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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

 

Директору Залогов и оценки  

АО «Банк ДОМ.РФ»  

Бакаловой-Фиалковской Я.В. 

 

Уважаемая Яна Вячеславовна! 
 

В соответствии с договором № РК-02/193-24 от 28 февраля 2024 г. на оказание услуг по 

оценке имущества Оценщиком проведена оценка объекта оценки: 1. Жилой дом. Кадастровый номер: 

72:17:2408001:3267. Адрес: Тюменская область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная. Год 

завершения строительства: 2023 г. Площадь: 90,4 кв.м. Этажность: 1, в том числе подземных 0. 2. 

Земельный участок. Кадастровый номер: 72:17:2408001:1097. Адрес: Тюменская область, Тюменский 

район, Чикчинское МО, в районе д. Якуши. Площадь: 800 кв. м. 

Целью настоящей оценки являлось определение рыночной стоимости Объектов Оценки. 

Оценка проведена в соответствии с нормами действующих стандартов оценки по состоянию на 19 

марта 2024 г. В рамках Отчета не производилась аудиторская или иная проверка используемой 

информации. 

Результаты анализа, проведенные исследования и расчеты позволяют сделать вывод о том, 

что с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, стоимость объектов оценки 

составляет: 

Наименование показателя Рыночная стоимость, округленно, руб.

3 175 000

три миллиона сто семьдесят пять тысяч 

1. Жилой дом. Кадастровый номер: 72:17:2408001:3267. Адрес: Тюменская 

область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная. Год завершения 

строительства: 2023 г. Площадь: 90,4 кв.м. Этажность: 1, в том числе 

подземных 0

2 290 000

2. Земельный участок. Кадастровый номер: 72:17:2408001:1097. Адрес: 

Тюменская область, Тюменский район, Чикчинское МО, в районе д. Якуши. 

Площадь: 800 кв. м.

885 000

Стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: Тюменская 

область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная, всего, в том числе:

 

Обращаем внимание, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только предваряет 

Отчет, приведенный далее. Развернутая характеристика оцениваемого имущества приведена в Отчете 

об оценке имущества.  

Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться самостоятельно, а только в связи с 

полным текстом прилагаемого Отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и 

ограничения.  

 Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения, 

использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

 Благодарим за возможность оказать для Вас услугу. 
  

  

С уважением,  

Генеральный директор ООО ОФ «Спектр»                __________________ И.А. Никитин 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

Таблица 1. Основные факты и выводы  

1
Основание для проведения оценки 

объекта оценки

2 Результат оказания услуг

Затратный подход не применялся

Сравнительный подход 3 175 000

Доходный подход не применялся

Рыночная стоимость 3 175 000

6
Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости

Объекты оценки (состав объекта оценки, 

характеристики объекта оценки)
3

4

2. Земельный участок. Кадастровый номер: 72:17:2408001:1097. Адрес: Тюменская 

область, Тюменский район, Чикчинское МО, в районе д. Якуши. Площадь: 800 кв. м.

5

Величина стоимости объектов оценки, 

полученная при применении различных 

подходов к оценке рыночной стоимости, 

руб.

1. Жилой дом. Кадастровый номер: 72:17:2408001:3267. Адрес: Тюменская область, 

Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная. Год завершения строительства: 2023 г. 

Площадь: 90,4 кв.м. Этажность: 1, в том числе подземных 0

Итоговая величина стоимости объектов 

оценки, округленно, руб.

Договор № РК-02/193-24 от 28 февраля 2024 г.

Отчет об оценке № РК-02/193-24-02 от 09 апреля 2024 г.

Иное использование результатов оценки, кроме указанного в п. 7 Задания на оценку, 

не допускается
 

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Таблица 2. Задание на оценку  

2

Права на объекты оценки,учитываемые 

при определении стоимости объекта 

оценки, в т. ч. в отношении каждой из 

частей объектов оценки

3 Цель оценки:

4

Сведения о предполагаемых 

пользователях результата оценки и 

отчета об оценке (помимо заказчика 

оценки):

5
Соблюдение требований 

законодательства России: 

6 Вид стоимости

7
Дополнительные исследования и 

определение иных расчетных величин
Рыночная стоимость объекта оценки

Объекты оценки (состав объекта оценки, 

характеристики объекта оценки)

определение рыночной стоимости Объектов Оценки

1. Жилой дом. Кадастровый номер: 72:17:2408001:3267. Адрес: Тюменская область, 

Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная. Год завершения строительства: 2023 г. 

Площадь: 90,4 кв.м. Этажность: 1, в том числе подземных 0

2. Земельный участок. Кадастровый номер: 72:17:2408001:1097. Адрес: Тюменская 

область, Тюменский район, Чикчинское МО, в районе д. Якуши. Площадь: 800 кв. м.

1

Право собственности на жилой дом. 

Собственник имущества: Киселёва Алёна Иванова, 09.04.1987, с. Сладково 

Сладковского р-на Тюменской обл., Российская Федерация, СНИЛС 143-540-235 28

Паспорт гражданина Российской Федерации серия 71 07 №577095, выдан 08.02.2008, 

Отделением № 1 МО УФМС России по Тюменской области в гроде Ялуторовске

konstruktor-tmn@yandex.ru, Тюменский р-н, д. патрушева, ул. александра Пушкина, 

дом 1, кв 30

Ограничения (обременения): ипотека, согласно данным Выписки из ЕГРН от 

15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75733470

Право собственности на земельный участок. 

Собственник имущества: Киселёва Алёна Ивановна, 09.04.1987, с. Сладково 

Сладковского р-на Тюменской обл., Российская Федерация, СНИЛС 143-540-235 28

Паспорт гражданина Российской Федерации серия 71 07 №577095, выдан 08.02.2008, 

Отделением № 1 МО УФМС России по Тюменской области в гроде Ялуторовске

kiselevaalena78@gmail.com

Ограничения (обременения): ипотека в силу закона, согласно данным Выписки из 

ЕГРН от 15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75714774

Рыночная стоимость объекта оценки

Для установления торговых условий или иных действий с Объектом оценки (в рамках 

предпосылок для рыночной стоимости)

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
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Продолжение таблицы 

8 Предпосылки стоимости

9
Предполагаемое использование 

результатов оценки

10 Дата оценки:

11 Дата проведения осмотра:

12

Состав и объем документов м 

материалов, предоставленных 

заказчиком оценки: (Копии документов 

представлены в Приложении к Отчету):

13 Специальные допущения:

14

15

16

Ограничения на использование, 

распространение и публикацию отчета 

об оценке: 

17 Форма составления отчета об оценке:

18
Форма представления итоговой 

стоимости:

19
Иные специфические требования к 

отчету об оценке:

20

Необходимость проведения 

дополнительных исследований и 

определения иных расчетных величин:

21
Необходимость привлечения внешних 

организаций и отраслевых экспертов:

Не предусмотрены

Отсутствует

Не привлекаются 

Специальные допущения:

- состояние внутренних помещений жилого дома требует проведения косметического 

ремонта.

- незарегистрированные хозяйственные постройки на участке отсутствуют.

- дом находится в отличном состоянии, инженерные коммуникации не подключены, 

имеются все тех условия.

Итоговый результат оценки стоимости объекта оценки указывается в виде конкретной 

округленной величины/числа без приведения суждений и расчетов оценщика о 

возможных границах интервала, в котором может находиться стоимость 

Ограничения оценки:

1. Отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, определенной в отчете;

2. Оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по данному отчету, за исключением случаев, 

оговариваемых отдельными договорами;

3. Заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом, любое соотнесение частей 

стоимости, с частью объекта является неправомерным;

4. Все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени может измениться, заключение о 

стоимости действительно только на дату оценки;

5. В рамках оказания услуг по оценке оценщик не проводит специальных экспертиз, в том числе юридической 

экспертизы правового положения Объекта оценки, строительно-технической, технологической и экологической 

экспертизы Объекта оценки, и инвентаризации составных частей Объекта оценки 

Отчет полностью или частично, а также выдержки из отчета не могут копироваться, 

распространяться и/или публиковаться без письменного согласия оценщика

Отчет об оценке составляется в форме электронного документа

Существенные допущения при проведении оценки:

1. Количественные и качественные показатели объектов оценки определяются на основе предоставленной Заказчиком 

технической и правовой документации;

2. Итоговая величина стоимости указывается в отчете в виде конкретного числа с округлением по математическим правилам 

округления. Отражать суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться эта 

стоимость, в отчете не требуется;

3. Оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии имущественных прав третьих лиц в отношении 

оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обременений), а также экологического загрязнения

19 марта 2024 г.

19 марта 2024 г.

1. Выписка из ЕГРН на жилой дом;

2. Выписка из ЕГРН на земельный участок;

3. Договор купли-продажи земельного участка;

4. Договор строительного подряда;

5. Дополнительное соглашение к договору строительного подряда;

6. Итоговый акт выполненных работ

1. предполагается сделка с объектом оценки;

2. участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами; 

3. дата оценки; 

4. предполагаемым использованием объекта: текущее

использование;

5. добровольная сделка в типичных условиях 

Определение рыночной стоимости Объекта Оценки для установления торговых 

условий или иных действий с Объектом оценки (в рамках предпосылок для рыночной 

стоимости)
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Таблица 3. Сведения о заказчике оценки 

1 Наименование:

2 Юридический адрес:

3 Фактическое местонахождение:

4 Реквизиты Заказчика: 

 125009, г. Москва , ул. Воздвиженка, д. 10

ОГРН 1037739527077. ИНН 7725038124.КПП 770401001

к/с 30101810345250000266 в ГУ Банка России по ЦФО

БИК 044525266

 125009, г. Москва , ул. Воздвиженка, д. 10

Акционерное общество "Банк ДОМ.РФ" (АО "Банк ДОМ.РФ")

 
Таблица 4. Сведения об оценщике 

1 Фамилия, имя, отчество оценщика Маркин Максим Александрович 

2 

Данные об оценщике: номер 

контактного телефона; почтовый 

адрес; адрес электронной почты; 

место нахождения 

Номер контактного телефона: (8442)33-00-49; почтовый адрес, место нахождения: 

400066, г. Волгоград, ул. Мира, 19, оф. 2; адрес электронной  

почты: info@ofspektr.ru 

3 

Сведения о членстве в 

саморегулируемой организации 

оценщика 

Член саморегулируемой организации оценщиков Ассоциация «Саморегулируемая 

организация оценщиков «Экспертный совет» рег. №1579. Дата регистрации в 

реестре 06.02.2015г. Адрес местонахождения организации:  101000, г. Москва, 

Потаповский пер., д. 16/5, стр. 1 

4 

Документ, подтверждающий 

получение профессиональных знаний 

в области оценочной деятельности 

Диплом о получении профессиональных знаний в области оценочной  

деятельности Д.ДПО №000078 выдан 12 ноября 2013г. Волгоградским  

государственным техническим университетом (ВолГТУ) 

5 
Документ, подтверждающий сдачу 

квалификационного экзамена 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по  

направлению "Оценка недвижимости" № 026127-1 от 22 июля 2021 г.,  

выданный на основании решения федерального бюджетного учреждения  

"Федеральный ресурсный центр" № 209 от 22 июля 2021 г.,  срок действия -  

3 года 

6 

Сведения о договоре обязательного 

страхования ответственности 

оценщика при осуществлении 

оценочной деятельности 

Договор (Полис) страхования профессиональной ответственности  

(оценщик: Маркин Максим Александрович) №922/2544385894 от 28 февраля 

2024г. в САО «РЕСО-Гарантия». Срок действия: с 14.03.2024г. по  

13.03.2025г. Полис страхования гражданской ответственности оценщика  

№922/2544385894; страховая сумма 30 000 000 (тридцать миллионов) рублей 

7 
Стаж работы Оценщика в оценочной 

деятельности 
10 лет 

8 
Юридическое лицо, с которым 

Оценщик заключил трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью Оценочная фирма «Спектр»  

ИНН 3444077716, ОГРН 1023403447540 

9 

ОГРН, дата присвоения юридического 

лица, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

№ 1023403447540 от 02.12.2002 г. 

10 

Местонахождение юридического 

лица, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

400066, г. Волгоград, ул. Мира, 19, офис 2 

11 

Сведения о договоре обязательного 

страхования ответственности 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, 

договор подряда 

Страховщик: Страховое акционерное общество «РЕСО-Гарантия»   

Договор (полис) страхования ответственности юридического лица, с  

которым оценщик заключил трудовой договор, № 922/2331617681;  

страховая сумма 500 000 000 (Пятьсот миллионов) рублей; срок действия  

договора страхования с 14 марта 2023 г. по 13 марта 2024 г. 

12 

Сведения о независимости 

юридического лица, с которым 

оценщик заключил трудовой договор, 

и оценщика: 

Настоящим  ООО ОФ «Спектр" и Оценщик подтверждают полное  

соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального  

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

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении  

настоящего отчета об оценке.  

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером,  

должностным лицом или работником юридического лица - заказчика,  

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не  

состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве.  

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или  

обязательственных прав вне договора и не является участником (членом)  

или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не  

является кредитором или страховщиком оценщика.  

Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой  

величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об  

оценке. 
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13 

Информация обо всех привлеченных к 

проведению оценки и подготовке 

отчета об оценке внешних 

организациях и квалифицированных 

отраслевых специалистах с указанием 

их квалификации, опыта и степени их 

участия в проведении оценки объекта 

оценки: 

не привлекались 

 
  

4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 

ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Оценщик не несет ответственность за достоверность юридических прав на оцениваемые права 

и имущество, вывод о которых был сделан на основании документов, предоставленных Заказчиком. 

Анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объекты оценки выходит за 

пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с 

этим вопросы. 

2. Исходя из представленной Заказчиком информации, оцениваемое право рассматривалось, как 

свободное от каких-либо претензий и обременений, кроме оговоренных в Отчете. 

3. 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 необходимо, делаются ссылки на источник информации. 

4. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме. Использование отдельных положений и 

выводов Отчета вне данного контекста является некорректным и может привести к искажению 

результатов. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем 

это предусмотрено договором об оценке. 

5. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или 

официального вызова суда. 

6. При проведении оценки Оценщик предполагал отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемых прав. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению 

(или в случае обнаружения) подобных факторов. 

7. Фотографии или схемы, приведенные в отчете, носят иллюстративный характер и призваны 

помочь пользователю получить наглядное представление об объекте оценки и не должны 

использоваться в каких-либо других целях. Все данные соответствуют сведениям, отраженным в 

предоставленных Заказчиком документах. 

8. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не 

принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, 

юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости 

оцениваемых прав и не является гарантией того, что они могут перейти из рук в руки по цене, равной 

указанной в Отчете стоимости в случае их продажи. 

