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

при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации юридических лиц и привати-

зации имущества, разрешении имущественных споров и иных случаях 

Виды стоимости 
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Ниже приведены понятия цели и предполагаемого использования результата оценки согласно 

Федеральным стандартам оценки (раздел III ФСО № 2).  

1. При использовании понятия стоимости объекта оценки при осуществлении оценочной дея-

тельности указывается конкретный вид стоимости, который определяется предполагаемым использова-

нием результата оценки. При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды 

стоимости объекта оценки: 

- рыночная стоимость; 

- инвестиционная стоимость; 

- ликвидационная стоимость; 

- кадастровая стоимость. 

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать 

другие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а 

также международными стандартами оценки. 

2. Понятия рыночной стоимости и кадастровой стоимости установлены Федеральным 

законом от 29 июля 1998 г. № 135 -ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

(Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, №31, ст. 3813; 2002, №4, ст. 251; 

№12, ст. 1093 №46, ст. 4537; 2003, №2, ст. 167; №9, ст. 805; 2004, №35, ст. 3607; 2006, №2, ст. 

172; №31 ст. 3456; 2007, №7, ст. 834; №29, ст. 3482; №31, ст. 4016; 2008, №27, ст. 3126; 2009, 

№ 19, ст. 2281 №.29, ст. 3582, ст. 3618; № 52, ст. 6419, 61700; 2010, № 30, ст. 3998; 2011, № 1, 

ст. 43; № 27, ст. 3880 № 29, ст. 4291; № 48, ст. 6728; № 49, ст. 7024, ст. 7061; 2012, № 31, ст. 

4333; 2013, № 23, ст. 2871 № 27, ст. 3477; № 30, ст. 4082; 2014, № 11, ст. 1098; № 23, ст. 2928; 

№ 30, ст. 4226; 2015, № 1, ст. 52 № 10, ст. 1418).  

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, 

по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конку-

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

личине 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 при-

нимать исполнение; 

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

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

аналогичных объектов оценки; 

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

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

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

крытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экс-

позиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа 

потенциальных покупателей. 

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

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

ям цен для покупателя. 

     Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени 

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

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

оценки, доступным на дату оценки. 

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

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

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

- при изъятии имущества для государственных нужд; 

- при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по ре-

шению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) об-

щества; 

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

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

- при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства; 

- при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. 
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4. Инвестиционная стоимость  - это стоимость объекта оценки для конкретного лица 

или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использ о-

вания объекта оценки. 

При определении инвестиционной стоимости в отличие от определения рыночной стои-

мости учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не об я-

зателен. Инвестиционная стоимость может использоваться для измерения эффективности и н-

вестиций. 

5. Ликвидационная стоимость  - это расчетная величина,  отражающая наиболее вероят-

ную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта 

оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда пр о-

давец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При определении ликвидационной стоимости в отличие от определения рыночной сто и-

мости учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца пр одавать 

объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным . 

 Согласно ст.3 Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.98г (с изменениями и дополнениями от 

13.07.2015г), под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведе-

ния государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах опреде-

ления кадастровой стоимости, либо определенная в случаях, предусмотренных ст. 24.19 Федерального 

закона №135-ФЗ от 29.07.98г 

Дополнительные понятия и определения, используемые в оценке 

В иных нормативных документах и специальной литературе, касающихся вопросов оценки, при-

меняются специфичные термины и понятия. Ниже приведены определения и пояснения с целью одно-

значности толкования используемых в настоящем отчете терминов и понятий 

Недвижимость (объект недвижимости) включает в себя физический участок земли и прочно 

связанные с ним предметы, созданные человеком. Это физическая, осязаемая «вещь», которую можно 

посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на земле, а также над или под ней. В каждой 

стране местным законодательством устанавливается основной признак, позволяющий проводить разли-

чие между недвижимостью и движимостью. Недвижимое имущество включает в себя все права, инте-

ресы и выгоды, связанные с собственностью на недвижимость. Интерес или интересы в недвижимом 

имуществе обычно представлены некоторым свидетельством о праве собственности (например, титуль-

ным документом) отдельно от самой физической недвижимости. Поэтому недвижимое имущество не 

является физическим понятием. Недвижимость отличается от большинства товаров и услуг тем, что она 

является относительно неликвидным товаром, и для ее маркетинга, призванного обеспечить достижение 

цены, отвечающей ее рыночной стоимости, требуется более длительный период времени. Для этого ха-

рактерно более продолжительное время экспозиции, отсутствие рынка «спот» (рынка, на котором това-

ры имеются в наличии для немедленной продажи), а также комплексный характер и большое разнообра-

зие рынков и объектов имущества, что обусловливает необходимость услуг профессиональных оценщи-

ков и стандартов оценки 

Оценка (оценочная деятельность) – профессиональная деятельность субъектов оценочной дея-

тельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости. 

(Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации»). 

Оценщик – физическое лицо, являющиеся членом одной из саморегулируемых организаций 

оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями действующего зако-

нодательства. (Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации»). 

Стоимость - является экономическим понятием, касающимся цены, относительно которой наи-

более вероятно договорятся покупатели и продавцы доступных для приобретения товаров или услуг. 

Стоимость является не фактом, а расчетной величиной цены конкретных товаров и услуг в конкретный 

момент времени в соответствии с выбранным толкованием стоимости. Экономическое понятие стоимо-

сти отражает взгляд рынка на выгоды, получаемые тем, кто является собственником данных товаров или 

пользуется данными услугами на дату оценки. 

Стоимость замещения - расчетная величина затрат на создание объекта с сопоставимой по-

лезностью, с применением конструкций и материалов, используемых на рынке в настоящее время 

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или 

уплаченную за некий товар или услугу. Продажная цена является совершившимся фактом вне зависимо-

сти от того, была ли она открыто объявлена или держится в тайне. В силу финансовых возможностей, 
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мотивов или особых интересов конкретных покупателей и продавцов уплаченная за товары или услуги 

цена может не соответствовать стоимости, которую могли бы «приписать» этим товарам или услугам 

другие лица. Тем не менее, цена обычно является индикатором относительной стоимости, устанавли-

ваемой для этих товаров или услуг данным покупателем и/или продавцом при конкретных обстоятель-

ствах. Колебания цен во времени являются результатом действия общих и специфических экономиче-

ских и социальных воздействий. Общие воздействия могут вызывать изменения общего уровня цен и 

относительной покупательной способности денег. Обладающие своими собственными движущими си-

лами, специфические воздействия (например, технологические изменения) могут приводить к сдвигам в 

спросе и предложении и к значительным изменениям цен.  

    Фактор стоимости – качественная или количественная характеристика объекта, влияющая на 

стоимость объекта, выраженная в конкретных единицах измерения. 

