
 
     MUNICH CONSULTING ENTERPRISE 

г. Москва, Нахимовский проспект 23к.1 

www.mceconsult.ru, info@mceconsult.ru 

                                                                                                   8 (926) 456-82-46 

Москва 2017 г. 

 

 

 

 

«УТВЕРЖДАЮ» 

Генеральный директор ООО «М-КОНСАЛТИНГ» 

 

________________ /Привезенцев К.А./ 

 

М.П.                                      05.07.2017 

 

ОТЧЕТ №02/07/2017 

 
Об оценке объектов недвижимого имущества, квартиры 

 
 

Заказчик: ххх 

Оценщик: ххх 

http://www.mceconsult.ru/
mailto:info@mceconsult.ru


 
MUNICH CONSULTING ENTERPRISE 

г. Москва, Нахимовский проспект 23к.1 

www.mceconsult.ru, info@mceconsult.ru 

                                                                                                   8 (926) 456-82-46 

Москва 2017 г. 

 

 СОДЕРЖАНИЕ  

ГЛАВА 1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ ................................................................................................... 6 

ГЛАВА 2. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ .................................................. 8 

2.1. Применяемые стандарты оценочной деятельности ............................................................ 8 

2.2. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении 
оценки ............................................................................................................................................... 8 

2.3. Заявление о соответствии ..................................................................................................... 9 

ГЛАВА 3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ ............................................ 10 

3.1. Сведения о Заказчике .......................................................................................................... 10 

3.2. Сведения об оценочной организации, с которой Оценщик заключил договор ................ 10 

3.3. Сведения об Оценщике ....................................................................................................... 10 

3.4. Сведения о привлекаемых специалистах .......................................................................... 11 

ГЛАВА 4. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ................................................................................ 12 

4.1. Общая информация ............................................................................................................. 12 

4.2. Информация, идентифицирующая объект оценки............................................................. 12 

4.3. Результаты оценки, полученные при применении подходов ............................................ 12 

4.4. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки ................................................. 13 

ГЛАВА 5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.................................................................................. 14 

5.1. Перечень данных использованных при проведении оценки ............................................. 14 

5.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки ................................... 14 

5.2.1. Местоположение объекта оценки ................................................................................ 15 

5.2.2. Назначение и текущее использование объекта оценки ............................................. 15 

5.2.3. Конструктивное исполнение оцениваемого объекта и физическое состояние 
конструктивных элементов. ....................................................................................................... 15 

5.3. Фотографии объекта оценки ............................................................................................... 17 

ГЛАВА 6. АНАЛИЗ РЫНКА ............................................................................................................ 18 

6.1. Обзор макроэкономический показателей Российской Федерации ................................... 18 

6.2. Структура рынка недвижимости .......................................................................................... 18 

6.3. Анализ рынка, к которому принадлежит объект оценки .................................................... 18 

6.4. Анализ наиболее эффективного использования ............................................................... 18 

ГЛАВА 7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ............................................. 19 

7.1. Содержание и объем работ осуществляемых при проведении оценки ............................ 19 

7.2. Описание подходов к оценке рыночной стоимости объекта оценки ................................. 20 

7.3. Анализ применимости подходов при проведении оценки объекта оценки ....................... 22 

http://www.mceconsult.ru/
mailto:info@mceconsult.ru


 
MUNICH CONSULTING ENTERPRISE 

г. Москва, Нахимовский проспект 23к.1 

www.mceconsult.ru, info@mceconsult.ru 

                                                                                                   8 (926) 456-82-46 

Москва 2017 г. 

 

7.4. Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода . 23 

ГЛАВА 8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ .................. 29 

ГЛАВА 9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ............................................................................................................... 31 

ГЛАВА 10. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 32 

ГЛАВА 11. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ ОТЧЕТА ОБ 
ОЦЕНКЕ. 33 

ГЛАВА 12. ПРИЛОЖЕНИЕ №1 ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ И ОЦЕНЩИКА ... 34 

http://www.mceconsult.ru/
mailto:info@mceconsult.ru


 
MUNICH CONSULTING ENTERPRISE 

г. Москва, Нахимовский проспект 23к.1 

www.mceconsult.ru, info@mceconsult.ru 

                                                                                                   8 (926) 456-82-46 

Москва 2017 г. 

 

 

г. Москва 05.07.2017 г. 

ххх 

 

Уважаемый ххх! 

Общество с ограниченной ответственностью «М-Консалтинг» действуя на основании договора 
ххх выполнило работу по оценке рыночной стоимости квартиры, расположенной по адресу: ххх 

Все необходимые расчеты выполнены на основании предоставленной документации и 
отражены в соответствующих главах настоящего отчета, отдельные части которого не могут 
трактоваться отдельно, а только в связи с его полным текстом, с учетом всех принятых 
допущений и ограничений. 

На основании проведенного анализа и выполненных расчетов Оценщик пришел к заключению: 
рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки составляет с учетом округления: 

ххх 

В том числе: 

Объект оценки 
Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 

руб. НДС не облагается 

Квартира, расположенная по адресу, г. Москва  ххх 

Оценка проведена в соответствии с Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки (ФСО № 1,2,3,7,9) 
введенные, приказами Минэкономразвития РФ от 20.05.2015г. №№ 297-299 (ФСО 1,2,3), от 
25.09.2014 г. (ФСО №7) и №327 от 01.06.2015г. (ФСО №9). 