10. Операции по реализации жилых домов, жилых помещений, долей в них, а также операции по 

передаче доли в праве на общее имущество в многоквартирном доме при реализации квартир на 

территории РФ, согласно п.п. 22 и 23 п. 3 ст. 149 Налогового кодекса РФ, не подлежат обложению 

(освобождаются от налогообложения) НДС. Таким образом, цены аналогов, представленные на рынке, 

рассмотрены как цены, не нуждающиеся в какой-либо корректировке на НДС. Итоговая величина 

стоимости не облагается налогом на добавленную стоимость. 
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И 

МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых 

актов Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную деятельность, а 

часть относится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной 

сфере. 

К косвенным нормативно-правовым актам, несомненно, можно отнести множество законов, 

постановлений, подзаконных актов, ведомственных инструкций, правил и прочих документов, 

наиболее значимыми среди которых являются Гражданский Кодекс Российской Федерации, 

Земельный Кодекс РФ, Лесной Кодекс РФ, Налоговый Кодекс РФ. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт 

оценки в России, являются следующие документы: 

- Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 

29.07.1998 г.; 

- Федеральный закон «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.; 

- Общие стандарты оценки (федеральные стандарты оценки ФСО №№ I-VI, утвержденные 

приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); 

- Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку 

проведения оценки, в том числе для отдельных видов объектов оценки (недвижимости, машин и 

оборудования, бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности), в т.ч. 

Федеральный стандарт оценки (ФСО) № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный приказом МЭР 

РФ № 611 от 25.09.2014 г.; ФСО № 8 «Оценка бизнеса», утвержденный приказом МЭР РФ № 326 от 

01.06.2015 г.; ФСО № 9 «Оценка для целей залога», утвержденный приказом МЭР РФ № 327 от 

01.06.2015 г.; ФСО № 10 «Оценка стоимости машин и оборудования», утвержденный приказом МЭР 

РФ № 328 от 01.06.2015 г.; ФСО № 11 «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной 

собственности», утвержденный приказом МЭР РФ № 385 от 22.06.2015 г. 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой 

разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, 

утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют 

нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI. 

Таблица 5. Информация о стандартах, применяемых оценщиком в настоящем отчете 

Краткое  

наименование 

стандарта 

Полное  

наименование стандарта 

Сведения  

о принятии стандарта 

ФСО I 

Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов 

оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах 

оценки» (ФСО I)  

Приказ МЭР РФ № 200 от 

14.04.2022 г. 

ФСО II Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» 

ФСО III Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» 

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

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

ФСО VI Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» 

ФСО-7 Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости» 
Приказ МЭР РФ № 611 от 

25.09.2014 г. 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с «Методическими 

рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», разработанными и 

утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. №568-р. 

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. обязательные к 

применению для членов саморегулируемой организации стандарты и правила оценочной деятельности 

http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
http://www.labrate.ru/laws/20111107_prikaz_mert_628_fso-6.pdf
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– Стандартов и правил оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный совет», утвержденных Советом НП «СРОО «Экспертный совет». Положения 

данных стандартов являются обязательными к применению членами саморегулируемой организации 

при осуществлении оценочной деятельности, в части не противоречащих требованиям Федерального 

закона об оценочной деятельности и Федеральным стандартам оценки. 

6. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ. ВИДЫ СТОИМОСТИ 

Согласно положениям ФСО-I, ФСО-II, ФСО-III в процессе оценки необходимо соблюдать 

требования законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже 

приводится трактовка основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в 

оценочной деятельности.  

 

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии 

с федеральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных 

лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с 

конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и 

(или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта 

оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся 

фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями 

оценки, используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по 

оценке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и 

одобренные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость 

объекта, определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки 

с учетом допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в 

соответствии с заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть 

представлен в виде числа и (или) интервала значений, являться результатом математического 

округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким 

направлениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых 

организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями 

законодательства об оценочной деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений 

оценки и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь 

количественного измерения. Для определения уровня существенности требуется профессиональное 

суждение в области оценочной деятельности. В процессе оценки уровень существенности может быть 

определен в том числе для информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и 
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его аналогов, рыночные показатели); проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений 

результатов оценки, полученных в рамках применения различных подходов и методов оценки; 

допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение 

оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной 

информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке 

может состоять из нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в 

форме электронного документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и 

иные лица в соответствии с целью оценки. 

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском 

обороте.  

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) – это 

дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами 

оценки определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

4) иные виды стоимости, предусмотренные ФЗ от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная 

цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 

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

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

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

принимать исполнение; 

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

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной 

для аналогичных объектов оценки; 

4) цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

между гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления 

объекта в течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. 

Рыночная стоимость отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для 

участников рынка. При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические 

для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно 

состоялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке 

сторонами на дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от 

рыночной, отражает условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и 

недостатки, которые каждая из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении 

равновесной стоимости необходимо учитывать предполагаемое сторонами сделки использование 

объекта и иные условия, относящиеся к обстоятельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы 

лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта 
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оценки. Инвестиционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает 

выгоды от владения объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать 

предполагаемое текущим или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и 

предполагаемый полезный эффект от использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные 

условия, относящиеся к обстоятельствам конкретного владельца. 

Ликвидационная стоимость - расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по 

которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший 

типичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец 

вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. 

При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик 

может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения 

наиболее достоверных результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, 

если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату 

оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта 

оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на 

принципах ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на 

использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом 

оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена 

обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей 

стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный 

подход основан на принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные 

методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков 

(доходов). 

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

необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения 

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

Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или 

приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно 

затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную 

полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных 

экономически эффективных материалов и технологий. Затраты воспроизводства (стоимость 

воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной 

копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру 

согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов 

оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, 

позволяющие получить наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю 

арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных 

расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате 

анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при 

использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального 

характера редко, если вообще когда-либо, продаётся на открытом рынке для продолжения ее 

существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть 

использующего ее бизнеса. Специальный характер недвижимости может быть обусловлен ее 
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конструктивными особенностями, специализацией, размером или местоположением или сочетанием 

этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с 

утратой элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного 

старения, неправильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, 

материалов, строительных стандартов, качества дизайна современным требованиям к этим позициям.   

Внешний (экономический) износ - уменьшение стоимости объекта в результате негативного 

воздействия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, 

физических и других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости 

замещения объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, 

функционального и внешнего (экономического) износа. 

Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования 

имущества.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в 

будущем и снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального 

функционирования объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно 

изменяющихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, 

путем деления величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) 

капитализации.  

Ставка (коэффициент) капитализации — это ставка, которая, будучи отнесенной к текущим 

чистым доходам, приносимым объектом, дает его оценочную стоимость. Общая ставка капитализации 

учитывает как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости имущества за 

рассматриваемый период. Общая ставка капитализации определяется на основе фактических данных о 

соотношении чистой прибыли от имущества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно 

изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, 

связанного с использованием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных 

потоков (доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату 

оценки с использованием соответствующей ставки дисконтирования.  

Ставка дисконтирования – процентная ставка отдачи (доходности), используемая при 

дисконтировании с учетом рисков, с которыми связано получение денежных потоков (доходов).  

Реверсия - возврат капитала в конце прогнозного периода. Определяется как цена продажи в 

конце прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода 

прогнозирования. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики 

объектов и сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок 

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

Единица сравнения - общий для всех объектов удельный или абсолютный показатель цены 

объекта, физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемая и подвергаемая корректировке. 
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Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между 

оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все 

корректировки выполняются по принципу «от объекта сравнения к объекту оценки».  

Аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на 
различия с объектом оценки. 

7. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ 

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

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

изучение количественных и качественных характеристик объекта оценки; сбор и анализ информации, 

существенной для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на 

основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:  

- информации о политических, экономических, социальных и экологических и прочих 

факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки. 

- информации о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая 

информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных 

характеристиках данных факторов 

- информации об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об 

обременениях, связанных с объектом оценки, информации о физических свойствах объекта оценки, его 

технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых 

доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объектам оценки, а 

также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки 

3. Анализ наиболее эффективного использования на основе собранной информации с учетом 

основных критериев, соответствующих понятию наиболее эффективного использования; 

4. Анализ социально-экономической ситуации в регионе; 

5. Определение и анализ рынка, к которому относится объект оценки, его истории, текущей 

конъюнктуры и тенденций; 

6. Выбор и обоснование использования (не использования) общепринятых подходов к оценке 

для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта; 

7. Выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 

необходимых расчетов; 

8. Оценка имущества, обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к 

оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта оценки; проверка полученного 

результата; 

9. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 

 

8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Идентификация объекта оценки проводилась 19 марта 2024 г. методом визуального осмотра 

Оценщиком: Маркиным Максимом Александровичем (сведения об Оценщике приведены в табл. 4 

Отчета). Доступ к Объекту оценки затруднен, в связи с чем проводился только внешний осмотр. 

Описание приведено в п.п. 8.1 и 8.2 и основывается на информации и документах, предоставленных 

Заказчиком, а также на результатах обследования объектов Оценщиком. Оценщик предполагал 

отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. 
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8.1. Анализ среды местоположения объектов 

Таблица 6. 

Стадия развития
Ухудшение экономической ситуации после COVID-19 и введения санкций против 

РФ

Местоположение Тюменская область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная

Типичное использование окружающей 

недвижимости
Индивидуальная жилая застройка, объекты социального назначения

Тип застройки окружения Индивидуальная жилая застройка, объекты социального назначения

Обеспеченность объектами социальной 

инфраструктуры (субъективная оценка)
Средняя

Перспектива развития Продолжение эксплуатации действующих объектов

Дополнительная существенная информация 
Местоположение объекта оценки на карте приведено на рисунке 1 раздела 7.1. 

Отчета

Запыленность и загазованность воздуха в пределах нормы

Близость источников загрязнения среды проезжая часть

Уровень шума в пределах нормы

Интенсивность движения транспорта низкая

Озеленение имеется

Освещение территории имеется

Подъездные пути имеются

Вид общественного транспорта Маршрутные такси, автобус

Обеспеченность общественным транспортом 

(субъективная оценка)
удовлетворительная

Удаленность от центров жизнеобеспечения:

Делового и административного центра региона, 

км
4,96

Главной автоманистрали, км 7,90

Транспортная доступность объекта

Благоустройство территории

Состояние окружающей среды (локальное)

Экономическая ситуация

 

Вывод: Местоположение оцениваемого имущества определяется как средне привлекательное. 

Объект оценки расположен по адресу: Тюменская область, Тюменский район, д. Якуши, ул. 

Спортивная, ближайшее окружение: индивидуальная жилая застройка, объекты социальной 
инфраструктуры. 
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Рисунок 1. Местоположения оцениваемого имущество на карте  

 

Рисунок 2. Местоположения оцениваемого имущество на карте 
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8.2. Описание оцениваемого имущества 

Таблица 7. Описание земельного участка 

1 Категория земель
1,2 Земли населенных пунктов

2 Рельеф участка (топография)
3 Ровный

3 Форма участка
1,2,3 Прямоугольная 

4 Улучшения земельного участка
3 Жилой дом 

5 Благоустройство земельного участка Неблагоустроен

6
Прочие улучшения, находящиеся на 

земельном участке
3 Отсутствуют

7 Площадь земельного участка
1,2

, кв.м 800,0

8 Кадастровый номер
2 72:17:2408001:1097

9 Имущественные права на объект оценки
1
:

Право собственности на земельный участок. 

Собственник имущества: Киселёва Алёна Ивановна, 09.04.1987, с. Сладково 

Сладковского р-на Тюменской обл., Российская Федерация, СНИЛС 143-540-235 28

Паспорт гражданина Российской Федерации серия 71 07 №577095, выдан 

08.02.2008, Отделением № 1 МО УФМС России по Тюменской области в гроде 

Ялуторовске

kiselevaalena78@gmail.com

Ограничения (обременения): ипотека в силу закона, согласно данным Выписки из 

ЕГРН от 15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75714774

10

Права, учитываемые при оценке объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав
1

Право собственности на земельный участок. 

Собственник имущества: Киселёва Алёна Ивановна, 09.04.1987, с. Сладково 

Сладковского р-на Тюменской обл., Российская Федерация, СНИЛС 143-540-235 28

Паспорт гражданина Российской Федерации серия 71 07 №577095, выдан 

08.02.2008, Отделением № 1 МО УФМС России по Тюменской области в гроде 

Ялуторовске

kiselevaalena78@gmail.com

Ограничения (обременения): ипотека в силу закона, согласно данным Выписки из 

ЕГРН от 15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75714774

11
Разрешенное использование земельного 

участка,
 1,2 Для индивидуального жилищного строительства

12 Кадастровая стоимость
 2

, руб. 240 416,00

1 Федеральный округ Уральский федеральный округ

2 Адрес (область, город, район, улица, дом) Тюменская область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная

3 Локальные особенности расположения:
Ближайшее окружение: индивидуальная жилая застройка, объекты социальной 

инфраструктуры

3 - согласно результатам визуального осмотра объекта оценки Оценщиком,  договора строительного подряда на жилой дом

2 - согласно данным Выписки из ЕГРН от  15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75714774

Информация по земельному участку

Местоположение 

1 -  согласно данным Выписки из ЕГРН от 15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75714774
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Таблица 8. Описание жилого дома 

Жилой дом

1 Функциональное назначение Жилой дом

2 Существующее использование Жилой дом

3 Имущественные права на объект оценки Право собственности

4
Права, учитываемые при оценке объекта оценки, 

ограничения (обременения) этих прав
1

Право собственности на жилой дом. 