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

другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшей-

ся при сходных условиях 

5.3. Последовательность определения стоимости объекта оценки 

В соответствии со статьей 11 Федерального закона от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» в отчете об оценке указывается последовательность определения 

стоимости объекта оценки 

Этапы оценки 
В соответствии с п. 23. федерального стандарта оценки ФСО № 1, проведение оценки включает в 

себя следующие этапы: 

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости 

объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке 
 

5.4. Перечень источников информации, используемых при проведении оценки 

     В соответствии со статьей 11 Федерального закона от 29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации» в отчете об оценке должен быть приведен перечень 

документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характе-

ристики объекта оценки. 

     Ниже приведен перечень данных документов, источников информации, а также законода-

тельных актов, нормативных документов и литературы, используемой оценщиком при составлении на-

стоящего отчета. 

Перечень использо-

ванных документов, 

устанавливающих 

количественные и 

качественные харак-

теристики объекта 

оценки 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект 

недвижимости  от 15.04.2022 г. 

2. Технический паспорт жилого помещения по состоянию на  

30.06.2006 г. 

 

 

Перечень использо-

ванных при прове-

дении оценки объек-

та оценки данных с 

указанием источни-

ков их получения 

1. Федеральная служба государственной статистики (Росстат) информационный 

сайт http://www.gks.ru.  

2.Сайт Минэкономразвития РФ www.economy.gov.ru 

3. ЗАО «Ивановский Центр Недвижимости». Информация аналитического отде-

ла, т. 41-42-52.  

4. Объявления о продаже аналогичных объектов, сайты  www.iv-land.ru, 

www.kn37.ru ,  www.ivanovodom.ru, www.sistema-treid.ru, www.avito.ru 

http://ivanovo.barahla.net/  http://web.archive.org    http://ivanovo.iva.slando.ru/ 

5. Информационный портал http://ru.wikipedia.org/wiki/Иваново 

6. Официальный сайт администрации г. Иваново http://www.ivgoradm.ru/ 

7. сайт Правительства Ивановской области http://www.ivanovoobl.ru 

8. Прочие источники 

http://www.gks.ru/
http://www.economy.gov.ru/
http://www.iv-land.ru/
http://www.ivanovodom.ru/
http://www.sistema-treid.ru/
http://ivanovo.barahla.net/
http://web.archive.org/
http://ivanovo.iva.slando.ru/
http://ru.wikipedia.org/wiki/Иваново
http://www.ivgoradm.ru/
http://www.ivanovoobl.ru/
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Законодательные 

акты, нормативные 

документы и специ-

альная литература 

1. Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации». 

2. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы и требова-

ния к проведению оценки (ФСО №1)" (утвержден Приказом Минэкономразви-

тия РФ от 20 мая 2015 года №297); 

3. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)" 

(утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №298); 

4. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)" 

(утвержден  Приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 года №299). 

5. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»  (утвер-

жден  Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 №611). 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегу-

лируемая организация оценщиков «Экспертный совет», утвержденные советом 

Ассоциации оценщиков «ЭС» 

7. Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости, Москва, Финансы и 

статистика, 2004. 

8. Рутгайзер В.  «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Москва, «Дело», 

1998. 

9. Справочник оценщика недвижимости-2019. Квартиры. Под ред. 

Л.А.Лейфера, г. Нижний Новгород, 2019г. 

 

6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ ПЕРЕЧНЯ ДОКУМЕНТОВ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕН-

НЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Характеристика месторасположения здания 

Показатель Характеристика 

Адрес  Ивановская обл., г. Иваново, ул. Рабфаковская, д. 36, кв. 18. 

Локальные особенности расположения: 

- транспортная доступность 

Жилой дом (многоквартирный)  располагается вдоль автодороги 

по ул. Рабфаковская   города Иваново. Остановка общественного 

транспорта находится в пределах пешей доступности (100 м). Рай-

он обеспечен следующими видами городского общественного 

транспорта: автобус, маршрутное такси, троллейбус. 

Качество обустройства двора Во дворе имеется организованная парковка для автомобилей.  

Экологическая обстановка В норме 

Объекты промышленной инфраструкту-

ры микрорайона 
Не обнаружены 

Объекты социальной инфраструктуры 

микрорайона в пределах пешей доступ-

ности (менее 1 км) 

Школа + 

Детский сад + 

Отделение банка + 

Предприятия службы быта + 

Торговые предприятия + 

Аптека + 

Поликлиника + 

Зона отдыха + 

Состояние прилегающей территории Хорошее  

Физические характеристики здания 

Год постройки  1957
1
 

Общий физический износ, % Расчет физического износа производился методом срока жизни. И = 

ЭВ/ЭЖ * 100, где ЭВ - эффективный возраст. ЭЖ - типичный срок 

экономической жизни объекта; ЭЖ = 120 лет для кирпичных зданий. 

Расчет: (2022- 1957)/120* 100 =54,0% . 

                                              
1

Технический паспорт жилого помещения по состоянию на  30.06.2006 г. 
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Консьерж Нет 

Домофон есть 

Тип здания Кирпичный  жилой дом 

Наличие лифта нет 

Наличие мусоропровода нет 

Количество этажей 5
2
 

Материал стен Кирпич  

Материал  перекрытий Деревянные по железобетонным балкам  

Техническое обустройство 

Отопление центральное , горячее водоснабжение – централизован-

ное, электроснабжение, водоснабжение централизованное, канализа-

ция центральная (сброс в городскую сеть), вентиляция естественная 

Состояние подъезда Удовлетворительное  

Организованная стоянка личного а/т 

или подземные гаражи 
стоянка личного а/т 

Информация об аварийности здания не обнаружено 

Информация о планах на снос, рекон-

струкцию, капитальный ремонт с отсе-

лением 

планы на снос, реконструкцию, капитальный ремонт с отселением не 

предвидятся 

По результатам визуального осмотра дом в капитальном ремонте не 

нуждается. 

Описание квартиры  

Показатель Характеристика 

Этаж расположения 3 

Количество комнат в квартире 4 

Тип комнат Смежно-изолированные   

Общая площадь квартиры (с учетом 

летних помещений), кв. м. 

98   

Общая площадь квартиры (без учета 

летних помещений), кв. м. 