 

 

Генеральный директор 

Привезенцев Кирилл Александрович 
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ГЛАВА 1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Наименование Значение 

Основание для проведения 
оценки 

Договор ххх от ххх г. 

Объект оценки Трехкомнатная квартира, расположенная по адресу: ххх 

Характеристики объекта 
оценки 

Местоположение ххх 

Количество комнат х 

Общая площадь кв.м хх 

Жилая площадь кв.м - 

Этаж расположения х 

Состояние внутренней отделки х 

Балансовая (остаточная) 
стоимость на дату оценки, 

руб. 
На балансе не числится 

Имущественные права на 
объект оценки  

х 

Оцениваемые 
имущественные права на 

объект оценки 
х 

Субъект права на объект 
оценки 

х 

Данные собственника объекта 
оценки 

х 

Заказчик оценки Х 

Цель оценки х 

Предполагаемое 
использование результата 

оценки 
х 

Вид определяемой стоимости х 

Порядок и сроки 
предоставления заказчиком 

необходимых для проведения 
оценки материалов и 

информации 

х 

Допущения и 
ограничительные условия, 

использованные оценщиком 
при проведении оценки 

1. Отчет об оценке объекта оценки достоверен исключительно в 
полном объеме, отдельные части отчета не могут являться 
самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. 
отличной от рыночной – в соответствии с целями оценки) стоимости 
объекта действительно только на дату оценки, указанную в отчете об 
оценке объекта оценки, и лишь для целей и функций, указанных в отчете 
об оценке объекта оценки. Оценщик не принимает на себя никакой 
ответственности за изменение политических, экономических, 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой 
даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на рыночную 
(или иную) стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное 
мнение Оценщика относительно рыночной (или иной) стоимости и не 
является гарантией того, что объект будут продан на свободном рынке 
по цене, равной стоимости объекта, которая указана в отчете об оценке 
объекта оценки. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, 
аналитические разработки Оценщика и другие материалы отчета об 
оценке объекта оценки будут использованы им исключительно в 
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Наименование Значение 

соответствии с целями и функциями, указанными в отчете об оценке 
объекта оценки.  

5. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует 
исходную информацию об объекте оценки, переданную Заказчиком. 
Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность 
переданной ему Заказчиком исходной информации.  

6. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные 
Оценщиком и содержащиеся в отчете об оценке объекта оценки, берутся 
Оценщиком из источников, которые, по мнению Оценщика, являются 
достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или 
иные формы подтверждения их полной достоверности. Все 
использованные Оценщиком в отчете об оценке объекта оценки данные, 
снабженные ссылками на источники информации, не могут 
рассматриваться как его собственные утверждения.  

7. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание 
прав на объект оценки или за вопросы, связанные с рассмотрением 
данных прав.   

8. От оценщика не требуется давать показания или появляться в 
суде или других уполномоченных органах, вследствие проведения 
оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда или 
других уполномоченных органов. 

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть 
таких, которые невозможно обнаружить при визуальном 
освидетельствовании объекта) фактов, влияющих на оценку. Оценщик не 
несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 
необходимость выявления таковых. 

10. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в 
Отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с Объектами оценки, если с даты составления 
Отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или 
даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

Дата оценки Х 

Дата осмотра х 

Период проведения оценки х 

Дата составления отчета об 
оценке 

х 
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ГЛАВА 2. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТОВ 

2.1. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

Оценка рыночной стоимости Объектов оценки производилась на основании и в соответствии с 
действующими нормативными документами в области оценочной деятельности: 

▪ Федеральный стандарт оценки №1 (ФСО №1), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 297; 

▪ Федеральный стандарт оценки №2 (ФСО №2), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 298; 

▪ Федеральный стандарт оценки №3 (ФСО №3), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 299; 

▪ Федеральный стандарт оценки №7 (ФСО №7), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611. 

▪ Федеральный стандарт оценки № (ФСО №9), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 01.06.2015 № 327. 

Настоящие федеральные стандарты оценки является обязательными к применению при 
осуществлении оценочной деятельности. (п. 2 ФСО-1, п. 2 ФСО-2, п. 2 ФСО-3, п.2 ФСО-7). 

▪ Стандарты и правила оценочной деятельности, утверждённые саморегулируемой 
организацией МСНО-НП «Общество профессиональных экспертов оценщиков, в которой 
состоят оценщики Исполнителя. 

Применение федеральных стандартов оценки, стандартов и правил саморегулируемой 
организации оценщиков, членом которой является оценщик, является обязательными при 
осуществлении оценочной деятельности в силу требований ст. 15 Федерального закона «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ, п. 2 ФСО-1, п. 2 ФСО-2, п. 2 ФСО- 
Стандарты и правила оценочной деятельности.  

Также, в соответствии с ФЗ «Об оценочной деятельности» (№135-ФЗ от 29 июля 1998 года) 
оценщик обязан: «соблюдать правила деловой и профессиональной этики, установленные 
саморегулируемой организацией оценщиков (далее - правила деловой и профессиональной 
этики), членом которой он является…» (Статья 15. «Обязанности оценщика»). 

2.2. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при 
проведении оценки 

1. Отчет об оценке объекта оценки достоверен исключительно в полном объеме, отдельные 
части отчета не могут являться самостоятельными документами. 