Собственник имущества: Киселёва Алёна Иванова, 09.04.1987, с. Сладково 

Сладковского р-на Тюменской обл., Российская Федерация, СНИЛС 143-

540-235 28

Паспорт гражданина Российской Федерации серия 71 07 №577095, выдан 

08.02.2008, Отделением № 1 МО УФМС России по Тюменской области в 

гроде Ялуторовске

konstruktor-tmn@yandex.ru, Тюменский р-н, д. патрушева, ул. александра 

Пушкина, дом 1, кв 30

Ограничения (обременения): ипотека, согласно данным Выписки из ЕГРН 

5 Конструктивно-планировочное решение Жилой дом 

6 Этажность (наземная / подземная)
1 1/0

7 Год постройки
1 2023

8 Группа капитальности
3 IV

9 Срок службы, физический/ экономический
3 50 / 38

10 Физический износ дома
4 2%

11 Общая площадь жилого дома
1
, м

2 90,4

12 Качество строительства (здание в целом) Отличное

1 Фундамент                                                  Винтовые сваи

2 Стены Деревянный брус

4 Перекрытия                                                        Деревянные балки

7 Класс внутренней  отделки
5 Без внутренней отделки

8 Износ внутренней отделки Без внутренней отделки

9 Внешняя отделка Фасад без отделки

10 Видимые дефекты отсутствуют

11 Данные о перепланировке отсутствуют

1
 - Технико-экономические характеристики, инженерное оборудование и конструктивные решения жилого дома приняты согласно данным Выписки из ЕГРН 

от 15.03.2024 г. №КУВИ-001/2024-75733470, Договору строительного подряда №30 от 23.12.2022 г., а также в соответствии с визуальным осмотром объекта 

оценки Оценщиком
2
 -  Согласно данным из Публичной кадастровой карты (http://pkk5.rosreestr.ru);

3
 - Иванов В.В., Мерзликина Г.С. Оценка недвижимости: Учебное пособие/ВолгГТУ.- Волгоград, 2004 г.

4
 - Физический износ дома рассчитан Оценщиком методом срока жизни согласно данным справочника: Оценка недвижимости:  Учебное  пособие/ВолгГТУ.- 

Волгоград, 2004  г., Иванов  В.В.,  Мерзликина Г.С.
5
 - Задание на оценку

Состав домовладения 

Технико-экономические характеристики
 1

Конструктивные решения 
1

Водоснабжение автономное - скважина с автоматизированной подачей воды, канализация автономная - септик, электроснабжение - 

центральное, отопление дома автономное от электрического котла.

Инженерное оборудование (обустройство)
 1

Улучшения

 

Определение величины накопленного износа 

Общий накопленный износ для объекта оценки определяется по формуле: 

Инак = Со х (1 – (1 - Ифиз ) х (1 – Ифун) х (1 - Ивн ),  

В формуле приняты следующие обозначения: 
Со - сумма затрат на создание нового объекта на дату оценки; 

Ифиз – коэффициент физического износа; 
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Ифун – коэффициент функционального устаревания; 

Ивн – коэффициент внешнего устаревания. 

Физический износ – потеря стоимости имущества из-за снижения физико-механических 

характеристик материалов конструкций объекта, их прочности, устойчивости под влиянием времени и 

условий эксплуатации.  

Численной мерой постепенной утраты материалами, из которых возведено здание, 

первоначальных качеств, является коэффициент естественного физического износа.  

Метод срока жизни заключается в анализе соотношения возраст/срок службы объекта, 

использующем обычный срок службы и возраст для получения величины, выраженной в процентах и 

показывающей, какая часть жизни была выработана.   

Ифиз = Вх/Всс 

где Ифиз – физический износ  

Вх – фактический (хронологический) возраст объекта оценки  

Всс – срок физической жизни 

Физический износ объекта оценки рассчитан методом срока жизни и составил на дату оценки 

2%. 
 

Функциональное устаревание - потеря стоимости имущества из-за несоответствия 

современным требованиям объемно-планировочных, конструктивных, технологических, 

организационных решений и параметров объекта, использованных в нем материалов, стандартов, 

качества дизайна и т.п. По мнению Оценщика, у рассматриваемого объекта недвижимости отсутствует 

функциональное устаревание, так как оцениваемое здание отвечает современным требованиям по 

инженерным системам, теплоустойчивости и применяемым при отделке материалам. 

Внешнее (экономическое) устаревание – уменьшение полезности и стоимости объекта в 

результате изменения внешних условий (социально-экономическая обстановка в районе, отрасли, 

регионе, экологическое окружение, нормативно-законодательная база, состояние рынка недвижимости, 

транспортное обслуживание объекта и его инфраструктуры и т.д.). По мнению Оценщика, у объекта 

оценки внешний (экономический) износ отсутствует. 
 
 

9. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наилучшее использование имущества – это вероятный способ его эксплуатации, который 

является юридически разрешенным, физически возможным, экономически обоснованным, 

осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости этого имущества. 

 9.1. Наиболее эффективное использование земельного участка как незастроенного 

 При проведении данного анализа обычно предполагается, что участок земли является 

незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющегося здания). 

Рельеф участка – ровный, форма – многоугольная. Территориальное размещение земельного 

участка, его типичное окружение – земли населенных пунктов, предназначенные для индивидуальной 

жилой застройки, ведения личного подсобного хозяйства, дачного и садоводческого хозяйства, 

свидетельствует о том, что его текущее назначение является наилучшим. 
 

 9.2. Анализ участка с имеющейся застройкой 

Представленное к оценке помещение в силу своих конструктивных и объемно-планировочных 

характеристик, по мнению Оценщика, может использоваться только в качестве жилых помещений, что 

является юридически и физически возможным, а также финансово осуществимым вариантом его 

использования. С учетом вышесказанного настоящее использование оцениваемого помещения – жилой 

дом, является наилучшим и наиболее эффективным. 
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10. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 
 

10.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

регионе расположения объектов оценки на рынок оцениваемого объекта 

Россия 

1. По оценке Минэкономразвития России, по итогам 11 месяцев 2023 г. ВВП превысил уровень 

прошлого года на +3,3% г/г, к уровню двухлетней давности рост на +1,2%. В ноябре 2023 г. ВВП вырос на 

+4,4% г/г (в октябре +5,1% г/г), а к уровню двухлетней давности – на +2,1% (+1,8% в октябре). С 

исключением сезонного фактора рост ВВП составил +0,04% м/м SA после +0,3% м/м SA месяцем ранее. 

2. Рост промышленного производства в ноябре сохранился на высоком уровне – +4,3% г/г после 

+5,3% г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности динамика также остаётся высокой: +3,9% после 

+3,6% в октябре. С учётом сезонности производство выросло на +0,1% м/м SA, как и месяцем ранее. В 

целом за 11 месяцев 2023 г. рост ускорился до +3,6% г/г после +3,5% г/г за 10 месяцев 2023 г. 

3. Выпуск в обрабатывающей промышленности в ноябре вырос на +8,1% г/г после +9,5% г/г в 

октябре. С устранением сезонного фактора 

рост сохранился, как и в прошлом месяце (+0,1% м/м SA). К уровню двухлетней давности: +8,5% в 

ноябре после +8,2% в октябре. По итогам 11 месяцев 2023 г. рост ускорился до +7,5% г/г после +7,4% г/г за 

10 месяцев 2023 г. Драйвером роста выпуска обрабатывающей промышленности седьмой месяц подряд 

остаётся машиностроительный комплекс (+4,6 п.п., +0,1 п.п. по сравнению с октябрём). Вместе с 

химическим и металлургическим комплексами эти три сектора дают около 89% совокупного роста выпуска 

обрабатывающих производств. 

3.1. Машиностроительный комплекс в ноябре продемонстрировал увеличение темпов роста: 

+28,8% г/г после +28,2% г/г месяцем ранее (без учёта автопроизводства +23,9% г/г после +25,5% г/г). В 

ноябре продолжился устойчивый рост в основных подотраслях комплекса: производство компьютерного и 

электронного оборудования (+38,9% г/г), электрооборудования (+22,8% г/г), автопроизводство (+53,1% 

г/г), прочих транспортных средств (+21,8% г/г), машин и оборудования, не включённых в другие 

группировки (+6,5% г/г). 

По отношению к аналогичному уровню 2021 г. выпуск комплекса сохраняет высокие темпы: 

+24,3% после +20,2% месяцем ранее.  

3.2. Рост выпуска продукции металлургического комплекса в ноябре составил +5,7% г/г после 

+9,4% г/г (вклад в рост обрабатывающего сектора +1,2 п.п. после +2,0 п.п.). При этом продолжился 

активный рост металлургического производства: +4,9% г/г после +1,2% г/г месяцем ранее. К уровню 

двухлетней давности в ноябре в целом по комплексу превышение выпуска на +10,7% после +10,6% 

месяцем ранее. 

3.3. Двузначные темпы роста в ноябре продолжает демонстрировать химическая промышленность: 

+13,8% г/г после +15,0% г/г (вклад в рост обрабатывающего сектора +1,4 п.п. после +1,6 п.п.). Наибольший 

плюс – в фармацевтической отрасли +28,8% г/г после +13,8% г/г. В производстве химических веществ и 

продуктов, а также производстве резиновых изделий темпы роста составили +11,7% г/г после +15,6% г/г и 

+9,9% г/г после +13,7% г/г соответственно. Уровень двухлетней давности по комплексу в целом в ноябре 

превышен на +7,4% после +8,6%. 

3.4. Нефтеперерабатывающий комплекс после двух месяцев спада по итогам ноября вышел в 

положительную область: +0,1% г/г после -1,9% г/г. К уровню двухлетней давности -1,0% после -1,7% 

месяцем ранее. 

3.5. Устойчивым остаётся рост в пищевой промышленности – в ноябре +3,3% г/г после +4,2% г/г 

месяцем ранее (положительная динамика отмечается на протяжении последних 15 месяцев). В частности, 

производство пищевых продуктов – +4,5% г/г после +5,7% г/г, напитков – +3,6% г/г после +4,4% г/г. К 

уровню двухлетней давности динамика в целом по комплексу составила +5,2% после +5,4% месяцем ранее. 

4. Добывающий сектор в ноябре продемонстрировал темпы -0,4% г/г после -0,1% г/г в октябре. При 

этом опережающий рост в ноябре демонстрировала добыча прочих полезных ископаемых (+26,6% г/г 
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после -15,7% г/г). С устранением сезонного фактора в ноябре в целом по сектору – околонулевая динамика 

(+0,0% м/м SA). К уровню двухлетней давности -2,2% после -2,1% месяцем ранее. В целом за 11 месяцев 

2023 г. динамика добычи полезных ископаемых составила на -1,1% г/г – накопленные темпы практически 

не меняются в течение 7 месяцев. 

5. Рост объёма строительных работ в годовом выражении в ноябре ускорился до +4,8% г/г (+3,2% 

г/г месяцем ранее), к уровню двухлетней давности рост на +10,1% (+12,2% в октябре). С исключением 

сезонности в ноябре объём строительных работ составил -0,3% м/м SA после роста на +0,5% м/м SA в 

октябре. В целом за 11 месяцев 2023 г. объём строительных работ вырос на +7,8% г/г (+8,1% г/г за 10 

месяцев 2023 г.). 

6. В ноябре рост объёмов оптовой торговли сохранился на высоком уровне в +19,5% г/г после 

+25,7% г/г месяцем ранее, к уровню двухлетней давности -5,7% (-3,8% в октябре). С исключением 

сезонности объёмы оптовой торговли в ноябре составили -0,4% м/м SA после роста на +2,4% м/м SA в 

октябре. По итогам 11 месяцев оптовая торговля превысила уровень прошлого года на +10,5% г/г (по 

итогам 10 месяцев 2023 г. рост на +9,6% г/г). 

7. В ноябре грузооборот транспорта вырос на +0,6% г/г после роста на +2,9% г/г в октябре, к 

уровню двухлетней давности -4,8% (-3,7% месяцем ранее). С исключением сезонности грузооборот 

транспорта в ноябре -0,4% м/м SA после роста на +0,2% м/м SA в октябре. В целом за 11 месяцев 2023 г. 

темпы улучшились до -0,6% г/г после -0,8% г/г за 10 месяцев 2023 г. Без трубопроводного транспорта в 

ноябре грузооборот вырос на +0,9% г/г после роста на +2,6% г/г в октябре. К уровню двухлетней давности 

темпы составили -0,7% после роста на +0,1% месяцем ранее. С исключением сезонности в ноябре 

грузооборот -0,3% м/м SA после роста на +0,2% м/м SA в октябре. В целом за 11 месяцев 2023 г. 

грузооборот без трубопроводного транспорта вырос на +2,4% г/г (после +2,5% г/г по итогам 10 месяцев). 

8. Кредитование экономики (юр. лица + физ. лица) в рублях в ноябре превысило уровень прошлого 

года на +25,6% г/г после +25,0% г/г в октябре. В месячном выражении с устранением сезонного фактора 

рост – на +1,9% м/м SA, как и месяцем ранее. Кредитование юридических лиц в рублях в годовом 

выражении выросло на +26,3% г/г после +25,6% г/г месяцем ранее. В месячном выражении с устранением 

сезонности рост сохранился на уровне октября: +1,9% м/м SA. Рублёвое кредитование физических лиц 

(потреб. + ипотечные кредиты) ускорилось до +24,3% г/г после +23,8% г/г в октябре. С исключением 

сезонности рост относительно октября замедлился: +2,0% м/м SA после +2,2% м/м. 

9. Потребительская активность продолжила расти в ноябре. Суммарный оборот розничной 

торговли, общественного питания и платных услуг населению в ноябре вырос на +8,9% г/г в реальном 

выражении после +10,8% г/г месяцем ранее (+4,0% к ноябрю 2021 г.). С исключением сезонности рост на 

+0,6% м/м SA после +1,1% м/м SA месяцем ранее. За 11 месяцев текущего года потребительская 

активность выросла на +5,7% г/г в реальном выражении. 

Оборот розничной торговли в ноябре сохраняет двузначные темпы роста: +10,5% г/г в реальном 

выражении после +12,7% г/г в октябре (+1,8% к уровню ноября 2021 г). С учётом сезонности рост на +0,6% 

м/м SA после +1,3% м/м SA месяцем ранее. В целом за 11 месяцев текущего года показатель вырос на 

+5,9% г/г в реальном выражении. Платные услуги населению в ноябре увеличились на +4,2% г/г после 

+5,6% г/г в октябре (+7,7% к ноябрю 2021 г.). С исключением сезонного фактора: +0,4% м/м SA после 

+0,5% м/м SA месяцем ранее. За 11 месяцев текущего года рост в реальном выражении составил +4,3% г/г. 

Оборот общественного питания1 в ноябре был выше уровня прошлого года на +8,6% г/г в реальном 

выражении после +9,5% г/г месяцем ранее (+25,1% к ноябрю 2021 г.). С учётом сезонности рост на +0,9% 

м/м SA после +1,5% м/м SA в октябре. С начала текущего года общепит вырос на +12,5% г/г в реальном 

выражении. 

10. С начала года по 25 декабря инфляция составила 7,42% (7,12% на 18 декабря), год к году – 

7,59% г/г после 7,48% соответственно. По итогам ноября инфляция составила 7,5 г/г после 6,7% г/г в 

октябре. Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, 

поставляемой на внутренний рынок, в ноябре +15,1% г/г (в октябре рост на +13,5% г/г). В целом по 

промышленности в ноябре индекс вырос на +21,9% г/г после +21,6% г/г в октябре. 