96,2 

Жилая площадь, кв. м. 64,8
3
 

Площадь 1-й комнаты, кв. м 14,8 

Площадь 2-й комнаты, кв. м 20,0 

Площадь 3-й комнаты, кв. м 14,8 

Площадь 4-й комнаты, кв. м 15,2 

Площадь кухни, кв. м. 10,5   

Санузел Раздельный  

Наличие балкона/лоджии 3 балкона  

Высота потолков, м. -  

Вид из окна Двор 

Вспомогательные и подсобные поме-

щения, кв. м  

Коридор, шкаф  

Состояние квартиры  Удовлетворительное  

Видимые дефекты Отсутствуют 

Тип ремонта (уровень отделки) поме-

щений 

Без отделки 

Требует капитального ремонта 

Под чистовую отделку 

Требует косметического ремонта 

Современный (бюджетный косметический ремонт)  

Комфортный  

Элитный  

Отделка помещений 

Стены: обои, покраска 

Полы: деревянные, плитка  

Потолки: окраска, обои  

Окна: ПВХ  

Дверь входная: металлическая 

                                              
2 Технический паспорт жилого помещения по состоянию на  30.06.2006 г. 
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Объект подключен к системам электро-

снабжения, отопления, холодному во-

доснабжению, канализации 

да 

Соответствие планировки квартиры 

поэтажному плану БТИ и наличие пере-

оборудований 

Соответствует поэтажному плану БТИ 

Мнение оценщика о возможности 

регистрации данной перепланировки / 

переоборудования в установленном 

законом порядке. 

Примерная стоимость регистрации 

указанной перепланировки/ 

переоборудования, либо приведения 

помещения в первоначальное состояние 

- 

Текущее использование Жилое 

Социальный статус жильцов Смешанный  

 

7. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими спо-

собами. Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует опреде-

ленная величина его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использова-

ния, называемый наилучшим и наиболее эффективным. 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное ра-

зумное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно 

разрешено, физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки со-

ответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 

распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об ис-

торических зонных и экологическим законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности спосо-

бов использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разре-

шенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых ис-

пользований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

В соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного 

проживания и проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жи-

лом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого 

помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, установ-

ленном законодательством. На основании проведенного анализа изменение текущего использования 

объекта представляется оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой 

недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его 

нынешнее использование в качестве жилой комнаты. 

 

8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ 

ФАКТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, 

НО ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

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

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том 

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

Поскольку объектом оценки является недвижимое имущество жилого назначения, согласно п. 11 

Раздела V Федерального стандарта оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» оценщиком принято 

решение для целей настоящей оценки проанализировать: 

- влияние общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

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

рынке в период, предшествующий дате оценки; 
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- рынок жилой недвижимости Ивановской области. 

Анализ макроэкономических условий развития рынка недвижимости, в том числе тенденций, 

наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки  

(источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/da7baaa9e0965b6efc6cdbe20eead1cd/20220202.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/b031b62c7fa726bc769fe02b0f258ce4/12012022.pdf) 

По оценке Минэкономразвития России, в 2021 г. ВВП вырос на 4,6%, полностью компенсировав сниже-

ние на -2,7% в 2020 году. В декабре годовой рост ВВП сохранялся на высоких уровнях: 4,3% г/г (после 

5,3% г/г в ноябре, 4,9% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), несмотря на высокую базу декабря 2020 го-

да. В результате по отношению к соответствующему месяцу 2019 г. экономический рост в декабре уско-

рился до 4,6% после 3,1% в ноябре.  

 Промышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на -2,1% годом ранее). 

Вклад в рост внесли как добывающая, так и обрабатывающая промышленность (+4,8% и +5,0% соответст-

венно). При этом добыча полезных ископаемых в целом по итогам года до конца не отыграла снижение 

2020 г. (-6,5%), что связано с действующими ограничениями в рамках сделки ОПЕК+. Выпуск обрабаты-

вающей промышленности в течение всего 2021 года уверенно превышал уровни двухлетней давности, а к 

концу года его рост к аналогичным месяцам 2019 г. превысил 10% (декабрь: 14,2%).  

Объем строительных работ по итогам года вырос на 6,0% (после роста в 2020 году на 0,7%). В годовом 

выражении темпы роста в ноябре–декабре существенно ускорились (до 8,7% г/г и 8,4% г/г соответственно).  

Грузооборот транспорта по итогам 2021 года увеличился на 5,3% (2020 г.: -4,7%). Восстановление было 

обеспечено как показателями трубопроводного транспорта (в условиях планового увеличения добычи неф-

ти и роста внутреннего и внешнего спроса на газ), так и прочими видами транспорта.  

В условиях активного восстановления экономики в 2021 г. опережающими темпами также росли элек-

троэнергетика и водоснабжение: сектор обеспечения электроэнергией, газом и паром по итогам января–

декабря 2021 г. показал рост на 6,8% г/г (в декабре –на 1,9% г/г), сектор водоснабжения, водоотведения и 

утилизации отходов –на 15,8% г/г (9,6% г/г). 

Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское хозяйство 

(-0,9% после +1,3% в 2020 году). Снижение выпуска сельхозпродукции связано, в первую очередь, с со-

кращением урожая ряда культур (зерновые, картофель и овощи), а также замедлением роста производства 

животноводческой продукции (по мясу, молоку и яйцам в целом за 2021 год зафиксирована околонулевая 

динамика). Вместе с тем в конце года отставание от уровней 2020 г. сократилось (4 кв. 2021 г.: +6,7% г/г), 

что было обусловлено сдвигом уборочной кампании на более поздние сроки из-за погодных условий в 

прошедшем году. 

В декабре уровень безработицы (по методологии МОТ) оставался на историческом минимуме 4,3% от 

рабочей силы. Численность занятых превысила уровень 2019 года, увеличившись до 72,5 млн человек в де-

кабре 2021 г. (70,8 млн человек в декабре 2020 г., 72,4 млн человек в декабре 2019 года). Реальные заработ-

ные платы в ноябре 2021 г. выросли на 3,4% г/г (к ноябрю 2019 г. рост на 3,6%), за 11 месяцев – на 2,8% г/г 

(+5,0% к аналогичному периоду 2019 года).  

Улучшение ситуации на рынке труда оказало поддержку реальным денежным доходам населения, кото-

рые, по оценке Росстата, выросли в 2021 г. на 3,4% (в 2020 г., по уточненным данным, падение составило -

1,4%). Значимый вклад в рост реальных доходов (порядка 1 п.п.) также внесли разовые социальные выпла-

ты на школьников в августе и пенсионерам и военнослужащим – в сентябре.  

Росстат подтвердил предварительную оценку потребительской инфляции по итогам 2021 г. на уровне 

8,39% г/г. В помесячном выражении в декабре рост цен замедлился до 0,82% м/м (после 0,96% м/м в нояб-

ре), в основном за счет ценовой динамики в сфере услуг (а именно – услуг зарубежного туризма). 