2. Мнение Оценщика относительно рыночной (или иной, т.е. отличной от рыночной – в 
соответствии с целями оценки) стоимости объекта действительно только на дату оценки, 
указанную в отчете об оценке объекта оценки, и лишь для целей и функций, указанных в 
отчете об оценке объекта оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности 
за изменение политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут 
возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на 
рыночную (или иную) стоимость объекта.  

3. Отчет об оценке объекта оценки содержит профессиональное мнение Оценщика 
относительно рыночной (или иной) стоимости и не является гарантией того, что объект 
будут продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в 
отчете об оценке объекта оценки. 

4. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки 
Оценщика и другие материалы отчета об оценке объекта оценки будут использованы им 

http://www.mceconsult.ru/
mailto:info@mceconsult.ru


 
MUNICH CONSULTING ENTERPRISE 

г. Москва, Нахимовский проспект 23к.1 

www.mceconsult.ru, info@mceconsult.ru 

                                                                                                   8 (926) 456-82-46 

Москва 2017 г. 

 

исключительно в соответствии с целями и функциями, указанными в отчете об оценке 
объекта оценки.  

5. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную информацию об 
объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность 
за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации.  

6. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и 
содержащиеся в отчете об оценке объекта оценки, берутся Оценщиком из источников, 
которые, по мнению Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 
предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все 
использованные Оценщиком в отчете об оценке объекта оценки данные, снабженные 
ссылками на источники информации, не могут рассматриваться как его собственные 
утверждения.  

7. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на объект оценки или за 
вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.   

8. От оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других 
уполномоченных органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или других уполномоченных органов. 

9. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые невозможно 
обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих на оценку. 
Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за 
необходимость выявления таковых. 

10. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть 
признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектами оценки, если с даты 
составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

11. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете, приведены 
округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании 
округленных показателей. 

2.3. Заявление о соответствии 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что: 

▪ Оценка была проведена в полном соответствии с нормативными актами, 
регламентирующими оценочную деятельность в Российской Федерации. 

▪ Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

▪ Содержащиеся в Отчете анализ, суждения, выводы и заключения принадлежат самому 
Оценщику и действительны строго в пределах, ограниченных теми условиями, 
допущениями и ограничениями, которые являются неотъемлемой частью настоящего 
Отчета. 

▪ Отчет об оценке действителен только в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

▪ Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 
имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 
сторонам. 

▪ Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости Объекта оценки, а 
также от тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком 
или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 
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ГЛАВА 3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1. Сведения о Заказчике 

Наименование Значение 

Заказчик оценки х 

Реквизиты заказчика х 

3.2. Сведения об оценочной организации, с которой Оценщик заключил договор 

Наименование Значение 

Организационно - правовая форма Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование юридического 
лица 

ООО «М-Консалтинг» 

Юридический адрес: 
117209, город Москва, Нахимовский проспект, дом 23, корпус 1, 
оф.81 

Фактический адрес: 
117209, город Москва, Нахимовский проспект, дом 23, корпус 1, 
оф.81 

Основной государственный 
регистрационный номер 

1157746287027 

Дата присвоения ОГРН 01.04.2015 

Информация о страховании 
юридического лица 

Полис страхования гражданской ответственности организации, 
заключающей договоры на проведение оценки №922/953516579, 
выданный СПАО «РЕСО-Гарантия» 09 августа 2016 г, 
действующий с 15 августа 2016 г. по 14 августа 2017 г. 

Сумма страхования юридического 
лица 

100 000 000 (Сто миллионов) рублей 

Контактная информация 
тел.+7-(499)-397-00-96/+7-(916)-807-88-99, +7-(926)-669-98-87, 
интернет сайт: www.mceconsult.ru, адрес электронной почты: 
mceconsult@bk.ru 

3.3. Сведения об Оценщике 

Наименование Значение 

ФИО Оценщика Привезенцев Кирилл Александрович 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

оценщиков 

Наименование саморегулируемой организации оценщиков, 
членом которой является Оценщик, и место нахождения этой 
организации: МСНО НП «ОБЩЕСТВО ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ 
ЭКСПЕРТОВ И ОЦЕНЩИКОВ» (НП «ОПЭО»), зарегистрировано 
в Едином государственном реестре саморегулируемых 
организаций за № 1326.23 почтовый адрес: 125167, г. Москва, 4-
я ул. 8 Марта, д. 6А, фактический адрес: г. Москва, ул. Зорге, д. 
22А, бизнес центр «Сокол Бридж», 9-й этаж. Регистрационный 
номер в реестре членов МСНО НП «ОПЭО» № 1326.23. 

Номер, дата документа, 
подтверждающего получение 

профессиональных знаний в области 
оценочной деятельности   

Документ об образовании: Диплом ВСГ 1928175 от 26.06.2008г., 
выдан Государственным образовательным учреждением 
«Сочинский государственный университет туризма и курортного 
дела»; Диплом о профессиональной переподготовке рег. номер 
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Наименование Значение 

17-ОБ-13 от 05.07.2013г., выдано Автономной некоммерческой 
организации высшего профессионального образования 
академии «Международный Университет в Москве» 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

5 лет 

Сведения о страховании гражданской 
ответственности 

Страховой полис №0991R/776/F0179/6 от 12.05.2016 г., выдан 
ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 12.05.2016 г. по 
05.07.2017 г. 