11. Безработица в ноябре второй месяц подряд держится на исторических минимумах – 2,9% от 
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рабочей силы. В октябре 2023 г. (по последней оперативной информации) рост заработной платы в 

номинальном выражении ускорился и составил +17,2% г/г после +13,6% г/г месяцем ранее, в реальном 

выражении – +9,9% г/г после +7,2% г/г. За 10 месяцев 2023 г. номинальная заработная плата увеличилась 

на +13,7% г/г, реальная – на +7,7% г/г. 

Источник информации: https://www.economy.gov.ru/ 

Таблица 9. Основные экономические и социальные показатели 
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Тюме́нская о́бласть 

Тюме́нская о́бласть — субъект Российской Федерации, расположенный на юге Западной Сибири. 

Входит в состав Уральского федерального округа, является частью Западно-Сибирского 

экономического района. Административный центр — город Тюмень. 

Особенностью Тюменской области является то, что в её состав входят два других субъекта 

Российской Федерации — Ханты-Мансийский автономный округ — Югра и Ямало-Ненецкий 

автономный округ. 

Территориально Тюменская область граничит на северо-западе с Архангельской областью и 

(одновременно) Ненецким автономным округом, на западе — с Республикой Коми, на юго-западе со 

Свердловской и Курганской областями, на юге — с Северо-Казахстанской областью Казахстана, на 

юго-востоке — с Омской и Томской областями, на востоке и северо-востоке — с Красноярским краем; 

на севере омывается Карским морем. Тюменская область является единственным регионом России, 
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простирающимся (вместе с автономными округами) от морей Северного Ледовитого океана на севере 

и до государственной границы на юге. 

Площадь области с автономными округами — 1 464 173 км2; собственно Тюменской области — 

160 122 км2. Если рассматривать общую площадь, то область занимает 3-е место среди субъектов РФ, 

уступая лишь Якутии и Красноярскому краю, и является одной из крупнейших административно-

территориальных единиц в мире (11-е место). 

Вместе с автономными округами составляет крупнейший нефтегазоносный регион России и 

один из крупнейших таких регионов в мире. Бóльшая часть российской нефти добывается в Югре, газа 

— на Ямале. Югра также занимает 2-е место по масштабу экономики в России и 3-е место в рейтинге 

социально-экономического положения регионов. Современное устройство области и автономных 

округов в её составе было закреплено в 1993 году; до этого автономные округа управлялись напрямую 

из Тюмени. 

География 

Тюменская область (с автономными округами ХМАО—Югрой и ЯНАО) находится в западной 

части Западно-Сибирской равнины. Самая северная точка Тюменской области — остров Вилькицкого 

73°30' с. ш. (самая северная материковая точка располагается на полуострове Ямал — мыс Скуратова 

72°52' с. ш.), самая западная — у истоков реки Северная Сосьва, (59°18' в. д.), крайняя восточная — в 

Нижневартовском районе у истока реки Вах (85°41' в. д.), крайняя южная — в Сладковском районе, на 

границе с Казахстаном (55°10' с. ш.). Общая протяжённость с севера на юг составляет 2100 км, а с 

востока на запад — 1400 км. 

Область находится в природных зонах арктических пустынь, тундры, лесотундры (север и центр 

Ямало-Ненецкого АО), тайги (юг Ямало-Ненецкого АО, Ханты-Мансийский АО, север южной части 

Тюменской области), смешанных лесов и лесостепи (центр и юг южной части Тюменской области). 

Площадь юга Тюменской области (без автономных округов) составляет 160 122 км². 

Население  

Численность населения области по данным Росстата составляет 3 851 234 чел. (2023). Плотность 

населения — 2,63 чел./км2 (2023). Городское население — 80,33 % (2022). 

Население юга Тюменской области составляет 1 537 416 чел. (2020 г.). Плотность населения юга 

Тюменской области составляет 9,60 чел/кв.км. (2020 г.). 

Коренные народности — ненцы (в округах), ханты, манси (в округах), селькупы (в округах), 

сибирские татары в южной части области.: 

Экономика 

Лесное хозяйство 

На территории Тюменской области покрытые лесом лесные участки занимают 6,9 млн га, из них 

37 % представлены ценными хвойными породами, 63 % — мягколиственными. 

Запасы древесины в лесах составляют около 1 млрд м3. Потенциально возможный ежегодный 

объём заготовки древесины (расчётная лесосека) определён в размере 16,45 млн м3, в том числе по 

хвойному хозяйству — 3,15 млн м3. Ежегодные общие объёмы заготовки древесины составляют 15-20 

% от расчётной лесосеки (по хвойным породам — около 30 %). 

В регионе действует ряд крупных промышленных предприятий. Заготовкой древесины на 

территории региона занимаются более 50 предприятий. Работают крупные мебельные компании. 

Промышленность 

По объёму промышленной продукции Тюменская область с автономными округами занимает 1-е 

место в России. Основной отраслью является топливная промышленность, на долю которой 

приходится 86,4 % объёма промышленного производства. Значительная часть нефти (64 %) и газа (91 

%) страны добывается в Югре и на Ямале. За 2003 год добыто 283 млн тонн нефти и газового 

конденсата, 564 млрд м³ природного газа. 

Переработка углеводородного сырья осуществляется заводами в г. Губкинском, Муравленко 
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(ЯНАО), Сургуте (ХМАО—Югра); Белозерским и Южно-Балыкским ГПЗ. В Тобольске расположено 

крупнейшее в России предприятие нефтехимической промышленности — Тобольский 

нефтехимический комбинат, ликвидирован в 2004 году через процедуру банкротства. В его состав 

входило несколько мощных производств по переработке нефти и газа. В Тюмени — Антипинский 

нефтеперерабатывающий завод. ЗАО «Антипинский НПЗ», кредитор решил его обанкротить. 

Коэффициент специализации (душевого производства) по нефти — 30, по газу — 41. Имеющиеся в 

Тюменской области запасы нефти и газа создали предпосылки для развития не только мощной 

нефтегазовой промышленности, но и определяют развитие других отраслей. 

Основная направленность предприятий машиностроения (3,6 %): нефтепромысловое, 

геологоразведочное, нефтеперерабатывающее оборудование, тракторные прицепы, 

деревообрабатывающие станки. Главные предприятия машиностроения: 

Тюменский аккумуляторный завод (действующее, прибыльное предприятие) 

Тюменские моторостроители (действующее, прибыльное предприятие) 

АО «ГМС НЕФТЕМАШ» (действующее, прибыльное предприятие) 

Тюменский судостроительный завод — выпускает грузовые теплоходы, баржи, танкеры и 

другие суда. (В 2011 году продан девелоперской компании под застройку коммерческой 

недвижимостью) 

В химической и нефтехимической промышленности осуществляется выпуск бутадиена, 

синтетических смол, полиэтиленовых труб. Производится около трети объёмов сжиженного бытового 

газа. 

Лесохимический комплекс представлен в основном лесозаготовительной и 

деревообрабатывающей отраслями промышленности. Значительную часть древесины пока вывозят из 

подрайона в необработанном виде (круглый лес, рудстойка, дрова) 

Пищевая промышленность представлена более 388 предприятиями. Производятся 

хлебобулочные, мучные и кондитерские изделия, мясо, колбасы, молочные продукты. Крупнейшими и 

ведущими предприятиями в хлебопекарной области являются «Хлебокомбинат «Абсолют» и 

«Тюменский хлебокомбинат», в молочной — «Золотые луга» и «Молочный Завод Абсолют», в мясной 

отрасли — «Мясокомбинат Ялуторовский» и «Ишимский мясокомбинат», а в кондитерской — 

«Фабрика Печенья», «Кондитерская фабрика «Кураж» и «Кондитерская фабрика «Квартет». Также, в 

регионе производятся алкогольные и безалкогольные напитки. Производителями напитков в регионе 

являются «Безалкогольные напитки», «Уральские напитки», «Бенат» и «Ишимский винно-водочный 

завод» 

 

Основные экономические и социальные показатели Тюменской области за 2023 год1 

Промышленность 

 По данным Управления Федеральной службы государственной статистики по Тюменской 

области, Ханты-Мансийскому автономному округу-Югре и Ямало-Ненецкому автономному округу, 

объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными 

силами организаций города Тюмени (без субъектов малого предпринимательства), по отдельным 

видам экономической деятельности за 9 месяцев 2023 года увеличился в действующих ценах по 

сравнению с 9 месяцами 2022 года на 220,3% и составил 318,1 млрд. рублей.  

                                                        
1 https://72.rosstat.gov.ru/ofs_prom_ug?print=1 
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Объем отгруженных товаров собственного производства, 
выполненных работ и услуг собственными силами 

организаций (без субъектов малого предпринимательства) 
к соотвествующему периоду предыдущего года, %

 
В структуре объема отгруженных товаров на производство кокса и нефтепродуктов приходится 

– 48,4% (153926,3 млн. рублей), на обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздухом приходится – 9,8% (31193,4 млн. рублей), на металлургическое 

производство – 8,8% (27838,2 млн. рублей), на производство готовых металлических изделий, кроме 

машин и оборудования – 5,7% (18185,9 млн. рублей), на водоснабжение; водоотведение, организацию 

сбора и утилизацию отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – 5,0% (16130,8 млн. рублей), 

на производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки – 4,6% (14558,8 млн. 

рублей), на производство электрического оборудования – 3,5% (11221,9 млн. рублей), на производство 

прочей неметаллической минеральной продукции – 3,3% (10588,3 млн. рублей), на ремонт и монтаж 

машин и оборудования – 2,7% (8536,5 млн. рублей), на производство пищевых продуктов и напитков – 

2,0% (6493,3 млн. рублей), на производство резиновых и пластмассовых изделий – 1,8% (5576,6 млн. 

рублей), на прочие виды обрабатывающего производства – 1,4% (3884,0 млн. рублей), на производство 

лекарственных препаратов – 1,2% (3955,2 млн. рублей), на добычу полезных ископаемых – 0,8% 

(2621,6 млн. рублей), на производство бумаги и бумажных изделий – 0,6% (2013,4 млн. рублей), на 

обработку древесины и производство изделий из дерева и пробки – 0,4% (1408,3 млн. рублей). 
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В сфере «Обрабатывающих производств» объем отгруженных товаров по городу Тюмени за 

январь-сентябрь 2023 года по сравнению с аналогичным периодом 2022 года увеличился и составил 

260% (по Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа – Югры и Ямало-

Ненецкого автономного округа) – 117,8%, по Российской Федерации – 106,4%). 

За январь - сентябрь 2023 года по сравнению с аналогичным периодом 2022 года увеличился 

объем производства приборов для контроля прочих физических величин - на 61,1%, препаратов 

лекарственных – на 49,0%, топлива дизельного на 42,7%, электродов с покрытием – на 37,5%, труб, 

трубок и шлангов и их фитингов – на 20,4%, оконных пластмассовых блоков – на 16,9%, фанеры – на 

11,1%,  бетона товарного - на 8,9%, проката готового – на 7,5%, кислорода на 5,0%, электроэнергии – 

на 2,7%, аккумуляторов свинцовых для запуска поршневых двигателей - на 0,4%.    

За январь - сентябрь 2023 года по сравнению с аналогичным периодом 2022 года снизились 

объемы производства насосов электроцентробежных погружных – на 16,6%, мебели - на 14,1%, 

спецодежды – на 12%, картона гофрированного – на 2,8%, пара и горячей воды - на 6,1%, блоков и 

прочих изделий сборных строительных для зданий и сооружений из цемента, бетона или 

искусственного камня – на 0,1%.  
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В сфере производства пищевых продуктов за январь - сентябрь 2023 года по сравнению с 

аналогичным периодом 2022 года произошло увеличение объемов производства сливок - на 97,3%, 

молока - на 28,4%, рыбы и продуктов рыбных переработанных на 24,1%, кондитерских изделий – на 

23,7%, кисломолочных продуктов (кроме творога) – на 17,1%, комбикорма на 6,9%, сливочного масла - 

на 20,8%, полуфабрикатов мясных (мясосодержащих) замороженных - на 11,5%.  

 Объем производства муки снизился - на 20,0%, пива - на 14,9%, хлеба и хлебобулочных 

изделий – на 2,3%, творога - на 1,9%. 

 В сфере «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» 

объем отгруженных товаров по городу Тюмени за январь - сентябрь 2023 года по сравнению с 

аналогичным периодом 2022 года увеличился и составил – 112,1% (по Тюменской области (кроме 

Ханты-Мансийского автономного округа – Югры и Ямало-Ненецкого автономного округа) – 113,2%, 

по Российской Федерации – 112,3%). 

За январь - сентябрь 2023 года по сравнению с аналогичным периодом 2022 года объем 

отгруженных товаров по городу Тюмени в сфере «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора 

и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» увеличился и составил – 131,8% (по 

Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа – Югры и Ямало-Ненецкого 

автономного округа) – 153,7%, по Российской Федерации – 109,2%). 

Строительство  

За 9 месяцев 2023 года в городе введено в эксплуатацию 873,1 тыс.кв.м. общей площади жилых 

домов, в том числе 628,2 тыс. кв. м. в многоквартирных жилых домах и 244,9 тыс. кв. м. - в 

индивидуальных жилых домах.  

В сравнении с соответствующим периодом предыдущего года площадь введенных в 

эксплуатацию жилых домов увеличилась на 31,6%. Площадь ввода индивидуальных жилых домов 

увеличилась на 13,2%. Индивидуальное жилье в общем объеме введенного жилья  занимает 28,0%.  

 

По Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа – Югры и Ямало-

Ненецкого автономного округа) площадь введенных в эксплуатацию жилых домов в январе-сентябре 

2023 года увеличилась по сравнению с январем-сентябрем 2022 года на 13,0% и составила 1661,2 

тыс.кв.м. Ввод жилых домов по Российской Федерации по итогам 1 полугодия 2023 года увеличился 

по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 0,7% и составил 79730,3 тыс.кв.м. 

Инвестиции 

За 9 месяцев 2023 года на развитие экономики и социальной сферы организациями (без 

субъектов малого предпринимательства) города Тюмени использовано 82,8 млрд. рублей инвестиций, 

что составило 98,5% в сопоставимых ценах к соответствующему периоду 2022 года.  

Более половины инвестиций в основной капитал финансировалось за счет собственных средств 

организаций – 51,8 млрд. рублей. Привлеченные средства организаций в общем объеме 

использованных инвестиций составили 37,4% или 31,0 млрд. рублей. Из них 14,3 млрд. рублей 

бюджетные средства (в том числе: из федерального бюджета – 3,1 млрд. рублей, из бюджетов 

субъектов РФ  - 6,6 млрд. рублей, из местных бюджетов – 4,6 млрд. рублей). 