Потребительская инфляция, по данным Росстата, в декабре 2021 г. замедлилась до 0,82% м/м (ноябрь: 

0,96% м/м), с исключением сезонного фактора – до 0,50% м/м SA1 (0,84% м/м SA месяцем ранее). В годо-

вом выражении инфляция сохранилась на уровне ноября (8,39% г/г после 8,40% г/г месяцем ранее).  

При этом монетарная инфляция (включает непродовольственные товары без подакцизной продукции и 

рыночные услуги), по оценке Минэкономразвития России, в декабре по отношению к предыдущему месяцу 

снизилась до 0,31% м/м с 1,01% м/м в ноябре, с исключением сезонного фактора – до 0,33% м/м SA после 

0,95% м/м SA месяцем ранее. Годовая динамика монетарной инфляции в декабре сохранилась на уровне 

прошлого месяца (7,1%). 
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2026 года) экономического развития РФ (по 

данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 6 по 12 мая 2020 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос профессио-

нальных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 2020 г. и далее до 

2026 г. 

 
Классификация рынка недвижимости 

(источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru) 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 

совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов 

функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена 



 

 16 

объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка 

(инфраструктуры и правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

- объекты недвижимости;  

 - субъекты рынка;  

 - процессы функционирования рынка; 

- механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 

необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, 

нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным 

основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам 

собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на 

праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  

- земельные участки; 

- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов жилой недвижимости по назначению содержит 

следующий перечень видов и подвидов объектов:  

- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в 

домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

 - индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома 

традиционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы). 

В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню жилых 

объектов: стандартное или массовое жильѐ, жильѐ повышенной комфортности, и так называемое «элитное» 

жильѐ. Эта классификация достаточно условна и основные факторы, которые принимаются во внимание – 

это комфортность и эксклюзивность объекта, наличие дополнительных удобств и услуг, расположение и, 

как следствие, цена. 
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Обзор рынка жилой недвижимости Ивановской области 

 (источник: https://ivanovo.naydidom.com/tseny/adtype-kupit; https://naydidom.com/tseny/region-

ivanovskaya; https://dsa.ivanovoobl.ru/news/?type=news&id=66755) 

В рамках федерального проекта «Жилье» национального проекта «Жилье и городская среда» Иванов-

ской области на 2021 год был предусмотрен плановый показатель объема жилищного строительства в раз-

мере 355 тыс. кв.м. 

По итогам 2021 года на территории области введено в эксплуатацию 362,568 тыс. кв.м жилья (109% по 

отношению к 2020 году), в том числе: 

- 67,845 тыс. кв.м многоквартирного жилья; 

- 294,723 тыс. кв.м индивидуального жилищного строительства.  

Ниже представлена ценовая ситуация на вторичном рынке квартир в г. Иваново по состоянию за январь 

2022г.: 

 
На данный момент на вторичном рынке средняя цена продажи квартиры: 

Однокомнатная – 2 702 324 руб., за месяц показатель изменился на -3 %; 

Двухкомнатная – 3 677 432 руб., где средняя цена изменилась на -9 %; 

Трехкомнатная – 5 399 637 руб., где показатель стоимости изменился на -16 %; 

Четырех- и многокомнатная – 7 937 281 руб., средняя цена изменилась на -8 %. 

На первичном рынке средняя стоимость продажи по количеству комнат: 

Однокомнатная – 2 803 458 руб., за месяц показатель изменился на 8 %; 

Двухкомнатная – 4 111 524 руб., где средняя цена изменилась на 5 %; 

Трехкомнатная – 6 172 101 руб., где показатель стоимости изменился на -3 %; 

Четырех- и многокомнатная – 12 699 378 руб., средняя цена изменилась на -35 %. 

Ниже представлена информация о средних ценах на квартиры в городах Ивановской области, изменение 

к январю 2022 г.: 
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Итоги 

(источник: https://www.economy.gov.ru/material/file/6211dc39795bea0da2120d1d8df9d646/20220209.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/da7baaa9e0965b6efc6cdbe20eead1cd/20220202.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/b031b62c7fa726bc769fe02b0f258ce4/12012022.pdf) 

По оценке Минэкономразвития России, в 2021 г. ВВП вырос на 4,6%, полностью компенсировав сниже-

ние на -2,7% в 2020 году. В декабре годовой рост ВВП сохранялся на высоких уровнях: 4,3% г/г (после 

5,3% г/г в ноябре, 4,9% г/г в октябре и 4,3% г/г в 3 кв. 2021 г.), несмотря на высокую базу декабря 2020 го-

да. В результате по отношению к соответствующему месяцу 2019 г. экономический рост в декабре уско-

рился до 4,6% после 3,1% в ноябре.  

 Промышленное производство по итогам 2021 г. выросло на 5,3% (после падения на -2,1% годом ранее). 

Вклад в рост внесли как добывающая, так и обрабатывающая промышленность (+4,8% и +5,0% соответст-

венно). При этом добыча полезных ископаемых в целом по итогам года до конца не отыграла снижение 

2020 г. (-6,5%), что связано с действующими ограничениями в рамках сделки ОПЕК+. Выпуск обрабаты-

вающей промышленности в течение всего 2021 года уверенно превышал уровни двухлетней давности, а к 

концу года его рост к аналогичным месяцам 2019 г. превысил 10% (декабрь: 14,2%).  

Единственной крупной отраслью, которая в 2021 г. продемонстрировала спад, стало сельское хозяйство 

(-0,9% после +1,3% в 2020 году). Снижение выпуска сельхозпродукции связано, в первую очередь, с со-

кращением урожая ряда культур (зерновые, картофель и овощи), а также замедлением роста производства 

животноводческой продукции (по мясу, молоку и яйцам в целом за 2021 год зафиксирована околонулевая 

динамика). Вместе с тем в конце года отставание от уровней 2020 г. сократилось (4 кв. 2021 г.: +6,7% г/г), 

что было обусловлено сдвигом уборочной кампании на более поздние сроки из-за погодных условий в 

прошедшем году. 

В декабре уровень безработицы (по методологии МОТ) оставался на историческом минимуме 4,3% от 

рабочей силы. Численность занятых превысила уровень 2019 года, увеличившись до 72,5 млн человек в де-

кабре 2021 г. (70,8 млн человек в декабре 2020 г., 72,4 млн человек в декабре 2019 года). Реальные заработ-

ные платы в ноябре 2021 г. выросли на 3,4% г/г (к ноябрю 2019 г. рост на 3,6%), за 11 месяцев – на 2,8% г/г 

(+5,0% к аналогичному периоду 2019 года).  