Сумма страхования гражданской 
ответственности 

3 000 000 (три миллиона) рублей 

Контактная информация оценщика 

Почтовый адрес: 117209, город Москва, Нахимовский проспект, 
дом 23, корпус 1, оф.81 

Контактный телефон: 8-916-807-88-99 

Адрес электронной почты: kirill.mce@bk.ru 

Контактная информация юридического 
лица, с которым оценщик заключил 

трудовой договор 

тел.+7-(499)-397-00-96/+7-(916)-807-88-99, +7-(926)-669-98-87, 
интернет сайт: www.mceconsult.ru, адрес электронной почты: 
mceconsult@bk.ru 

3.4. Сведения о привлекаемых специалистах 

Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторонних 
организациях и специалистах: 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние 
организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним 
организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и 
знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), 
информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве 
консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов 
(работников организаций), используемых только в целях получения открытой информации, 
признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут 
быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой степенью 
достоверности 
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ГЛАВА 4. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

4.1. Общая информация 

Наименование Значение 

Порядковый номер отчета х 

Основание для проведения оценки х 

Объект оценки х 

Цели и задачи проведения оценки х 

Вид определяемой стоимости х 

Предполагаемое использование 
полученных результатов 

х 

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости 

х 

Дата оценки х 

Дата осмотра х 

Период проведения оценки х 

Дата составления отчета об оценке х 

4.2. Информация, идентифицирующая объект оценки 

Наименование Значение 

Объект оценки х 

Местоположение объекта оценки х 

Имущественные права на объект 
оценки 

х 

Оцениваемые имущественные 
права на объект оценки 

х 

Собственник (правообладатель) 
объекта оценки 

х 

Заказчик оценки х 

Текущее использование объекта 
оценки 

х 

Ограничения обременения, 
связанные с текущим 
использованием объекта оценки 

х 

Балансовая стоимость, руб. х 

4.3. Результаты оценки, полученные при применении подходов 

При определении рыночной стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. 
Затратный и доходный подходы не применялись. В результате применения подходов к оценке, 
получены следующие величины рыночной стоимости Объекта оценки 

Подходы 
Рыночная стоимость объекта оценки в рамках подхода, 

руб. НДС не облагается 
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Подходы 
Рыночная стоимость объекта оценки в рамках подхода, 

руб. НДС не облагается 

Затратный подход Не применялся 

Сравнительный подход х 

Доходный подход Не применялся 

4.4. Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки 

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки на дату оценки округлённо составляет: 

х 

(Два миллиона четыреста тысяч) рублей, НДС не облагается 

В том числе: 

Объект оценки 
Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 

руб. НДС не облагается 

Трехкомнатная квартира, расположенная по 
адресу: Ярославская область, г. Ярославль, ул. 
Панина, д.14, кв.61. 

х 

Оценка проведена в соответствии с Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки (ФСО № 1,2,3,7,9) 
введенные, приказами Минэкономразвития РФ от 20.05.2015г. №№ 297-299 (ФСО 1,2,3), от 
25.09.2014 г. (ФСО №7) и №327 от 01.06.2015г. (ФСО №9). 

Отчет составлен в двух экземплярах, 1-ый и 2-ой экземпляры переданы заказчику, электронная 
версия хранится у оценщика, и тиражированию не подлежит. 

 

Генеральный директор 

Привезенцев Кирилл Александрович 

 

Оценщик 

Привезенцев Кирилл Александрович 
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ГЛАВА 5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. Перечень данных использованных при проведении оценки 

Наименование документа Вид документа Реквизиты документа 

Свидетельство о государственной регистрации 
права 

Копия документа х 

Выписка из Единого государственного реестра 
недвижимости 

Копия документа х 

Свидетельство о праве на наследство по 
завещанию 

Копия документа 
х 

х 

Свидетельство о праве на наследство Копия документа х 

Кадастровый паспорт Копия документа х 

5.2. Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

Описание Объекта оценки составлено на основании документов, полученных от Заказчика, и 
визуального осмотра, проведенного Оценщиком Объекта оценки. Полученные данные об 
Объекте оценки были сведены Оценщиком в представленную ниже табличную форму: 

Таблица 1 Перечень объектов оценки 

№ 
п/п 

Наименование Местоположение Кол-во комнат Общая площадь кв.м 

1 х х х х 

Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки приведены в 
таблице ниже: 

Таблица 2 Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки 

№ 
п/п 

Правоустанавливаю
щий документ 

Местоположение Вид права Субъект права 
Информация об 
обременениях 

1 х х х х х 
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5.2.1. Местоположение объекта оценки 

Таблица 3 Локальные характеристики местоположения объекта оценки 

Наименование объектов х 

Престижность района расположения 
(очень высокая, высокая, средняя, 
низкая, очень низкая) 

х 

Коммерческая привлекательность 
объекта оценки 

х 

Характер застройки в районе 
расположения 

х 

Описание инженерной 
инфраструктуры в районе 
расположения 

х 

Описание транспортной 
инфраструктуры в районе 
расположения 

х 

Наличие парковки х 

Рекреационная характеристика 
района расположения 

х 

Экологическая характеристика 
района расположения 

х 

5.2.2. Назначение и текущее использование объекта оценки 

Данные по назначению объекта оценки и текущему использованию приведены в таблице ниже: 

Таблица 4 Назначение и текущее использование объекта оценки 

№ 
п/п 

Наименование объекта оценки Местоположение Назначение 
Текущее  

использование 

1 х х х х 

5.2.3. Конструктивное исполнение оцениваемого объекта и физическое состояние 
конструктивных элементов. 