                 Общество с ограниченной ответственностью Оценочная фирма «Спектр»  

 

Отчет об оценке недвижимости                                                                                                                                                             28 

В общем объеме инвестиций затраты на приобретение машин, оборудования, включая 

хозяйственный инвентарь и другие объекты – 43,2%, на строительство зданий (кроме жилых) и 

сооружений – 30,3%, на строительство жилых зданий и помещений – 21,7%, на объекты 

интеллектуальной собственности – 4,1%, прочие инвестиции – 0,7%. 

Инвестиции в основной капитал организаций (без субъектов малого 
предпринимательства и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими 

методами) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Большая часть инвестиций в основной капитал направлена организациями по видам 

экономической деятельности: «деятельность по операциям с недвижимым имуществом» – 22,4%, 

«транспортировка и хранение» - 21,4%, «строительство» – 7,8%, «образование» - 7,5%, «деятельность 

профессиональная, научная и техническая» – 6,5%, «обрабатывающие производства» - 5,9%, 

«обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха» - 5,2%, «добыча 

полезных ископаемых» - 4,8%, «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации 

отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» и «здравоохранение и социальные услуги» - 4,1%. 

Объем инвестиций в основной капитал по Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского 

автономного округа – Югры и Ямало-Ненецкого автономного округа) за январь-сентябрь 2023 года 

снизился в сопоставимых ценах по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 13,4% и 

составил 160,4 млрд. рублей.  

По Российской Федерации объем инвестиций в основной капитал за 9 месяцев 2023 года 

увеличился в сопоставимых ценах по сравнению с 9 месяцами 2022 года на 10,8% и составил 15634,5 

млрд. рублей. 

Торговля  

Расчетный оборот розничной торговли (без учета объема скрытой деятельности)  за январь – 

сентябрь 2023 года по городу Тюмени составил 270 млрд. рублей или 116,6% в сопоставимых ценах к 

уровню прошлого года (для сравнения, оборот розничной торговли за январь – сентябрь  2023 года по 

Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого 

автономного округа) составил  407,7 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах составляет 116,6% к 2022 

году, по РФ – 34031,2 млрд. рублей или 104,7%).  

Динамика объема розничного товарооборота (без учета объема скрытой деятельности), млн. 

рублей 
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Оборот розничной торговли на душу населения (без учета объема скрытой деятельности) за 

январь - сентябрь 2023 года по городу Тюмени составил 315,5 тыс. рублей (для сравнения, оборот 

розничной торговли на душу населения по Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского 

автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого автономного округа) за январь - сентябрь 2023 года 

составил 253,9 тыс. рублей, по РФ – 232 тыс. рублей. 

Количество стационарных торговых объектов по городу Тюмени по состоянию на 01.10.2023 

года составило 4441 объект, из них: 2173 - продовольственные, 2099 - непродовольственные, 169 - 

смешанные. 

Торговая площадь всех объектов розничной торговли стационарной сети по состоянию на 

01.10.2023 года составила 1421,5 тыс.кв.м.  

Демографическая ситуация 

Численность населения города Тюмени по состоянию на 01.10.2023 года с учетом данных 

Всероссийской переписи населения 2020 года составила 859,99 тыс. человек (100,9% по отношению к 

январю - сентябрю 2022 года). 

За январь - сентябрь 2023 года в городе родилось 7166 детей (91,0% по отношению к январю - 

сентябрю 2022 года). Число умерших за январь - сентябрь 2023 года составило 5111 человек (91,6% по 

отношению к январю - сентябрю 2022 года). 

С учетом сложившейся в отчетном периоде рождаемости и смертности естественный прирост 

населения по городу Тюмени за январь - сентябрь 2023 года составил 2055 человек. По Тюменской 

области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого автономного 

округа) естественный прирост составил 1117 человек, по Российской Федерации произошла 

естественная убыль населения – 352,3 тыс. человек.   

За январь – сентябрь 2023 года миграционный прирост по городу Тюмени составил 2312 

человек. Численность населения города Тюмени увеличилась за счет внутрирегиональной миграции на 

614 человек (23,2% по отношению к январю - сентябрю 2022 года), за счет миграции из других 

регионов России на 480 человек (увеличилась в 1,77 раза по отношению к январю – сентябрю 2022 

года), за счет миграции из государств - участников СНГ на 1250 человек (в январе – сентябре 2022 года 

наблюдалась миграционная убыль населения 2332 человека). А за счет миграции из стран дальнего 

зарубежья численность населения города Тюмени сократилась на 32 человека (в январе – сентябре 

2022 года наблюдалась также миграционная убыль населения 258 человек).  

Миграционный прирост населения за январь - сентябрь 2023 года по Тюменской области 

(кроме Ханты-Мансийского автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого автономного округа) и по 

Российской Федерации составил 5005 человек и 159885 человек соответственно. 
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Среднесписочная численность работающих в крупных и средних организациях города Тюмени 

за январь – сентябрь 2023 года увеличилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 

5,1 тыс. человек и составила 210,0 тыс. человек, по Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского 

автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого автономного округа) - увеличилась на 5,7 тыс. человек 

и составила 335,5 тыс. человек. 

 Кроме списочного состава работников, для работы в организациях города Тюмени на условиях 

совместительства и по договорам гражданско-правового характера привлекалось 11,2 тыс. человек, по 

Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого 

автономного округа) – 17,2 тыс. человек. 

Численность официально зарегистрированных безработных по городу Тюмени по состоянию 

на 1 октября 2023 года снизилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 40,5% и 

составила 1211 человек (число официально зарегистрированных безработных по Тюменской области 

(кроме Ханты-Мансийского автономного округа - Югры и Ямало-Ненецкого автономного округа) 

снизилось на 37,8% и составило 2,3 тыс. человек, по РФ - снизилось на 27,5% и составило 451,0 тыс. 

человек).  

На конец сентября 2023 года уровень зарегистрированной безработицы в городе Тюмени 

составил 0,25% (по Тюменской области (кроме Ханты-Мансийского автономного округа - Югры и 

Ямало-Ненецкого автономного округа) уровень зарегистрированной безработицы на конец сентября 

2023 года составил – 0,3%, по РФ – 0,6%). 

 

д. Якуши 

Якуши (тат. Явызби) — деревня в Тюменском районе Тюменской области России. Входит в 

состав Чикчинского муниципального образования. 

География 

Деревня находится на юго-западе Тюменской области, в пределах юго-западной части Западно-

Сибирской низменности, на правом берегу реки Туры, на расстоянии примерно 17 километров (по 

прямой) к востоку от города Тюмени, административного центра области и района. 

Климат 

Климат резко континентальный, с холодной продолжительной зимой и тёплым относительно 

коротким летом. Среднегодовая температура — 0,7 °C. Средняя температура воздуха самого 

холодного месяца (января) — −17,2 °C (абсолютный минимум — −46 °C); самого тёплого месяца 

(июля) — 17,8 °C (абсолютный максимум — 39 °С). Безморозный период длится 121 день. 

Среднегодовое количество атмосферных осадков составляет 470 мм, из которых 365 мм выпадает в 

тёплый период. Продолжительность залегания снежного покрова составляет в среднем 151 день. 

Часовой пояс 

Деревня Якуши, как и вся Тюменская область, находится в часовой зоне МСК+2. Смещение 

применяемого времени относительно UTC составляет +5:00. 

Население 

Население деревни Якуши Тюменского района Тюменской области 2024. Численность 

населения деревни Якуши составляет 826 человек. 
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10.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

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

на рынок жилой недвижимости 

Политическая и социально-экономическая обстановка в стране и регионе в последние полгода 

отображается на рынке жилья весьма ощутимо. В последнее время участились случаи, когда продавцы 

отменяют сделки в страхе перед потерями, связанными с ростом курса доллара. Данный факт, в свою 

очередь, разогревает спрос, который спешить приобрести недвижимость. В целом, на фоне общих 

депрессивных влияний в экономике, в комплексе сдерживают как рост, так и падение цен. В целом 

склоняя рынок в сторону постепенного, но уверенно роста цен и общего спроса на жилье.  

Структура жилого фонда подразделяется на: 

 Ветхое жилье  

 Деревянный фонд  

 Государственная, муниципальная, смешанная собственность  

 Рыночные категории 

Таблица 10 Нерыночные типы жилья 

Наименование Характеристика 

Ветхое жилье официально признанное непригодным к эксплуатации жилье 

Деревянный фонд полностью несовременная и не конкурентоспособная категория жилья, за исключением так 

называемых «срубов» 

Устаревшее -физически устаревшее жилье – старое, но пока еще не признанное официально ветхим 

-морально устаревшее жилье – распложенное в местах и районах, никак не располагающих к 

проживанию в современных условиях, и е претерпевающих никакого развития с точки зрения 

даже минимальной инфраструктуры 

Нерыночные категории приблизительно равными долями распределены среди жилья, 

находящегося, как в частной собственности, так и в иной. 

Для какого-либо серьезного анализа следует рассматривать только рыночные категории жилого 

фонда, включая и соответствующую часть ветхого жилья и деревянного фонда. 

В конечном итоге, реальный рынок жилья в районе расположения оцениваемого имущества, 

представлен, во-первых, только жильем, находящимся в частной собственности, во-вторых, в 

принципе конкурентоспособной его частью (не включающей все вышеуказанные нерыночные 

категории жилья).  

Рынок жилья в районе расположения оцениваемого имущества, представлен жильем – «эконом 

класс». 

Выводы по подразделу: Исходя из количественных и качественных характеристик объекта 

оценки, Оценщик сделал вывод о его принадлежности к индивидуальным домам, класс - «эконом 

класс». 
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10.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

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

Анализ рынка жилой недвижимости в д. Якуши Тамбовской области достаточно развит. 

Наибольшее число предложений к продаже жилых домов сосредоточено в крупных населенных 

пунктов. 

Что касается цен на участки под ИЖС и СНТ, то они в зависимости от благоустройства, 

расположения, наличия рядом дорог очень разнятся. Так, в сельских районах земля дешевле, чем в 

городах и близ них, вдвое, а то и втрое.  

Исходя из анализа рынка недвижимости, подобной оцениваемой, диапазон средних стоимостей 

1 кв.м. жилых домов с земельными участками, в районе расположения объекта оценки, на дату оценки, 

представлен в таблице ниже: 

Таблица 11.  

Объект недвижимости
Минимальная цена 1 кв.м., 

руб

Максимальная цена 1 кв.м., 

руб
Средняя цена 1 кв.м., руб.

Жилые дома 38 333 100 000 69 167

Земельные участки 615 2 041 1 328

Источник: Данные сайтов: https://www.domofond.ru, https://www.avito.ru/,  https://ruads.org и др. 

 

Примечание: Предложения к продаже жилых домов могут включать надводные постройки и иные улучшения, в том числе 

мебель. Таким образом, при определении рыночной стоимости, необходимо исключать стоимость надводные постройки и 

иные улучшения, в том числе мебель, из общей стоимости. Кроме того, стоимость жилых домов включает в себя 

стоимость земельного участка, представляют собой объединение неразрывно связанных объектов недвижимости 

 

Предложения о продаже земельных участков в районе расположения объекта оценки на дату 

оценки находятся в диапазоне от 615 руб./кв.м  до 2 041 руб./кв.м. 

Предложения о продаже жилых домов в районе расположения объекта оценки на дату оценки 

находятся в диапазоне от 38 333 руб./кв.м  до 100 000 руб./кв.м. 

 

Ставки доходности и периоды окупаемости инвестиций на рынке 

Следует учесть тот факт, что жилье – как объект инвестиций, пока еще слабо котируется на 

рынке. В целом же, как правило, приемлемые сроки окупаемости для инвесторов колеблются от 16-20 

лет окупаемости, рассчитанные от Дохода от объекта (условного). Инвестиционная привлекательность 

в сегменте так называемых скупщиков (при вынужденной продаже) полностью заключается в 

немедленной перепродаже. Типичная ставка доходности в сегменте – 4-6,5% годовых. 

Скидка на торг 

Минимальная скидка является базовой. Ее размер не зависит от какого-либо специального 

параметра – она просто возможна при обычном рыночном торге. То есть ее следует применять при 

положительном анализе всех специальных параметров. 

https://www.domofond.ru/
https://www.avito.ru/
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Таблица 12. Скидки на торг 
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Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 

 

 

Таблица.13. Скидка на торг. Земельные участки  
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Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru по состоянию на 01.01.2024 г. 

Рыночная экспозиция. 

Величина экспозиции приводится в месяцах, необходимых в среднем на рынке для продажи 

объекта.  

Типичные для рынка сроки рыночной экспозиции, сроки продажи, сроки ликвидности 

индивидуальных домов и гаражей. 

https://statrielt.ru/
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 Сроки продажи определены по срокам нахождения объектов в открытой экспозиции при 

выборке по каждому виду объектов не менее пятидесяти предложений в различных регионах 

Российской Федерации. 

 Сроки действительны в рыночных условиях и с применением рыночных технологий продажи 

(с регулярной рекламой, при участии риелторов). 

 Нижняя граница выборки - объекты наименьшей площади и цены предложения, лучшего 

качества. 

 Верхняя граница выборки - объекты наибольшей площади и цены предложения, худшего 

качества. 

 Среднее значение выборки - средний наиболее типичный срок продажи объектов. 

 

Таблица 14. Индивидуальные жилые дома 
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Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 
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Таблица 15. Земельные участки 
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Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г. 
 

Анализ ликвидности Объекта оценки 

Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на 

свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации1 ликвидность имеет следующие 

градации: 
 

Таблица 16. Градации ликвидности1 

Ликвидность Высокая Средняя Низкая Отсутствует  

Примерный срок реализации, 
календарных дней 

Менее 61 181-270 541-720 
Более 720 дней, либо срок 

реализации не может быть 
определен  

Для определения ликвидности Объекта оценки оценщик провел анализ рынка недвижимости, а 

также по информации агентств недвижимости, информационных ресурсов, доступных оценщикам. 

В результате проведенного анализа была получена следующая информация: 

 Жилые дома пользуются стабильным спросом на рынке, что обуславливается их ограниченным 

предложением.  

 Местоположение Объекта оценки благоприятно влияет на его ликвидность. В целом, объект 

характеризуется хорошим местоположением как по отношению к транспортным магистралям, так и 

внутри района, с точки зрения доступности к объектам социальной инфраструктуры микрорайона.  

 Состояние здания, в котором находится Объект оценки, находится в пределах естественного 

                                                        
1 Под сроком реализации понимается период времени с момента выставления объекта на рынок до достижения договоренности 

между продавцом и покупателем, выраженный в подписании соглашения о намерениях, без учета времени на проведение DueDilligence (если 

это необходимо), оформление и регистрацию сделки.  
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износа. Состояние объекта оценки пригодно для проживания и не снижает ликвидность объекта. 