8.2. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопостави-

мых объектов недвижимости 
Основные факторы рынка, влияющие на стоимость объекта можно охарактеризовать следующим образом: 

• Передаваемые права, 
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• Условия финансового расчета, 

• Условия сделки, 

• Месторасположение, 

• Площадь помещений, 

• Конструктивные элементы здания, в котором расположена квартира (материалы стен), 

• Поправка на физическое состояние объекта, 

• Этаж/этажность, 

• Угловая/не угловая 

• Наличие/отсутствие балкона или лоджии, 

• Другие 

 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ  

9.1. Терминология 
В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная и ликвидационная стоимости объекта оценки.  

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством Российской Федера-

ции, Федеральными стандартами оценки (ФСО). 

Определение рыночной стоимости дается в Федеральном Законе №135-ФЗ от 15 сентября 1998 го-

да "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и федеральном стандарте оценки: "Цель 

оценки и виды стоимости (ФСО №2)" от 20.07.2007 г. Как субъект гражданских правоотношений оцен-

щик придерживается требований Федерального Закона и ФСО №2. 

Для целей настоящей оценки было использовано следующее определение рыночной стоимости, 

содержащееся в Федеральном стандарте оценки "Цель оценки и виды стоимости" (ФСО №2): 

"… наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на 

открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

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

стоятельства, то есть когда: 

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

мать исполнение; 

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

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

аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к со-

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

платеж за объект оценки выражен в денежной форме". 

Также при написании настоящего Отчѐта было использовано следующее определение ликвидаци-

онной стоимости, содержащееся в ФСО №2: 

"… расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки 

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

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

ва" 

Так же в настоящем отчете использованы следующие термины: 

Объект оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Россий-

ской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте 

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом 

оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного ме-

тода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке 

Дата оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) - дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской 

Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об 

оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Рос-

сийской Федерации установлено иное 

Срок экспозиции рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) 

объекта оценки до даты совершения сделки с ним 

 

9.2. Подходы к оценке 
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Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: затратный, доходный и сравни-

тельный. 

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

ределении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и 

устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для созда-

ния точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки мате-

риалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для соз-

дания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оцен-

ки 

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сум-

ма стоимости участка земли, как свободного, и стоимости строительства улучшений (недвижимости) с 

учетом совокупного износа. Исходное положение затратного метода состоит в том, что стоимость 

улучшений определяется как сумма затрат, которые должен понести типичный покупатель для получе-

ния на дату оценки путем строительства на этом же участке земли зданий и сооружений, адекватных по 

своей полезности объекту оценки. Другими словами, стоимость улучшений определяется как стоимость 

строительства на дату оценки объекта аналогичной полезности. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на оп-

ределении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, говорящий о том, что стоимость недвижи-

мости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пе-

ресчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью в текущую стоимость на момент 

оценки. Общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижи-

мости является арендная плата. 

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки – ме-

тод дисконтирования и метод капитализации будущих доходов. Первый метод (дисконтирования) осно-

вывается на анализе и прогнозе доходов, генерируемых недвижимостью за ряд лет, второй же (капита-

лизации) позволяет пересчитать годовой доход в стоимость собственности. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 

информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сход-

ный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристи-

кам, определяющим его стоимость 

Сравнительный подход называемый также рыночным и является наиболее широко применяемым в 

мировой оценочной практике. Сущность его заключается в следующем: стоимость имущества определя-

ется путем сопоставления цен недавних продаж подобных объектов. 

 

9.3. Обоснование отказа от использования затратного и доходного подходов 
Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости квартир, по мнению оцен-

щика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятой квартиры является объективно 

невозможным, расчет же рыночной стоимости квартиры пропорционально еѐ объему в общем строи-

тельном объеме здания, дает в высшей степени спорные результаты, т.к. такой подход не учитывает су-

щественные отличия в стоимости строительства различных конструктивных элементов здания (фунда-

менты, подвальные и чердачные помещения, технические инженерные системы и жилые помещения). 

Отказ от использования доходного подхода обусловлен существенными трудностями при опреде-

лении коэффициента капитализации, поскольку, с одной стороны, зачастую отсутствует информация о 

величине арендных ставок по объектам с аналогичной полезностью, необходимая для расчета коэффи-

циента капитализации методом рыночной экстракции, а с другой субъективностью оценок при исполь-

зовании метода кумулятивного построения коэффициента капитализации. 

 

9.4. Порядок оказания оценочных услуг 
В ходе выполнения оценочного задания работа включала следующие основные этапы: 

 инспекция объекта оценки; 

 анализ предоставленных документов, беседы с собственником объекта оценки; 

 выбор методологии проведения оценки; 

 расчет рыночной и ликвидационной стоимостей объекта оценки; 

 составление настоящего Отчета. 
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10. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ  

Сравнительный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцени-

ваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. В рамках 

сравнительного подхода использовался метод сравнительного анализа продаж. Данный метод определя-

ет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижи-

мости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру, доходу, который они производят, и ис-

пользованию.  

Основным критерием выбора информации, которая может быть использована для оценки методом 

сравнительного анализа продаж, является следующий: потенциальный покупатель, владеющий инфор-

мацией о рынке данного вида недвижимости, сочтет сопоставимый объект разумной заменой оценивае-

мому объекту. 

Метод сравнительного анализа продаж, включает сбор данных о рынке продаж и предложений по 

объектам недвижимости, сходным с оцениваемым объектом. Затем цены на аналогичные объекты кор-

ректируются, с учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга. После корректиров-

ки цен их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 

 исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках и предложениях по 

продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки; 

 отбор информации с целью повышения ее достоверности, и получения подтверждения того, 

что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях; 

 сопоставление объекта оценки и отобранных для сравнения аналогичных объектов, проданных 

или продающихся на рынке, по отдельным критериям. Корректировка цены оцениваемого объекта; 

 определение итоговой стоимости оцениваемого объекта, путем анализа сравнительных харак-

теристик и сведения их к одному стоимостному показателю. 

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество документально 

подтверждѐнных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных объектов. Причиной по-

служила распространѐнная в российском деловом обороте практика сохранения подобной информации 

в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где 

хранится документально подтверждѐнная информация об условиях сделок по продаже объектов жилой 

недвижимости. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов оценщик использовал 

данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источни-

ков (печатных изданий, официальных интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению оценщика, оп-

равдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объ-

екта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возмож-

ной цене предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов 

сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на кото-

рые опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, оценщик справедливо сделал вывод, 

что данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следова-

тельно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчѐтов были использованы данные, именуемые в ГК РФ 

как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, оценщик гипотетически (с учетом 

соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заклю-

чившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

С целью выявления аналогов объекта оценки, был проанализирован рынок жилой недвижимости г. 