Ниже приведены характеристики конструктивного исполнения объекта оценки и физическое 
состояние оцениваемого объекта: 

Таблица 5 Конструктивное исполнение оцениваемого объекта и физическое состояние 
конструктивных элементов. 

Наименование объекта х 

Местоположение х 

Описание характеристик первичного объекта: 

Дата ввода в эксплуатацию (год постройки) х 

Этажность х 

Общая площадь, кв.м х 

Площадь застройки, кв.м х 

Строительный объем, куб.м х 

Наличие лифта х 
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Наименование объекта х 

Наличие мусоропровода в доме Нет 

Состояние дома х 

Материал конструкций первичного объекта: 

Фундаменты х 

Стены х 

Перегородки х 

Перекрытия х 

Кровля х 

Описание характеристик оцениваемого объекта: 

Общая площадь квартиры кв.м х 

Жилая площадь квартиры кв.м. - 

Площадь кухни кв.м х 

Количество комнат х 

Тип санузла х 

Наличие балкона/лоджии х 

Наличие технического этажа/ подвала х 

Расположение окон х 

Наличие перепланировок х 

Состояние внутренней отделки помещений х 

Материал конструкций объекта оценки: 

Отделка стен х 

Отделка полов х 

Отделка потолков х 

Проемы оконные х 

Проемы дверные х 

Описание инженерных коммуникаций 

Электричество х 

Водоснабжение (горячее/холодное) х 

Отопление  х 

Канализация х 

Газоснабжение х 

Система кондиционирования х 

Вывод о техническом состоянии 
конструктивных элементов объекта оценки 

х 
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5.3. Фотографии объекта оценки 

Фасад Адресная табличка 

  

Подъезд Входная дверь 

  

Коридор Коридор 

  

Ванная комната Санузел 

  

Кухня Кухня 

  

Жилая комната Жилая комната 

  

Жилая комната Жилая комната 

  

Жилая комната Жилая комната 
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ГЛАВА 6. АНАЛИЗ РЫНКА 

6.1. Обзор макроэкономический показателей Российской Федерации 

6.2. Структура рынка недвижимости 

 

6.3. Анализ рынка, к которому принадлежит объект оценки 

6.4. Анализ наиболее эффективного использования 
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ГЛАВА 7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.1. Содержание и объем работ осуществляемых при проведении оценки 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 
последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки 
для вынесения окончательного суждения о стоимости. 

Определение рыночной стоимости связано со сбором и анализом информации в процессе 
оценки. 

Основная задача начального этапа в процессе оценки – определение цели оценки или, в более 
общем виде, – идентификация объекта оценки и соответствующих объекту имущественных 
прав, согласование с заказчиком требуемого стандарта (вида) стоимости и даты, на которую 
будет определена стоимость. 

Большое значение имеет также выявление намерений относительно использования в 
дальнейшем заключения о стоимости объекта и интересов различных сторон в оцениваемой 
собственности. Этап также включает заключение с заказчиком договора об оценке. 

При заключении договора об оценке оценщик предоставляет заказчику информацию о 
требованиях законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности, в том числе 
о порядке регулирования оценочной деятельности, обязанностях оценщика, требованиях к 
договору об оценке и отчету об оценке, а также о стандартах оценки. Факт предоставления такой 
информации фиксируется в договоре об оценке. 

На следующем этапе процесса оценки составляется план оценки с избирательным 
применением в каждом конкретном случае известных методов и подходов, позволяющих 
избегать непродуктивных затрат и формулировать требования к необходимой информации. 
План оценки дает возможность оценить временные и качественные затраты на подготовку 
заключения о стоимости объекта и сфокусировать процесс поиска и анализа уместной в каждом 
конкретном случае информации. На втором этапе также производится установление 
количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

Оценщик осуществляет сбор и обработку: правоустанавливающих документов; сведений об 
обременении объекта оценки правами иных лиц; данных бухгалтерского учета и отчетности, 
относящихся к объекту оценки; информации о технических и эксплуатационных характеристиках 
объекта оценки; информации, необходимой для установления количественных и качественных 
характеристик объекта оценки с целью определения его стоимости, а также другой информации, 
связанной с объектом оценки. 

Оценщик осуществляет сбор и подтверждение той информации, на которой будут основаны 
мнения и выводы о стоимости объекта. Важность этого этапа очевидна, поскольку от качества и 
полноты собранной информации из доступных достоверных источников напрямую зависят 
результаты работы в целом. Особое внимание уделяется личной инспекции объекта оценки, 
подтверждению достоверности собранной информации, ее полезности и актуальности. 
Проводится анализ рынка, к которому относится объект оценки, его историю, текущую 
конъюнктуру и тенденции. 

Третий этап в процессе оценки является основным с точки зрения методического обоснования 
результатов о стоимости объекта, полученных с применением в общем случае трех подходов к 
оценке. На данном этапе оценщик осуществляет необходимые расчеты того или иного вида 
стоимости объекта оценки с учетом полученных количественных и качественных характеристик 
объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также 
обстоятельств, уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем 
(рисков), и другой информации.  
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Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) 
затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно 
определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. 