 Площадь объекта оценки является типичной. Как следствие, ликвидность объекта находится на 

рыночном уровне. 

Вывод: ликвидность Объекта оценки оценивается на среднем уровне. Срок реализации 

составит от 181 до 270 дней. 

Выводы по подразделу:  

Объекты оценки представляют собой индивидуальный жилой дом и земельный участок.  Оценщик в 

рамках данной оценки использует корректировки согласно данными исследования Statrielt.ru. Ликвидность 

объекта оценивается на среднем уровне. Срок реализации составит от 181 до 270 дней. 

 

10.4 Ценообразующие факторы, влияющие на величину цен сделок / предложений, в том числе 

используемые при определении стоимости недвижимости 

В таблицах, ниже на основании данных портала Statrielt рынка жилой недвижимости по 

состоянию на 01 января 2024 года приведены коэффициенты, отражающие различие в стоимости. 

Таблица 17 Корректировка на долю земельного участка в стоимости домовладения 

 

                                                                                                                                                                                           
1Градации ликвидности приведены в соответствии с «Рекомендациями по составлению отчетов об оценке недвижимого 

имущества для целей залога» ПАО «Сбербанк России». 
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Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г. 
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Таблица 18 Корректировка местоположение индивидуального дома в населенных пунктах и 

обществах ДНП и СНТ 

 

 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г.  
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Таблица 19. Корректировка на материал стен, конструкцию индивидуального дома 

 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г  
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Таблица 20. Корректировка на качество отделки и инженерных коммуникаций индивидуального дома 

 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 
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Таблица 21. Корректировка на коммуникации индивидуального дома 

 

 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 
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Корректировки удельной рыночной стоимости индивидуального жилого дома на Общую 

площадь отражают влияние общей площади индивидуального жилого дома на удельную рыночную 

стоимость при прочих аналогичных характеристиках. 

К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам домовладений 

(сегмент рынка, местоположение, типичная для местности площадь земельного участка, тип, класс 

качества и состояние здания и отделки помещений, качество коммуникаций), «очищенных» от 

стоимости земли и отличающихся общей (приведенной) площадью помещений и строений. 

Исследование рыночных цен предложений пар аналогичных домовладений показало, что 

зависимость удельной рыночной стоимости домовладения от общей (приведённой) площади 

помещений и строений выражается степенной функцией: 

                                                                             С=b× Sn                                                                           (1) 

C– цена предложения (рыночная стоимость) 1 кв.м. дома, ден.ед./кв.м., 

S– общая площадь дома, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

n– «коэффициент торможения» - степень замедления роста рыночной стоимости по мере 

увеличения общей площади дома. 

В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади дома снижается по 

мере увеличения площади. При выборе аналогов учтена «аналогичность» сравниваемых объектов. 

Аналогичные дома не могут существенно отличаться по общей площади, иначе это дома разных 

сегментов рынка. Для расчетов принимались цены предложений индивидуальных жилых домов 

одинаковых сегментов рынка (по классу качества, по типу и конструкции дома, по году постройки и 

др.). 

Построение линии тренда зависимости цены 1 кв.м. от общей площади (R2=0,732) выявило 

коэффициент торможения  n = - 0,. В итоге, формула расчета поправки на площадь, масштаб дома 

принимает вид:  

                                                                         Кs = (So/Sa)-0,14                                                                     (2) 

Кs – поправка на площадь 

So – общая площадь оцениваемого дома, ед. 

Sa – общая площадь аналогичной по остальным параметрам дома, ед. 
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Таблица 22 Корректировка на износ (состояние) индивидуального дома 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 
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Таблица 23 Корректировка на Благоустройство участка в составе домовладения 

 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 
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Таблица 24 Корректировка на наличие мебели техники 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 

 

Таблица 25 Корректировка на наличие хозпостроек 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости-2022. «Жилые дома» под ред. Л.А. Лейфера, Нижний Новгород, 2022 г. 
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Ценообразующие факторы, влияющие на величину цен сделок / предложений, в том числе 

используемые при определении стоимости земельного участка 

Местоположение земельного участка 

К расчету приняты рыночные цены предложений пар объектов, аналогичных по параметрам 

(тип, класс качества и состояние здания и отделки, качество коммуникаций, транспортная доступность, 

общая площадь), отличающихся местоположением. 

Таблица 26. Ценовые зоны рынка земельных участков средних, больших и крупнейших городов 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 

 

Таблица 27. Передаваемые имущественные права 

Наименование коэффициента  Среднее Расширенный интервал 

под ИЖС 

Отношение удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к 
удельной цене аналогичных участков в собственности 

0,87 0,82 0,93 

Отношение удельной цены земельных участков в краткосрочной аренде 
(менее 10 лет) к удельной цене аналогичных участков в собственности 

0,77 0,68 0,86 

Источник: Справочник оценщика недвижимости-2022.Земельные участки часть 2. Физические характеристики объекта. Характеристики, 

отражающие функциональное назначение объекта. Передававемые имущественные права. Скидка на торг. Коэффициент капитализации. 

Лейфер Л.А., Нижний Новгород, 2022 г. общее редактирование: Лейфер Л.А.; 
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Таблица 28.Наличие ветхих зданий, строений, сооружений 

 
Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 

 

Таблица 29.Общая площадь (фактор масштаба) 
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Источник: согласно данным Интернет-портала https://statrielt.ru состоянию на 01.01.2024 г 
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Таблица 30.Наличие коммуникаций 

 
 
 

Краткие выводы по подразделу 

На стоимость жилых объектов недвижимости влияют следующие основные факторы: 

местоположение, в т.ч. развитость и удаленность общественного транспорта, близость к магистралям, 

закрытость территории; материалы стен и конструкции дома; придомовая территория и 

благоустройство; этаж/этажность расположения; наличие летних помещений/хоз.построек; класс 

качества и износ отделки и др. 
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10.5 Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта 

Учитывая вышерассмотренные характеристики, объект оценки обладает средней ликвидностью. 

Примерный срок реализации оцениваемого имущества составляет от 181 до 270 дней.  

Проведенный анализ рынка жилой недвижимости позволил сделать следующие выводы: 

- Политическая и социально-экономическая обстановка в стране и регионе в последние 

полгода отображается на рынке жилья весьма ощутимо. В последнее время участились случаи, 

когда продавцы отменяют сделки в страхе перед потерями, связанными с ростом курса доллара. 

Данный факт, в свою очередь, разогревает спрос, который спешить приобрести недвижимость. В 

целом, на фоне общих депрессивных влияний в экономике, в комплексе сдерживают как рост, так и 

падение цен. 

- Согласно данным анализа рынка жилой недвижимости проведенного Оценщиком, 

предложения о продаже земельных участков, расположенных в районе расположения объекта 

оценки, на дату оценки находятся в диапазоне от 615 руб./кв.м  до 2041 руб./кв.м. Если в 

докризисные времена покупатели почти не рассматривали земельные участки площадью 6-8 соток, 

предпочитая участки размером 10-15 соток, то сейчас небольшие участки по 6-8 соток - 

востребованный товар. Подобная ситуация и с площадью домов. На процесс ценообразования 

оказывает влияние целый ряд факторов. В основном земельные эксперты учитывают такие, как 

расстояние от центра, месторасположение, рельеф и ландшафт местности, наличие развитой 

инфраструктуры и коммуникаций, действующий статус участка, предположительные перспективы 

его использования, прохождение в непосредственной близости трассы и ее загруженность. Цена 

сотки земли существенно увеличивается также, если на ней проведены уже какие-либо 

коммуникации, земля находится в непосредственной близости от водоема или возле леса в 

живописном месте. 

- Согласно данным анализа рынка жилой недвижимости, проведенного Оценщиком, цены 

предложения к продаже индивидуальных домов, расположенных в районе расположения объекта 

оценки, находится в диапазоне от 38 333 руб./кв.м. до 100 000 руб./кв.м. Самые низкие цены за 1 

кв.м. у деревянных домов старой постройки. Цены за 1 кв.м. на старые кирпичные и деревянные, 

облицованные кирпичом, жилые дома имеют близкие значения, находятся в нижнем диапазоне. 

Цены на относительно новое готовое индивидуальное жилье и дома современной постройки 

значительно выше. Цены за 1 кв.м. жилых домов, находящихся на стадии незавершенного 

строительства, находятся в зависимости от стадии завершения строительных работ. В первую 

очередь на цену влияет месторасположение дома, его удаленность от центра. Чем ближе к центру 

города и района расположен дом, тем лучше. Большими ценами отличаются дома в закрытых 

коттеджных поселках, которые находятся под круглосуточной охраной, однако и цена у них 

соответствующая. Удаленность таких социально значимых пунктов, как магазины, школы, сады, 

больницы является для многих определяющим в выборе дома, развитая инфраструктура – может 

повысить цену неказистого строения и, наоборот, ее отсутствие существенно снизить цену 

добротного особняка. 

- Наличие или отсутствие хозпостроек, гаражей и других надворных построек, также влияет 

на цену дома. Существенно может снизить цену неудобный подъезд к дому и отсутствие 

стояночного места для автомобиля, хотя сам дом при этом может соответствовать вкусам самых 

привередливых ценителей архитектуры. 

- На стоимость индивидуальных домов влияют следующие основные факторы: качество 

прав, время продажи/предложения, характеристики недвижимости, в т.ч. местоположение, 

конструктивные особенности и др. 
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11. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ К ОЦЕНКЕ 

 Целью оценки является определение рыночной стоимости объектов недвижимости. 

На выбор вида стоимости оцениваемого имущества влияют задача, которую предстоит 

решить с помощью выполняемой работы по оценке и характеристики оцениваемой собственности. 

В связи с вышесказанным, целью настоящей оценки является определение рыночной 

стоимости недвижимости. 

В соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 года №135 «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», рыночная стоимость объекта оценки - 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 обстоятельства. 

При определении рыночной стоимости недвижимого имущества используют три подхода: 

затратный, сравнительный, доходный. Возможность использования всех подходов определяется 

назначением оценки, а также конкретными условиями и ограничениями, накладываемыми рынком 

недвижимости района, в котором находится объект оценки. 

Окончательная величина стоимости недвижимости обусловлена степенью доверия 

Оценщика к использованным подходам, надежностью исходных данных и эффективностью их 

использования. 

Выбор подходов к оценке в настоящем Отчете определялся конкретными условиями оценки, 

характеристиками и особенностями оцениваемого объекта, а также наличием необходимой 

информации, полученной в результате изучения рынка недвижимости. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объектов 

оценки с учетом износа и устареваний.  

Затратами на воспроизводство объектов оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объектов оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий.  

Затратами на замещение объектов оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичных объектов с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Сравнительный подход - способ оценки имущества путем анализа продаж объектов 

сравнения имущества после проведения соответствующих корректировок, учитывающих различие 

между ними. Согласно методике сравнительного подхода стоимость собственности определяется 

путем сопоставления цен недавних продаж (предложения продаж) подобных объектов. 

Согласно п. 5 ФСО V «Рассматривая возможность и целесообразность применения 

сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках 

с объектами, аналогичными объекту оценки» 

Доходный подход - способ оценки имущества, основанный на определении стоимости 

доходов от его использования. При определении стоимости имущества доходным подходом 

применяются методы прямой капитализации и капитализации по норме отдачи. 

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

сегодня являются отражением будущих преимуществ. 

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать 

определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от 

возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оценки можно 

гипотетически предположить, что он приобретается не как «дом для проживания», а как объект для 

извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи.  

Оценщику не удалось найти информацию о размере арендной платы по  

объектам-аналогам при сдаче жилья подобной категории (жилые дома в районе расположения 

объекта оценки) в аренду. Основным мотивом приобретения аналогичных жилых домов в 
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собственность является улучшение жилищных условий. В связи с вышеизложенным, в Отчете 

доходный подход не применялся. 

В соответствии с п. 24 в ФСО №7 «Затратный подход рекомендуется использовать при 

низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального 

назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, 

водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в 

отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях  отсутствуют)». Согласно данным 

анализа рынка, проведенного Оценщиком, на дату оценки представлено значительное количество 

предложений о продаже подобных объектов недвижимости, такими образом Оценщик считает 

целесообразным отказать от затратного подходи и использовать при определении рыночной 

стоимости объекта оценки сравнительный подход. 

Рынок продажи жилых домов и земельных участков под индивидуальное жилищное 

строительство в районе расположения оцениваемого имущества достаточно развит. Применение 

сравнительного подхода гарантирует объективные результаты при определении рыночной 

стоимости городской жилой недвижимости и земельного участка. 

Вывод: В соответствии с ФСО V п. 2.: «В процессе оценки оценщик рассматривает 

возможность применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, 

полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику 

необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и 

достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и 

методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 

оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и 

метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной 

информации, допущений и ограничений проводимой оценки». 

11.1 Расчет рыночной стоимости земельного участка сравнительным подходом 

Для оценки рыночной стоимости земельных участков используются три подхода: 

затратный подход, сравнительный подход, доходный подход. Подходы представляют собой 

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки.  

Как правило, при оценке рыночной стоимости земельных участков используются метод 

сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации земельной ренты, 

метод остатка, метод предполагаемого использования. 

На сравнительном подходе основаны: метод сравнения продаж, метод выделения, метод 

распределения. На доходном подходе основаны: метод капитализации земельной ренты, метод 

остатка, метод предполагаемого использования. Элементы затратного подхода в части расчета 

стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе 

остатка, методе выделения. 

Методы сравнительного подхода. Основным условием применения метода выделения и 

метода распределения является наличие информации о ценах сделок с едиными объектами 

недвижимости, аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 

земельный участок. 

Методы доходного подхода. Метод капитализации земельной ренты. Метод применяется 

для оценки застроенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода - 

возможность получения земельной ренты от оцениваемого земельного участка.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: расчет земельной ренты, 

создаваемой земельным участком; определение величины соответствующего коэффициента 

капитализации земельной ренты; расчет рыночной стоимости земельного участка путем 

капитализации земельной ренты. 

В связи с тем, что рынок сделок с землями, находящимися на праве собственности, для 

размещения подобных объектов, не развит и Оценщику не удалось найти информации о сходных с 



                 Общество с ограниченной ответственностью Оценочная фирма «Спектр»  

 

Отчет об оценке недвижимости                                                                                                                                                             57 

оцениваемым, сдаваемых в аренду земельных участках по рыночным ценам, поэтому метод 

капитализации дохода не был применен. 

Метод предполагаемого использования при оценке рыночной стоимости права 

собственности земельного участка применяется в основном для незастроенных земельных участков, 

в выполняемой оценке не применялся. 