Иваново, с использованием публикуемых материалов ведущих агентств недвижимости г. Иваново на 

сайте www.ivanovodom.ru, avito.ru, domofond.ru, ivanovo.nmls.ru  и пр. При подборе аналогов, в первую 

очередь учитывалось сходство местоположения, общей площади, состояния объекта. 

http://www.ivanovodom.ru/
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Аналоги для проведения расчетов: 

Таблица 1 

№ 

п/п 
Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Адрес 

Ивановская обл., 

г. Иваново, ул. Рабфа-

ковская, д. 36, кв. 18 

Иванов-

ская об-

ласть, Иваново, Ра

бфаковская 

ул., 10/96 

Ивановская 

область, Иваново, р-

н Фрунзенский, ул. 

Кузнецова, 46 

Ивановская 

область, Иваново, р-

н Фрунзенский, 

Конспиративная ул., 

4 

Ивановская 

область, Иваново, р-

н Фрунзен-

ский, мкр. Рабочий 

поселок, ул. Крас-

ных Зорь, 1 

2 Количество комнат четырехкомнатная  трехкомнатная  трехкомнатная  трехкомнатная  четырехкомнатная  

3 Условия прод./предл.   предложение предложение предложение предложение 

4 Время прод./предл.   28 апреля 2022 г. 28 апреля 2022 г. 28 апреля 2022 г. 28 апреля 2022 г. 

5 Права собственности   собственность собственность собственность собственность 

6 Условия финансирования   рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 
Обеспеченность общественным транс-

портом (субъективная оценка) 
хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая 

8 Материалы стен дома кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 

9 Этаж/этажность 3/5 4/4 2/4 3/4 3/4 

10 Площадь, кв.м. 96,20 62,4 84,80 78,2 80,0 

11 Тип планировки старый фонд  старый фонд старый фонд старый фонд старый фонд 

12 Балкон/лоджия 3 балкона  балкон балкон балкон балкон 

13 Тип ремонта/уровень отделки 
бюджетный кос-

метический ремонт  

бюджетный кос-

метический ре-

монт  

бюджетный косме-

тический ремонт  

бюджетный косме-

тический ремонт  

бюджетный косме-

тический ремонт  

14 Состояние комнаты  удовлетворительное 
удовлетворитель-

ное 
удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное  

15 
Наличие огражденной придомовой 

территории 
нет нет нет нет нет 

16 Год постройки здания 1957 г. 1932 г. 1956 г. 1925 г. 1930 г. 

17 Цена, руб.   3 550 000 3 970 000 4 200 000 3 600 000 

18 Цена за 1 кв.м., руб.   56 891 46 816 53 708 45 000 

19 Источник информации 
https://www.

mirkvartir.ru/284290836/ 

https://ivanovo.

cian.ru/sale/flat/27092352

6/ 

https://ivanovo.

cian.ru/sale/flat/26552349

0/ 

https://ivanovo.

cian.ru/sale/flat/26831347

4/ 
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Расчет рыночной стоимости оцениваемой квартиры приведен в таблице ниже: 

Таблица 2 
№ 

п/п 
Корректировки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

1 Цена за 1 кв.м., руб. 56 891 46 816 53 708 45 000 

2 Корректировка на торг 0,932 0,932 0,932 0,932 

3 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 53 022 43 633 50 056 41 940 

4 Корректировка на отделку, руб. 0,0 0,0 0,0 0,0 

5 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 53 022 43 633 50 056 41 940 

6 Корректировка на местоположение 1,00 1,00 1,00 1,00 

7 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 53 022 43 633 50 056 41 940 

8 Корректировка на материалы стен дома 1,00 1,00 1,00 1,00 

9 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 53 022 43 633 50 056 41 940 

10 Корректировка на этаж 1,02 1,00 1,00 1,00 

11 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 54 083 43 633 50 056 41 940 

12 Корректировка на наличие огражденной придомовой территории 1,00 1,00 1,00 1,00 

13 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 54 083 43 633 50 056 41 940 

14 Корректировка на площадь 0,94 1,00 0,98 1,00 

15 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 50 838 43 633 49 055 41 940 

16 Корректировка на планировку 1,0 1,0 1,0 1,0 

17 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 50 838 43 633 49 055 41 940 

20 Корректировка на состояние 1,00 1,00 1,00 1,00 

21 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 50 838 43 633 49 055 41 940 

22 Корректировка на долю в праве      0,8 0,8 0,8 0,8 

23 Скорректированная цена, 1 кв.м., руб. 40 670 34 906 39 244 33 552 

24 Суммарная корректировка , % 34,80% 26,80% 28,80% 26,80% 

25 1/(Квал+1)                                                                                                   3,0954 0,7418 0,7886 0,7764 0,7886 

26 Весовой коэффициент                                                                               1,0000 0,23965 0,25477 0,25082 0,25477 

27 Коэффициент вариации 9,17% 

28 Средневзвешенная стоимость 1 кв.м., руб.  37 031 

 

Таким образом, стоимость 1 кв.м. общей площади оцениваемого объекта 37 031     руб.  

Стоимость объекта оценки (1/2 доли в праве ) в рамках сравнительного подхода составляет  1 781 191 руб.
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Обоснование корректировок 

Оценщик проанализировал каждый сравниваемый аналог на основании всех приемлемых характе-

ристик, а затем произвел необходимые корректировки стоимости каждого объекта-аналога.  

Корректировка по условиям торга 

На первом этапе расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта сравнительным подходом к 

заявленным продавцами стоимостям продажи применяется корректировка (скидка) на условия торга. 

Рынок жилой недвижимости имеет ряд специфичных черт, одной из которых является возмож-

ность переговоров покупателя и продавца на предмет снижения стоимости купли – продажи, причем 

данные переговоры в подавляющем большинстве случаев приводят к положительному результату для 

покупателя. Стандартные скидки, описанные в теории оценки, составляют от 0% до 10%, в зависимости 

от конъюнктуры рынка в целом и отдельного его сегмента, к которому относится оцениваемый объект. 

Данная корректировка вводится из-за того, что информация о реальных сделках с недвижимостью фак-

тически не доступна, а в качестве цены аналогов берутся цены предложений на такие объекты. Таким 

образом, эта корректировка отражает возможное понижение цены предложения, принятой в расчетах в 

процессе переговоров о купле-продаже недвижимости между продавцом и покупателем. 

Корректировка на торг для оцениваемого объекта определялась с использованием Справочника оценщи-

ка недвижимости – 2019 г. Корректирующие коэффициенты и характеристика рынка недвижимости на 

основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский 

центр методического и информационного обеспечения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова 

Т.В.. Корректировка составила 6,8%. 

 
Корректировка на «дату предложения/продажи»  

Даты предложения объектов-аналогов совпадают с датой оценки, поэтому корректировка не вво-

дились. 