Четвертый этап процесса оценки заключается в обобщении результатов, полученных при 
применении всех уместных подходов к оценке. В условиях несовершенного рынка используемые 
методы дают различные результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка, 
собранные и проанализированные с трех позиций: сравнительной, затратной и доходной. 
Различия обусловлены целым рядом факторов, важнейшими из которых являются 
неравновесный характер спроса и предложения, неадекватная информированность сторон 
рыночных сделок, неэффективное управление объектом оценки и т.д. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в 
порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по 
оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной 
деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 
совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не 
более 6 месяцев. 

Пятым этапом является составление и передача заказчику отчета об оценке и заключения, 
если это необходимо. 

7.2. Описание подходов к оценке рыночной стоимости объекта оценки 

В соответствии с п. 11 ФСО №1 оценщик при проведении оценки обязан использовать 
затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от 
использования того или иного подхода. 

Затратный подход 

В соответствие с ФСО №1 п.18 «…Затратный подход- совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 
воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний» 

Предпосылка данного подхода заключается в том, что стоимость любого имущества зависит от 
затрат на воспроизводство аналогичного имущества. Согласно затратному подходу, стоимость 
объекта недвижимости определяется, как сумма восстановительной стоимости улучшений за 
вычетом накопленного износа, и предварительно оцененной стоимости участка земли. 

Под улучшениями понимаются здания и сооружения, имеющиеся на участке, а также 
подведенные к нему инженерные коммуникации. 

Под восстановительной стоимостью понимаются затраты по воссоздание улучшений в 
первоначальном виде, включая в них прибыль строительной организации и инвестора (прибыль 
предпринимателя). 

Под накопленным износом понимается общая потеря стоимости объектом недвижимости на 
момент оценки в процентном выражении, под действием физических, функциональных и 
внешних факторов. 

Технология применения затратного подхода: 

▪ Расчет стоимости приобретения или долгосрочной аренды свободной и имеющейся в 
распоряжении земли в целях оптимального ее использования. 

▪  Расчет затрат на замещение (воспроизводство) здания без учета износа. 

▪  Определение уменьшения полезности объекта в результате износа 
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▪  Расчет затрат на воспроизводство/замещение улучшений, путем вычитания из стоимости 
затрат на его восстановление всех видов износа. В случае использования в расчетах 
затрат на замещение, функциональный износ не учитывается, так как стоимость 
замещения включает в себя современные требования и стандарты рынка. 

▪ Определение затрат на замещение (воспроизводство) единого объекта недвижимости 
путем суммирования остаточной стоимости улучшений и рыночной стоимости земельного 
участка. 

Сравнительный подход 

В соответствие со ФСО №1 п.12 «…Сравнительный подход- совокупность методов оценки, 
основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с 
объектами-аналогами …» 

Данный подход основывается на предпосылке, что стоимость любого имущества зависит от цен, 
которые сложились к настоящему моменту на аналогичное или схожее имущество. 

Согласно сравнительному подходу, стоимость объекта недвижимости определяется ценами 
недавних сделок купли-продажи схожих по своим характеристикам (сравнимых) объектов, после 
внесения к этим ценам поправок, компенсирующих отличия между оцениваемой и сравнимой 
недвижимостью. 

Технология применения сравнительного подхода: 

▪ Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, предложениях 
по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 

▪ Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения 
того, что совершение сделки произошло в свободных рыночных условиях. 

▪ Подбор походящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой 
выбранной единицы измерения. 

▪ Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, проданных и 
продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов – 
аналогов. 

▪ Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных 
характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

Доходный подход 

В соответствие со ФСО №1 п.15 «…Доходный подход- совокупность методов оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки …» 

Доходный подход наиболее распространен при оценке недвижимости, потенциально способной 
приносить доход, при оценке инвестиционных проектов, связанных с недвижимостью и др. 

В процессе определения рыночной стоимости недвижимости с использованием доходного 
подхода, необходимо рассчитать и проанализировать следующие уровни доходов: 

▪ Потенциальный валовой доход, который можно получить от недвижимости при 100 % 
занятости без учета всех потерь и расходов.  

▪ Действительный (эффективный) валовой доход   потенциальный валовой доход за 
вычетом скидки на простой и неполучение платежей.  

▪ Чистый операционный (эксплуатационный) доход   действительный валовой доход за 
вычетом всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по управлению), но до 
обслуживания долгов по кредитам, налогообложения и амортизационных отчислений.  

Кроме доходов, анализу подлежат расходы, связанные с объектом недвижимости. 
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Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и 
воспроизводства дохода называются операционными расходами: условно-постоянные расходы; 
условно-переменные расходы; расходы на замещение. 

При использовании метода прямой капитализации основным инструментом является ставка 
капитализации. Исходной информацией для определения значения ставки капитализации 
является рынок аналогичных объектов, существующие условия кредитования под залог 
недвижимости и ее страхования, макроэкономические оценки риска тех или иных вложений и 
т.д.  

Процесс оценки недвижимости методом прямой капитализации доходов включает следующие 
этапы: 

▪ Определение потенциального валового дохода. 

▪ Определение действительного валового дохода. 

▪ Определение операционных расходов. 