Метод остатка предполагает, что капитализируется разница между чистым операционным 

доходом от единого объекта недвижимости и чистым операционным доходом, относящимся к 

улучшениям земельного участка. 

В настоящей оценке использован метод сравнения продаж. Указанный подход применим 

при наличии информации о ценах аналогичных земельных участков. 

Для расчета рыночной стоимости земельного участка использована информация о 

предложениях к продаже земельных участков на праве собственности для эксплуатации жилого 

дома. 

Расчет стоимости методом сравнения продаж заключается в анализе фактических сделок 

купли-продажи или цен предложений по аналогичным объектам недвижимости, сравнении их с 

оцениваемым объектом и во внесении соответствующих поправок на различия, которые имеются 

между сопоставимыми и оцениваемым объектами. В результате устанавливается цена продажи 

каждого сопоставимого объекта, как если бы при продаже он имел аналогичные характеристики, 

что и оцениваемый объект. Откорректированные цены по сопоставимым объектам после их 

согласования позволяют сделать вывод о рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

При корректировке цен продажи объектов сравнения все поправки (корректировки) 

делаются от объекта сравнения к объекту оценки. Допустимо внесение корректировок, как в 

процентах, так и в абсолютных величинах. В отчете применены процентные поправки. 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение 

которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 

сделок с земельными участками.  

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:  

• местоположение и окружение;  

• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный 

участок;  

• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);  

• транспортная доступность;  

• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 

ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).  

В качестве объектов сравнения, ввиду отсутствия достоверной информации о сделках, 

приняты цены предложения сопоставимых земельных участков. Единицей измерения выбрана цена 

за 1 м2 площади земельного участка, т. к. это стандартная мера площади, принятая для земельных 

участков в черте городской застройки. 

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта аналога при нормальных 

рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. 

Описание объектов-аналогов приведено в таблице Описание объектов-аналогов. 

Приведенная ниже таблица Расчет и результаты оценки стоимости земельного участка 

сравнительным подходом включает корректировки, которые были внесены, исходя из имеющихся 

различий между оцениваемым и сравниваемыми объектами. После проведения соответствующих 

корректировок полученным значениям стоимости 1 кв.м. земельного участка присвоен удельный 

вес в зависимости от степени доверия Оценщика тому или другому объекту аналогу. 
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Таблица 31.Описание объектов – аналогов 

№1 №2 №3

Цена предложения руб. 1 100 000 920 000 1 200 000

Площадь участка м2 800,0 1 000,0 830,0 1 000,0

Стоимость за единицу площади руб./м2 1 100 1 108 1 200

Источник

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

_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3740

089962

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

_uchastki/uchastok_83_sot._izhs_3636

670075

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

_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_3930

491364

 Право Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

 Местоположение
Тюменская область, Тюменский 

район, д. Якуши, ул. Спортивная

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. 

Якуши, пер. Мичурина

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. 

Якуши, ул. Х. Муллачанова

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. 

Якуши, коттеджный пос. Аргентина

Статус населенного пункта Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты

Местоположение пределах города Жилая зона с обычными условиями Жилая зона с обычными условиями Жилая зона с обычными условиями Жилая зона с обычными условиями

развитость и удаленность 

общественного транспорта

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

   фактор масштаба 800 1 000 830 1 000

Категория Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов

Разрешенное использование 
Для индивидуального жилищного 

строительства

Для индивидуального жилищного 

строительства

Для индивидуального жилищного 

строительства

Для индивидуального жилищного 

строительства

Наличие коммуникаций по границе с участком по границе с участком по границе с участком по границе с участком

Наличие зданий, сооружений отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки
Объекты-аналоги
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Таблица 32.Расчет и результаты оценки стоимости земельного участка сравнительным подходом 

№1 №2 №3

Цена предложения руб. 1 100 000 920 000 1 200 000

Площадь участка м2 800,0 1 000,0 830,0 1 000,0

Стоимость за единицу площади руб./м2 1 100 1 108 1 200

Источник

https://www.avito.ru/kaskara/zemeln

ye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_

3740089962

https://www.avito.ru/kaskara/zemeln

ye_uchastki/uchastok_83_sot._izhs_

3636670075

https://www.avito.ru/kaskara/zemeln

ye_uchastki/uchastok_10_sot._izhs_

3930491364

1. Качество прав

   право Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

   корректировка на право К 1,000 1,000 1,000

2. Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные

3. Особые условия Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют

4. Условия рынка

   цена предложения / сделки Предложение Предложение Предложение

   корректировка на торг К 0,940 0,940 0,940

   дата предложения 19 марта 2024 г. 01 марта 2024 г. 06 марта 2024 г. 15 марта 2024 г.

5. Местоположение
Тюменская область, Тюменский 

район, д. Якуши, ул. Спортивная

Тюменская обл., Тюменский р-н, 

д. Якуши, пер. Мичурина

Тюменская обл., Тюменский р-н, 

д. Якуши, ул. Х. Муллачанова

Тюменская обл., Тюменский р-н, 

д. Якуши, коттеджный пос. 

Аргентина

Статус населенного пункта Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты Прочие населенные пункты

   корректировка К 1,000 1,000 1,000

Местонахождение в пределах города
Жилая зона с обычными 

условиями

Жилая зона с обычными 

условиями

Жилая зона с обычными 

условиями

Жилая зона с обычными 

условиями

   корректировка К 1,000 1,000 1,000

развитость и удаленность 

общественного транспорта

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

незначительная удаленность 

остановок общественного 

транспорта (50-1000м)

   корректировка К 1,000 1,000 1,000

6. Физические характеристики

   фактор масштаба 800 1 000 830 1 000

   корректировка К 1,050 1,008 1,050

Элемент сравнения Ед. изм. Объект оценки
Объекты-аналоги
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Продолжение таблицы 

7. Экономические характеристики

   категория Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов Земли населенных пунктов

   разрешенное использование
Для индивидуального 

жилищного строительства

Для индивидуального жилищного 

строительства

Для индивидуального жилищного 

строительства

Для индивидуального жилищного 

строительства

8. Сервис и дополнительные элементы

   наличие коммуникаций по границе с участком по границе с участком по границе с участком по границе с участком

   корректировка К 1,000 1,000 1,000

   наличие зданий, сооружений отсутствуют отсутствуют отсутствуют отсутствуют

   корректировка К 1,000 1,000 1,000

Общий корректирующий 

коэффициент
К 0,987 0,948 0,987

Скорректированная стоимость за 

единицу площади
руб./м2 1 086 1 050 1 184

Среднее значение скорректированной 

цены ОА Сср = ∑ (Ci) / n
руб.

Стандартное отклонение (S)

Коэффициент вариации Xср/ S %

Абсолютное значение отклонения 

скорректированной цены ОА от 

среднего значения ΔСi = I 1 - Сi/Сср I 

% 1,9% 5,1% 7,0%

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / ∑ I 

(1 - ΔСi) I.
0,343 0,332 0,325

Средневзвешенная стоимость руб./м2

Стоимость объекта оценки 

определенная сравнительным 

подходом

руб.

Стоимость объекта оценки 

определенная сравнительным 

подходом с учетом округления

руб.

69

885 000

6,2%

1 106

884 800

1 107
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Обоснование корректировок 

Корректировка на имущественные права 

Корректировка описана в разделе 10 Отчета,  Таблица 27. Передаваемые имущественные права. 

Размер корректировки принят экспертно в пределах диапазона данного ценообразующего фактора для 

рассмотрения сегмента рынка.  

Корректировка на условия финансирования 

Цены по объектам аналогам и оцениваемому имуществу находятся в одинаковых условиях 

финансирования, корректировка не выполняется. 

Корректировка на время продажи / предложения 

Данная корректировка учитывает изменение рыночных условий, происходящее с течением 

времени. Разница между датой оценки и датой предложения (сделки) не превышает срок экспозиции4, 

корректировка не требуется. 

Корректировка на условия продажи (перевод цены предложения в цену сделки) 

Корректировка описана в разделе 10 Отчета,  Таблица.13. Скидка на торг. Земельные участки. 

Размер корректировки принят экспертно в пределах диапазона данного ценообразующего фактора для 

рассмотрения сегмента рынка.  

Корректировка на ценовую зону (местоположение) 

Корректировка описана в разделе 10, Таблица 26. Ценовые зоны рынка земельных участков 

средних, больших и крупнейших городов. Все объекты-аналоги сопоставимы по данному 

ценообразующему фактору с объектом оценки, корректировка не требуется. 

Корректировка на размер площади земельного участка. 

Корректировка принята согласно анализу рынка, раздел 10,  Таблица 29.Общая площадь 

(фактор масштаба).  

Корректировка на разрешенное использование участка 

Все объекты-аналоги сопоставимы по данному ценообразующему фактору с объектом оценки, 

корректировка не требуется. 

Корректировка на наличие коммуникаций  

Корректировка описана в разделе 10,  Таблица 30.Наличие коммуникаций. Все объекты-аналоги 

сопоставимы по данному ценообразующему фактору с объектом оценки, корректировка не требуется. 

Корректировка на наличие улучшение 

Корректировка описана в разделе 10, Таблица 25 Корректировка на наличие хозпостроек . Все 

объекты-аналоги сопоставимы по данному ценообразующему фактору с объектом оценки, корректировка 

не требуется. 

В результате получены скорректированные по ценообразующим параметрам цены по 3 объектам-

аналогам. Следует отметить, что полученный коэффициент вариации скорректированной выборки 

составляет 6,2 %, что говорит об однородности вариационного ряда (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 необходимости исключения экстремальных значений). 

После проведения корректировок произведено взвешивание результатов стоимостей 1 кв .м объектов-

аналогов, удельные веса присвоены, исходя из удельного веса абсолютной поправки в стоимости 

предложения. Далее итоговая удельная стоимость оцениваемого объекта определена, исходя из 

присвоенных весов и скорректированных стоимостей объектов-аналогов. 

В результате расчетов сравнительным подходом методом сравнения продаж стоимость 

земельного участка, на дату оценки составила: 885 000 (Восемьсот восемьдесят пять тысяч рублей  

00 копеек.) руб. 

Предварительное согласование результатов с целью получения промежуточного результата 

не требуется, так как в рамках данного подхода использован один метод. 
 

                                                        
4 Срок экспозиции на земельные участки населенных пунктов составляет от 3 до 11 месяцев, согласно https://statrielt.ru на 01.10.2023   

https://statrielt.ru/
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11.2 Расчет рыночной стоимости жилого дома сравнительным подходом 

Расчет стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом заключается в 

последовательном выполнении следующих действий: 

1. Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. 

2. Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа  по 

каждой единице. 

3. Сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их продажных цен (цен предложения) или исключения из списка сравнимых. 

4. Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к единому показателю.  

Расчет сравнительным подходом заключается в анализе фактических сделок купли-продажи 

или цен предложения аналогичных объектов недвижимости, сравнении их с оцениваемым объектом и 

внесении соответствующих поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми 

объектами и оцениваемым объектом. 

В результате устанавливается продажная цена каждого сопоставимого объекта, как если бы 

при продаже он имел те же основные характеристики, что и оцениваемый объект. 

Откорректированные цены по сопоставимым объектам недвижимости после их согласования 

позволяют сделать вывод о рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от  объекта 

сравнения к оцениваемому объекту недвижимости. 

В результате анализа Оценщик выбрал единицу сравнения ― 1 кв.м общей площади жилого 

дома, т. к. это стандартная мера площади, принятая для жилой недвижимости. 

Описание объектов-аналогов приведено в таблице 33. Приведенная ниже таблица 34 включает 

корректировки, которые были внесены, исходя из имеющихся различий между оцениваемыми и 

сравниваемыми объектами. Далее полученным значениям стоимости 1 кв. м присваивается удельный 

вес в зависимости от степени доверия Оценщика каждому из объектов-аналогов. 
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Таблица 33.Описание объектов-аналогов 

№1 №2 №3

Цена предложения руб. 3 500 000  1 880 000  2 600 000  

Площадь жилого дома м2 63,5 30,0 40,0

Стоимость за единицу площади руб./м2 55 118 62 667 65 000

Источник

https://www.avito.ru/kaskara/doma_dachi_kotted

zhi/dom_635_m_na_uchastke_7_sot._29292513

55

https://www.avito.ru/kaskara/doma_dachi_kotted

zhi/dom_30_m_na_uchastke_4_sot._376117664

2

https://www.avito.ru/kaskara/doma_dachi_kotted

zhi/dom_40_m_na_uchastke_8_sot._389784650

5

Право Право собственности Право собственности Право собственности

Цена предложения / сделки Предложение Предложение Предложение

Дата предложения 20 февраля 2024 г. 02 марта 2024 г. 12 марта 2024 г.

Местоположение
Тюменская обл., Тюменский р-н, д. Якуши, 

коттеджный пос. Теремки

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. Якуши, 

коттеджный пос. Атлетик Вилладж

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. Якуши, 

Полевая ул.

Тип (конструкция) дома Деревянные здания Деревянные здания Деревянные здания

Износ (состояние) индивидуального дома Отличное Отличное Хорошее

Класс качество отделки и инженерных коммуникаций 

индивидуального дома (внешняя отделка)
Фасад без отделки Фасад без отделки Фасад с простой отделкой

Класс качества отделки и инженерных коммуникаций 

индивидуального дома (внутренняя отделка)
Простая внутренняя отделка Простая внутренняя отделка Простая внутренняя отделка

Ограждение домовладения имеется отсутствует имеется

Наличие коммуникаций Инженерные коммуникации на участке Инженерные коммуникации на участке Инженерные коммуникации на участке

Наличие хоз. построек имеются отсутствуют имеются

Наличие мебели, бытовой техники имеется имеется имеется

Элемент сравнения Ед. изм.
Объекты-аналоги
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Таблица 34. Расчет стоимости объектов оценки сравнительным подходом 
 

1 2 3

Цена продажи руб. 3 500 000 1 880 000 2 600 000

Площадь жилого дома м
2 90,4 63,5 30,0 40,0

Цена 1 м
2
 площади руб/м

2 55 118 62 667 65 000

Объем прав, подлежащих оценке право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка руб/м
2 0,0 0,0 0,0

Скорректированная цена руб/м
2 55 118 62 667 65 000

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные

Корректировка % 0,0 0,0 0,0

Скорректированная цена руб/м
2 55 118 62 667 65 000

Условия продажи рыночные предложение предложение предложение

Корректировка % -6,0 -6,0 -6,0

Скорректированная цена руб/м
2 51 811 58 907 61 100

Условия рынка (время предл.) 19 марта 2024 г. 20 февраля 2024 г. 02 марта 2024 г. 12 марта 2024 г.