Корректировка на материал стен 

Корректировка на материал стен обусловлена тем, что стоимость жилья в домах с кирпичными 

стенами, как правило, выше, чем стоимость квартир в панельных домах. Данная корректировка основы-

вается на данных, опубликованных в Справочнике оценщика недвижимости – 2019 г. Корректирующие 

коэффициенты и характеристика рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллектив-

ных экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В. Стр. 165, табл.52 

 
Объект оценки и аналоги №1,2,3,4  располагаются в кирпичных жилых домах, поправки не приме-

нялись.  
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Корректировка на местоположение 

Для определения данной корректировки Оценщик использует Справочника оценщика недвижимо-

сти – 2019 г. Корректирующие коэффициенты и характеристика рынка недвижимости на основе рыноч-

ной информации и коллективных экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский центр мето-

дического и информационного обеспечения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В., стр. 56. 

Таблица 6,23 Жилая недвижимость.  Районы разделены на шесть групп. 

. 

Поправка на местоположение принимается по матрице коэффициентов ниже. 

 
Корректировки не применялись. 

Корректировка на этаж 

Обычно спрос на квартиры в домах, не являющихся новостройкой, находящиеся на первых и по-

следних этажах ниже, чем на квартиры, расположенные на средних этажах дома. Квартиры на первом 

этаже потенциальный покупатель избегает из соображений безопасности, из-за нежелания слушать 

больше посторонних шумов, чем на верхних этажах и т.д., а квартиры на последнем – из-за опасений 

возможных протечек с крыши, причем более предпочтительными считаются квартиры на последнем 

этаже, нежели на первом.  

Учитывает снижение стоимости объекта за счет расположения на крайних этажах здания. Коррек-

тировка на этаж определялась с использованием Справочника оценщика недвижимости – 2019, Кварти-
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ры, составленного ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», 

авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В. Стр.198. Объект оценки и аналоги №2,3,4 расположены на 

среднем  этаже,  аналог №1 расположены на последнем этаже. Корректировка составила 1,02. 

 
Корректировка на общую площадь объекта 

Данная поправка рассчитывается согласно Справочника оценщика недвижимости – 2019 г. Кор-

ректирующие коэффициенты и характеристика рынка недвижимости на основе рыночной информации и 

коллективных экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский центр методического и информа-

ционного обеспечения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В..,, стр.188, табл.72). 

 
  

Объект оценки и аналоги №2,4 в интервале больше 80 кв.м., Аналог №1 в интервале 50-65 кв.м., 

корректировка составила 0,94. , Аналог №3 в интервале 65-80 кв.м., поправка составила 0,98. 

Корректировка на тип ремонта (уровень отделки) 

На основании исследования рынка определена зависимость изменения цен на стоимость жилья. 

Выделяем 8 видов  состояния объекта:  

- капитальный  – под чистовую отделку ,  – косметический ремонт, - современный ,  – комфортный,  – 

элитный.  

Разница между ценами на квартиры с различными видами отделки определяется по нижеследую-

щей таблице (источник данных: Справочника оценщика недвижимости – 2019 г. Корректирующие ко-

эффициенты и характеристика рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллективных 

экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский центр методического и информационного обес-

печения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В..,, стр.226,) 
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Объект оценки  и все аналоги с косметическим ремонтом , денежная корректировка не применялась. 

Корректировка на физическое состояние (потребность в ремонте) 

Данная корректировка рассчитывается согласно Справочника оценщика недвижимости – 2019 г. 

Корректирующие коэффициенты и характеристика рынка недвижимости на основе рыночной информа-

ции и коллективных экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский центр методического и ин-

формационного обеспечения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В.. 
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Объект оценки и аналоги расположены в жилых домах удовлетворительного  состояния, поправки 

не применялись. 

Корректировка на наличие огражденной придомовой территории 

Поправка по данному фактору принимается в соответствие Справочника оценщика недвижимости 

– 2019 г. Корректирующие коэффициенты и характеристика рынка недвижимости на основе рыночной 

информации и коллективных экспертных оценок, составленного ООО «Приволжский центр методиче-

ского и информационного обеспечения оценки», авторы: Лейфер Л.А. и Крайникова Т.В..,, стр.149. 

 
 

Корректировка на долю в праве
4
 

 Участник общей долевой собственности вправе распоряжаться принадлежащей ему долей (продавать, 

дарить, отдавать в залог, завещать и т.д.). Согласия других участников общей долевой собственности при этом 

получать нет необходимости. Однако в соответствии со ст. 250 ГК РФ при продаже доли в общем имуществе, 

участники общей долевой собственности имеют преимущественное право покупки продаваемой доли. Важно 

отметить, что продажа доли участнику общей долевой собственности не дает преимущественного права другим 

участникам на приобретение такой доли.  

 При оценке долевой собственности на объекты недвижимости необходимо учитывать обесценение, обу-

словленное воздействием внешних правовых и организационно-экономических факторов.  

 
В рамках правоотношений долевой собственности на недвижимое имущество правомочия владе-

ния, пользования долями не могут быть индивидуально реализованы участниками, а решаются участни-

ками по соглашению между ними. Следовательно, целевое назначение недвижимого имущества в рам-

ках долевой собственности может быть определено участниками только для одного вида деятельности.  

 

                                              
4
https://ocenschiki-i-

eksperty.ru/files/open/165/4ec8c7cf533d409a0763df31766f157774f67b89a1cdaced19f95f2b17235a0e/%D0%9E%D0%91 
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В этой связи выбор партнера по созданию долевой собственности на недвижимое имущество 

предполагает прежде всего общность интересов, одинаковые или сходные виды деятельности, длитель-

ные и устойчивые партнерские отношения, а также другие обстоятельства, способствующие эффектив-

ному владению, пользованию и распоряжению долевой собственностью на недвижимое имущество.  

 

На практике основной вопрос по оценке стоимости доли сводится к выбору одного из двух возможных вариантов 

оценки – линейной  или нелинейной. Линейная оценка стоимости доли равна произведению относительного раз-

мера доли на полную стоимость объекта. При нелинейной оценке стоимость доли определяется с учетом обесце-

нения долевой собственности по сравнению с полным правом собственности. В настоящем отчете   исходим из не 

линейной оценки доли как более простой и объективной. Нелинейная оценка в наибольшей степени соответству-

ет стандарту рыночной стоимости, поскольку учитывает реальные условия рынка и мотивацию его участников. 

При этом рыночная стоимость доли будет ниже ее номинальной стоимости, рассчитанной исходя из стоимости 

всего объекта: 

Корректировка применена к каждому аналогу по 0,8. 