▪ Определение чистого операционного дохода. 

▪ Определение ставки капитализации. 

▪ Определение стоимости объекта недвижимости. 

Рыночная стоимость Объекта оценки определяется как частное от деления чистого 
операционного дохода на коэффициент капитализации. 

Метод дисконтированных денежных потоков применяется в случае изменяющихся доходов в 
течение некоторого прогнозного периода (т.н. «горизонта расчета»). В этом случае основным 
инструментом является ставка дисконта. Для объектов с долгим сроком жизни (более 30 лет) 
ставка дисконта совпадает с коэффициентом капитализации. На этапах эксплуатации объекта 
(от 3 до 10 лет) определяются величины для каждого года прогнозного периода. Рыночная 
стоимость Объекта оценки определяется как сумма текущей стоимости денежных потоков в 
течение прогнозного периода и текущей стоимости реверсии («модель Гордона»). Реверсия – 
это стоимость будущей продажи объекта оценки на конец прогнозного периода, определяется 
методом прямой капитализации.   

С целью возможности применения вышеуказанных подходов Оценщиком были 
проанализированы п. 21-23 ФСО №1, а также методическая литература по оценочной 
деятельности. Проведенный анализ позволил выделить основные условия применения каждого 
из подходов. 

7.3. Анализ применимости подходов при проведении оценки объекта оценки 

Для целей определения рыночной стоимости объекта оценки применялся один подход к оценке: 
сравнительный подход. 

В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что 
использование двух из трех существующих подходов (затратного и доходного) является 
некорректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов 
при расчете величины стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. 
Ниже приводится краткое обоснование данного решения. 

Затратный подход приводит к объективным результатам, если возможно точно оценить 
величины стоимости затрат на строительство и износа объекта при условии относительного 
равновесия спроса и предложения на данном сегменте рынка. Таким образом, информация, 
представляемая методом определения затрат, безусловно имеет важное значение для 
осуществляемого анализа, однако она не может быть основополагающей для рыночной 
стоимости объектов недвижимости подобных оцениваемому. Это обусловлено, прежде всего, 
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отсутствием возможности документально и обоснованно подтвердить затраты девелопера, 
связанные с получением всех разрешений на строительство и различных согласований, в 
частности, на получение технических условий для подключения к инженерным сетям города, а 
эти затраты, в свою очередь, могут составлять до 30-35 % от общей стоимости затрат на 
строительство. 

В свою очередь, расчет по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учетом всех реальных 
дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» 
стоимости единицы площади квартиры приведет к большой погрешности при вычислениях.  

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования 
затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного 
Отчета. 

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 «квартира для проживания», а как объект для извлечения прибыли от 
сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи.  

Несмотря на существующий в г. Ярославле, развитый рынок аренды жилья, он продолжает в 
основном оставаться «нелегальным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев 
нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной 
суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное количество 
достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по объектам-аналогам. 
Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования 
Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке квартиры в многоквартирном 
доме из трех существующих можно считать сравнительный подход, который в силу хорошо 
развитой системы информационного обеспечения дает наиболее объективные результаты. 

7.4. Определение рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного 
подхода 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов, процедур и приемов оценки, 
основанных на расчете стоимости объекта оценки, исходя из сравнения его характеристик с 
характеристиками и ценами подобного имущества, по которым есть информация о недавних 
продажах на открытом рынке данного вида имущества, когда в сделке участвуют типичные 
покупатели и типичные продавцы, принимающие при этом независимые решения. 

Сравнительный (рыночный) подход основан на использовании прямых рыночных данных по 
сделкам с объектами недвижимости, которые являются сопоставимыми с объектом оценки по 
местоположению и технико-экономическим характеристикам.  

Сравнительный подход базируется на принципе спроса и предложения, в соответствии с 
которым цена на объект недвижимости определяется в результате взаимодействия сил спроса и 
предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке. 

Основные этапы оценки сравнительным подходом 

▪ Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, предложениях 
по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 

▪ Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения 
того, что совершение сделки произошло в свободных рыночных условиях. 

http://www.mceconsult.ru/
mailto:info@mceconsult.ru


 
MUNICH CONSULTING ENTERPRISE 

г. Москва, Нахимовский проспект 23к.1 

www.mceconsult.ru, info@mceconsult.ru 

                                                                                                   8 (926) 456-82-46 

Москва 2017 г. 

 

▪ Подбор походящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой 
выбранной единицы измерения. 

▪ Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, проданных и 
продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов – 
аналогов. 

▪ Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных 
характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

Следует отметить, что в современных рыночных условиях метод прямого сравнительного 
анализа продаж при своем применении имеет ряд ограничений. Так, например, наиболее 
целесообразно осуществлять сравнение на основании цен зарегистрированных сделок. Однако 
подобная информация не имеет широкого распространения. Поэтому наиболее доступными 
являются данные о ценах предложений объектов, выставленных на продажу с последующей 
корректировкой последних. 

Географические ограничения сбора данных зависят от характера и типа оцениваемой 
недвижимости. Рыночные границы определяют район, где находятся потенциальные покупатели 
сопоставимых объектов. Если схожие объекты покупаются и продаются в том же районе, что и 
оцениваемая недвижимость, поиск данных имеет относительную ограниченность. Однако в ряде 
случаев район поиска расширяется, включением в него схожих районов. Некоторые типа 
объектов имеют национальные, региональные и даже международные рынки. 