Корректировка % 0,0 0,0 0,0

Скорректированная цена 1 кв.м площади руб/м
2 51 811 58 907 61 100

Скорректированная цена домовладения руб. 3 289 999 1 767 210 2 444 000

Доля земельного участка в стоимости 

домовладения
% 19,00 15,00 19,00

Расчетная стоимость земельного участка руб/кв.м 625 100 265 082 464 360

Стоимость улучшений за вычетом стоимости 

земельного участка
руб. 2 664 899,0 1 502 128,0 1 979 640,0

Стоимость 1 кв.м улучшений за вычетом 

стоимости земельного участка
руб/кв.м 41 966,9 50 070,9 49 491,0

Местоположение
Тюменская область, Тюменский 

район, д. Якуши, ул. Спортивная

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. 

Якуши, коттеджный пос. Теремки

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. 

Якуши, коттеджный пос. Атлетик 

Вилладж

Тюменская обл., Тюменский р-н, д. 

Якуши, Полевая ул.

Корректировка % 0,00 0,00 0,00

Элемент сравнения Ед. измер. Оцениваемый объект
Объекты-аналоги

Выделение земельного участка

Корректировки  к жилому дому

Физические характеристики:
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Продолжение таблицы 

1 2 3
Элемент сравнения Ед. измер. Оцениваемый объект

Объекты-аналоги

Тип (конструкция) дома Деревянный брус Деревянные здания Деревянные здания Деревянные здания

Корректировка % 0,00 0,00 0,00

Класс качество отделки и инженерных 

коммуникаций индивидуального дома 

(внешняя отделка)

Фасад без отделки Фасад без отделки Фасад без отделки Фасад с простой отделкой

Корректировка % 0,00 0,00 -6,54

Площадь жилого дома 90,4 63,5 30,0 40,0

Корректировка % -4,82 -14,31 -10,79

Наличие хоз. построек м
2 отсутствуют имеются отсутствуют имеются

Корректировка % -13,79 0,00 -13,79

Класс качества отделки и инженерных 

коммуникаций индивидуального дома 

(внутренняя отделка)

Без внутренней отделки Простая внутренняя отделка Простая внутренняя отделка Простая внутренняя отделка

Корректировка % -23,00 -23,00 -23,00

Износ (состояние) индивидуального дома Отличное Отличное Отличное Хорошее

Корректировка руб/м
2 0,00 0,00 5,26
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Продолжение таблицы 

1 2 3
Элемент сравнения Ед. измер. Оцениваемый объект

Объекты-аналоги

 
Ограждение домовладения отсутствует имеется отсутствует имеется

Корректировка % -2,07 0,00 -2,07

Наличие мебели, бытовой техники отсутствует имеется имеется имеется

Корректировка % -1,96 -1,96 -1,96

Скорректированная цена руб/м
2 22 813 30 408 23 315

Среднее значение скорректированной цены ОА 

Сср = ∑ (Ci) / n
руб/м

2

Стандартное отклонение (S)

Коэффициент вариации Xср/ S %

Абсолютное значение отклонения 

скорректированной цены ОА от среднего 

значения ΔСi = I 1 - Сi/Сср I 

% 10,579% 19,191% 8,612%

Вес каждого аналога W = (1 - ΔСi) / ∑ I (1 - 

ΔСi) I.
34,18% 30,89% 34,93%

Взвешенная стоимость 1 м
2

руб/м
2

Рыночная стоимость объекта руб.

Рыночная стоимость объекта, округленно руб.

Рыночная стоимость земельного участка, 

руб. 
руб.

Рыночная стоимость единого объекта 

недвижимости, округленно руб. 
руб.

25 512  

16,6%

4 247

25 334

2 290 194

2 290 000

885 000

3 175 000
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Обоснование корректировок 

Корректировка на имущественные права 

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Все объекты 

- аналоги находятся на праве собственности. Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 

27. Передаваемые имущественные права. Все объекты-аналоги сопоставимы по данному 

ценообразующему фактору с объектом оценки, корректировка не требуется. 

Корректировка на условия финансирования 

Цены по объектам аналогам и объектам оценки находятся в одинаковых условиях 

финансирования, корректировка не выполняется. 

Корректировка на условия продажи (перевод цены предложения в цену сделки) 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 12. Скидки на торг  Размер 

корректировки принят экспертно в пределах диапазона данного ценообразующего фактора для 

рассмотрения сегмента рынка. 

Корректировка на время продажи / предложения 

Данная корректировка учитывает изменение рыночных условий, происходящее с течением 

времени. Разница между датой оценки и датой предложения (сделки) не превышает срок экспозиции, 

корректировка не требуется. 

Корректировка на входящий в состав домовладения земельный участок 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 17 Корректировка на долю земельного 

участка в стоимости домовладения. Ко всем объектам-аналогам применен соответствующий площади 

земельного участка коэффициент в пределах диапазона данного ценообразующего фактора. 

Корректировка на местоположение 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 18 Корректировка местоположение 

индивидуального дома в населенных пунктах и обществах ДНП и СНТ.  

Объекты-аналоги и Объект оценки расположены в д. Якуши; поэтому характеристики их 

местоположения сопоставимы с характеристиками местоположения объекта оценки, корректировка не 

применялась.  

Корректировка на материал стен, конструкцию индивидуального дома 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 19. Корректировка на материал 

стен, конструкцию индивидуального дома. Все объекты-аналоги сопоставимы по данному 

ценообразующему фактору с объектом оценки, корректировка не требуется. 

Корректировка на площадь жилого дома 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка. Формула расчета поправки на площадь, масштаб 

дома приведена ниже: 

Кs = (So/Sa)-0,14 

Корректировка на наличие хоз.построек 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 25 Корректировка на наличие 

хозпостроек. Размер корректировки принят экспертно в пределах диапазона данного ценообразующего 

фактора для рассматриваемого сегмента рынка. 

Корректировка на качество отделки и инженерных коммуникаций индивидуального дома 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 20. Корректировка на качество 

отделки и инженерных коммуникаций индивидуального дома Корректировка описана в разделе Анализ 

рынка, Таблица 20. Корректировка на качество отделки и инженерных коммуникаций 

индивидуального дома. Внутренняя отделка объектов-аналогов минимальна, однако у объекта оценки по 

результатам проведенного осмотра в отличии от объектов-аналогов отсутствуют коммуникации и 

инженерное оборудование в связи с незавершенностью строительства. Таким образом, размер 

корректировки принят на среднем уровне диапазона значений корректировок данного ценообразующего 

фактора для рассматриваемого сегмента рынка. Готовность объекта оценки связана с отсутствием и 

необходимостью устройства коммуникаций, инженерного оборудования и минимальной отделки, которая 
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учитывается вышеуказанной корректировкой. Таким образом, дополнительная корректировка на степень 

готовности объекта оценки не требуется. 

Корректировка на износ (состояние) индивидуального дома 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 22 Корректировка на износ 

(состояние) индивидуального дома. Размер корректировки принят экспертно в пределах диапазона 

данного ценообразующего фактора для рассматриваемого сегмента рынка. 

Корректировка на ограждение домовладения 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 23 Корректировка на 

Благоустройство участка в составе домовладения. Размер корректировки определяется исходя из 

доли стоимости земельного участка в домовладении: соотношение стоимости земельного участка с 

ограждением металлическим забором и стоимости земельного участка без ограждения составляет в 

среднем 1,09, соотношение стоимости земельного участка и жилого дома, исходя из доли стоимости 

земельного участка в стоимости домовладения (описана в разделе Анализ рынка, Таблица 17 

Корректировка на долю земельного участка в стоимости домовладения), составляет в среднем 0,19 к 

0,81. Таким образом, соотношение стоимости дома с ограждением к стоимости дома без ограждения 

составляет: ((1,09 – 1)*0,19/0,81 + 1) = 1,0211, обратное соотношение (стоимость дома без ограждения к 

стоимости дома с ограждением): 1 / 1,0211 = 0,9793. Таким образом, размер корректировки на наличие у 

объекта-аналога ограждения относительно цены дома в процентах составляет: 

(0,9793 – 1) х 100% = -2,07%. 

Корректировка на наличие мебели и бытовой техники 

Корректировка описана в разделе Анализ рынка, Таблица 24 Корректировка на наличие мебели 

техники. Размер корректировки принят экспертно в пределах диапазона данного ценообразующего 

фактора для рассматриваемого сегмента рынка. 

В результате получены скорректированные по ценообразующим параметрам цены по 3 объектам-

аналогам. Следует отметить, что полученный коэффициент вариации скорректированной выборки 

составляет 16,6%, что говорит о средней изменчивости вариационного ряда (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 необходимости исключения 

экстремальных значений). 

В результате расчетов сравнительным подходом методом сравнения продаж стоимость 

оцениваемого объекта составляет на дату оценки:  

Стоимость объекта оценки (жилой дом), определенная сравнительным подходом 

округленно составляет: 2 290 000 (два миллиона двести девяносто тысяч ) рублей. 

Стоимость домовладения (жилой дом и земельный участка), определенная сравнительным 

подходом составляет 3 175 000 (три миллиона сто семьдесят пять тысяч ) рублей. 

12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  

В зависимости от объема и достоверности информации, использованной в рамках каждого из 

подходов при оценке объекта, результаты этих подходов могут в большей или меньшей степени 

отличаться друг от друга. Для определения итоговой величины стоимости используют метод 

средневзвешенной, в соответствии с которым результату каждого из подходов присваивается весовой 

коэффициент.  

Так как в отчете использован один подход – сравнительный, данному подходу присвоен 

удельный вес, равный 1, остальным подходам, соответственно, присвоен удельный вес, равный 0. 
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13. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

Исходя из приведенных в Отчете данных, анализа и расчетов, принятых допущений и 

ограничений, оцениваемое имущество, расположенное по адресу: Тюменская область, Тюменский 

район, д. Якуши, ул. Спортивная, по мнению Оценщика, имеет стоимость, округленно: 

 

Таблица 35.  

Наименование показателя Рыночная стоимость, округленно, руб.

3 175 000

три миллиона сто семьдесят пять тысяч 

1. Жилой дом. Кадастровый номер: 72:17:2408001:3267. Адрес: Тюменская 

область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная. Год завершения 

строительства: 2023 г. Площадь: 90,4 кв.м. Этажность: 1, в том числе 

подземных 0

2 290 000

2. Земельный участок. Кадастровый номер: 72:17:2408001:1097. Адрес: 

Тюменская область, Тюменский район, Чикчинское МО, в районе д. Якуши. 

Площадь: 800 кв. м.

885 000

Стоимость недвижимого имущества, расположенного по адресу: Тюменская 

область, Тюменский район, д. Якуши, ул. Спортивная, всего, в том числе:

 
 

 

 

 

Оценщик                                                   ________________________ Маркин М.А.  
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14. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При оценке имущества использованы исходные данные, предоставленные Заказчиком (копии 

документов): 

1. Выписка из ЕГРН на жилой дом; 

2. Выписка из ЕГРН на земельный участок; 

3. Договор купли-продажи земельного участка; 

4. Договор строительного подряда; 

5. Дополнительное соглашение к договору строительного подряда; 

6. Итоговый акт выполненных работ 
 

15. ПЕРЕЧЕНЬ ЛИТЕРАТУРЫ И ДРУГИХ ИСТОЧНИКОВ 

Документы, регламентирующие оценочную деятельность и нормативные материалы: 

1. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.98 г. 

2. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)» утв. Приказом Минэкономразвития России 

№ 200 от 14.04.2022 г.; 

3. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)» утв. Приказом Минэкономразвития 

России № 200 от 14.04.2022 г.; 

4. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)» утв. Приказом Минэкономразвития 

России № 200 от 14.04.2022 г.; 

5. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)» утв. Приказом Минэкономразвития 

России № 200 от 14.04.2022 г.; 

6. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)» утв. Приказом 

Минэкономразвития России № 200 от 14.04.2022 г.; 

7. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)» утв. Приказом Минэкономразвития 

России № 200 от 14.04.2022 г.; 

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

Минэкономразвития России № 611 от 25.09.2014 г.; 

9. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая организация 

оценщиков «Экспертный совет», утвержденных Советом НП «СРОО «Экспертный совет»; 

10. Ведомственные строительные нормы 53-86 р от 01.07.1987 г. 

Справочная и методическая литература, периодические издания, информационные источники 

1. В. В. Иванов «Оценка недвижимости», РПК «Политехник» Волгоград, 2004 г. 

2. Е.С Озеров «Экономика и менеджмент недвижимости». СПб.: Издательство «МКС», 2003 г. 

3. Е. И. Тарасевич «Оценка недвижимости», Санкт - Петербург, 1997. 

4. С.Е.Фомин «Методическое руководство по технической экспертизе зданий и сооружений, Санкт - 

Петербург, МИПК СПбГТУ, 1994. 

5. С.П.Коростелев «Основы теории и практики оценки недвижимости», М.: Русская деловая 

литература, 1998. 

6. Справочника оценщика недвижимости - 2018. Жилые дома. Под ред. Лейфер Л. А., Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2022.  

7. Ильин М.О., Лебединский В.И. Практические рекомендации по определению возможных границ 

интервала итоговой стоимости – [Электронный ресурс] // srosovet.ru: сайт НП «СРОО 

«Экспертный совет». URL: http://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-

stoimosti_statya.pdf. 

http://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf
http://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf
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8. Информационный портал недвижимости (база объектов, статистика, анализ рынка) – Статриелт – 

Statrielt. https://statrielt.ru  

 

16. ПРИЛОЖЕНИЯ 

1. Задание на оценку 

2. Фотографии оцениваемых объектов недвижимости  

3. Правоустанавливающие документы 

4. Источники информации  

5. Копии Свидетельств о членстве в саморегулируемой организации оценщиков. Копии страховых 

полисов страхования ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности, 

Копии диплома, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной 

деятельности, свидетельств о повышении квалификации  

https://statrielt.ru/
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 3. КОПИИ ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИХ ДОКУМЕНТОВ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 4. Источники информации  
Объект-аналог № 1 для оценки земельного участка  
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Объект-аналог № 2 для оценки земельного участка 
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Объект-аналог № 3 для оценки земельного участка 
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Объект-аналог № 1 для оценки домовладения 
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Объект-аналог № 2 для оценки домовладения 
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Объект-аналог № 3 для оценки домовладения 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 5. КОПИЯ СВИДЕТЕЛЬСТВА О ЧЛЕНСТВЕ В 

САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ. КОПИЯ СТРАХОВОГО 

ПОЛИСА ОЦЕНЩИКА. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ 

ПОЛУЧЕНИЕ ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ ЗНАНИЙ В ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНОЙ 

ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
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