Схема согласования скорректированных цен объектов-аналогов 

        Согласованием (обобщением) скорректированных цен объектов-аналогов является послед-

ним и достаточно важным этапом сравнительного анализа. В процессе согласования оценщик анализи-

рует полученные показатели и сводит их к диапазону значений или одной величине.  

При определении стоимости сравнительным подходом составляется сравнительная таблица ана-

логов, где проставляют корректировки по различным параметрам рассчитанные тем или иным способом 

(на основании рыночных данных). В результате по каждому аналогу образуется сумма корректировок, 

которая может быть больше, меньше или равна нулю. На этом этапе Оценщик распределяет веса по ка-

ждому аналогу в зависимости от внесенных корректировок и обосновывает их согласно ФСО. 

Расчет весовых коэффициентов производился исходя из абсолютного значения суммы модулей к 

данному объекту корректировок. Наибольший вес придается объекту, к которому было применено наи-

меньшее количество корректировок. Весовые коэффициенты рассчитывались следующим образом: 

1. По каждому объекту-аналогу находится сумма модулей всех примененных корректировок 

(КВАЛn), где n-номер объекта-аналога. Для исключения ситуаций, когда при нулевых значениях коррек-

тировки аналога весовой коэффициент аналога стремится к 1, к сумме модулей корректировок (КВАЛn) 

добавляется 1. 

2. По каждому объекту-аналогу находится величина, обратная значению суммы модулей всех 

примененных корректировок, скорректированных на 1 (1/(КВАЛn+1)). 

3. Находится сумма полученных обратных величин для всех объектов-аналогов: 

)1К/(1...)1К/(1)1К/(1)К/1( ВАЛn2ВАЛ1ВАЛВАЛ   

4. Находится доля суммы величины, обратной значению суммы модулей всех примененных кор-

ректировок по каждому отдельно взятому объекту-аналогу в общей сумме полученных обратных вели-

чин для всех объектов-аналогов. Данная величина и есть весовой коэффициент для согласования полу-

ченных результатов. Весовой коэффициент объекта-аналога n будет равен 

)К/1(/)1К/(1( ВАЛВАЛn  . 

5.Коэффициент вариации является отношением среднеквадратического отклонения случайной 

величины к ее ожидаемому значению, для чего необходимо использовать следующую формулу: 

 
            σ – среднеквадратическое отклонение случайной величины; 

- ожидаемое (среднее) значение случайной величины. 

Для определения возможности использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта 

оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения скорректированной стоимости 

объектов-аналогов, Оценщик счел целесообразным провести расчет коэффициента  вариации. 

В рамках данного отчета коэффициент вариации характеризует относительную меру отклонения  

скорректированных стоимостей объектов-аналогов от среднеарифметического. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 

выравненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 

коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 
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использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхо-

да средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Ма-

тематическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное  в рамках данного отчета, составило 

9,17%, Оценщик счел возможным использовать в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки 

на основе сравнительного подхода средневзвешенное значение скорректированной стоимости объектов-

аналогов 

Стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом методом сравнения продаж, 

составляет:  1 781 191 руб.  

 

Рыночная стоимость ½ доли в праве общей долевой собственности на квартиру равна: 

1 781 191 рубль  

  

Рыночная стоимость квартиры,  расположенной по адресу: Ивановская обл., г. Иваново, ул. 

Рабфаковская, д. 36, кв. 18,  на  дату оценки составляет:  1 781 191 руб. 
 

11. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов  

и методов оценки 
В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три основных подхода к опре-

делению стоимости объекта недвижимости; затратный, сравнительный и доходный. Задачей оценщика 

являлось дать как можно более четкий и однозначный ответ заказчику относительно величины стоимо-

сти его собственности. 

 Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, для которых не существует рынка 

сбыта. Недостатком затратного подхода являются его статичность и невозможность учесть политиче-

скую и экономическую ситуацию в стране, ожидания инвестора, и все негативные элементы. В данном 

отчете затратный подход не применялся. 

 Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех 

тенденций рынка и предпочтений покупателей.  

 Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный инве-

стор не будет платить, рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки до-

ходности. Инвесторы для данного типа объектов опираются в основном на стремление получить макси-

мальный доход от владения. Учитывая, что квартира не является объектом коммерческой недвижимо-

сти, доходный подход не применялся. 

С учетом вышеизложенного даны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из исполь-

зованных подходов в определении итоговой стоимости: 

Согласование полученных результатов 

Наименование подхода  Значение Удельный вес 
Удельное зна-

чение 

Затратный подход Не применялся – – 

Сравнительный подход  1,00 1 781 191 

Доходный подход Не применялся – – 

Рыночная стоимость объекта, руб. (округленно) 1 780  000 

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: Ивановская 

обл., г. Иваново,  ул. Рабфаковская, д. 36, кв. 18,  на  дату оценки составляет:  

 

1 780 000 (один миллион семьсот восемьдесят   тысяч) рублей  

 

 

Оценщик:                                                                         ____________ / Шмелева И.Н./    

 

 
Директор ООО «ВАШ Эксперт»                                                                   /  Новикова Н.Н./ 

 

Введите текст
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Приложение № 1 Копии документов заказчика 
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Приложение №2 Фотографии объекта оценки 

 
Общий вид дома (фото 1) 

 
Общий вид дома (фото 2) 

 
Входная дверь в подъезд  

 
Подъезд , Входная дверь в квартиру 

 
Придомовая территория  

 
Помещение №1(фото 1) 
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Помещение №1(фото 2) 

 
Балкон 1 

 
Помещение №2(фото 1) 

 
Помещение №2(фото 2) 

 
Балкон 2 

 
Помещение №3(фото 1) 
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Помещение №3(фото 2) 

 
Балкон 3 

 
Помещение №4(фото 1) 

 
Помещение №4(фото 2) 

 
Помещение №5(фото 1) 

 
Помещение №5(фото 2) 
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Помещение №5(фото 3) 

 
Помещение №8(фото 1) 

 
Помещение №8(фото 2) 

 
Помещение №8(фото 3) 

 
Помещение №8(фото 4) 

 
Помещение №8(фото 5) 
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Помещение №7(фото 1) 

 
Помещение №7(фото 2) 

 
Помещение №6 

 

Приложение № 3 Карта месторасположения объекта оценки  

 
 

 

Объект оценки 
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Приложение № 4. Документы оценщика 
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Приложение №5 Объявления о продаже объектов-аналогов 

 
https://www.mirkvartir.ru/284290836/ 

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/270923526/ 

https://www.mirkvartir.ru/284290836/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/270923526/
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https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/265523490/ 

 
 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/268313474/ 

 

 

 

 

 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/265523490/