Элементы сравнения 

Элементы сравнения представляют собой характеристики элементов и сделок, являющиеся 
причиной колебания цен на недвижимость. Оценщик рассматривает и сравнивает все явные 
расхождения между аналогичными объектами недвижимости и оцениваемым объектом, которые 
могут оказать влияние на стоимость. Рыночные данные должны быть проверены и 
проанализированы для того, чтобы определить те переменные, к которым стоимость 
недвижимости особенно чувствительна. В ходе проведения такого анализа могут быть 
использованы статистические методы и коэффициенты изменчивости. 

Поправки на расхождения делают в отношении цены для каждого сопоставляемого объекта, 
чтобы он был равен оцениваемому объекту на фактическую дату оценки.  

Существует десять базовых элементов сравнения, которые следует учитывать в методе 
сравнения продаж: 

▪ Передаваемые имущественные права. 

▪ Условия финансирования. 

▪ Условия продажи. 

▪ Расходы, сделанные сразу же после покупки. 

▪ Рыночные условия. 

▪ Местоположение. 

▪ Физические характеристики (размер, качество строительных работ, состояние здания). 

▪ Экономические характеристики (эксплуатационные расходы, условия договора аренды, 
административные расходы, состав арендаторов). 

▪ Вид использования (зонирование). 

▪ Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости. 

Базовые элементы сравнения могут быть разбиты на подклассы, которые уточняют 
анализируемый фактор недвижимости. 
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Передаваемые имущественные права. 

Предварительным шагом в процедуре оценки является определение оцениваемых 
имущественных прав на недвижимость. Далее производится соотношение рыночных данных с 
оцениваемым объектом. Таким образом, первой поправкой является поправка на различия в 
имущественных правах. 

Цена сделки всегда зависит от передаваемых имущественных прав. Многие типы недвижимости, 
в частности доходные объекты, продают с учетом действующих договоров аренды. Уровень 
доходного потенциала объекта часто фиксирован или ограничен условиями действующих 
договоров аренды. При определении стоимости объекта недвижимости ставки должны отражать 
различия между объектами, которые сданы в аренду по рыночным ценам, и объектами, которые 
сданы в аренду по ставкам ниже или выше рыночного уровня. Рыночная стоимость объекта с 
учетом действующих договоров аренды отражает договорную арендную плату, которую он будет 
генерировать в течение срока каждого договора аренды, и рыночную ставку аренды, которая 
будет вероятной впоследствии. В этом случае имущественное право на недвижимость, которая 
оценивается, является правом собственности арендодателя. 

Условия финансирования 

Цены сделки для разных объектов недвижимости могут различаться за счет того, что у них могут 
быть различные финансовые условия. Покупатель сопоставляемого объекта может принять 
действующий ипотечный кредитный договор по выгодной процентной ставке и уплатить цену 
выше рыночного уровня. Другие нерыночные финансовые схемы включают договор о продаже в 
рассрочку. 

Условия продажи 

Поправки на условия продажи обычно отражают мотивации покупателя и продавца. Во многих 
случаях условия продажи существенно влияют на цены сделки. Если в сделке выявлены 
нерыночные условия продажи, то она может рассматриваться как сопоставимая, но с оговоркой. 
Обстоятельства продажи должны быть тщательно изучены, прежде чем будет сделана 
поправка, при этом условия продажи необходимо адекватно раскрывать в оценке. 

Расходы, сделанные сразу же после покупки 

Осведомленный покупатель учитывает расходы, которые ему необходимо сделать сразу после 
покупки собственности, поскольку такие издержки влияют на цену, которую покупатель готов 
заплатить. Такие расходы могут включать затраты на снос или демонтаж здания, затраты на 
восстановительные работы и т.д. 

Рыночные условия 

Сопоставимые сделки, заключенные в рыночных условиях, которые отличались от тех, что 
соответствовали оцениваемому объекту на фактическую дату оценки, требуют внесения 
поправки на какие-либо различия, влияющие на стоимость. Поправка на рыночные условия 
делается, если с момента заключения сопоставимых сделок стоимость основных типов 
недвижимости существенно изменилась в результате инфляционных или дефляционных 
процессов. Изменение рыночных условий может также произойти в результате колебаний 
спроса и предложения. 

Местоположение 

Поправка на местоположение требуется, если характеристики местоположения, оцениваемого и 
сопоставимых объектов, различаются. Наличие значительных расхождений может исключить 
объект недвижимости из числа сопоставимых. Большинство сопоставимых объектов в одном 
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районе имеют схожие характеристики местоположения, но колебания могут существовать в 
пределах района. 

Местоположение объекта оценки анализируется относительно местоположения других 
объектов. 

Чтобы оценить рыночные предпочтения одного местоположения относительно других 
местоположений необходимо проанализировать продажи или предложения физически сходных 
объектов в разных местах. 

Физические характеристики 

Если физические характеристики оцениваемого и сопоставимого объектов различаются по 
многим параметрам, то каждое различие требует поправки. Физические различия включают 
размер здания, качество строительства, архитектурный стиль, строительные материалы, 
возраст и состояние здания, функциональную полезность, размер земельного участка, 
привлекательность, благоустройства и удобства. Экологическое состояние участка может быть 
принято во внимание. 

Экономические характеристики 

Экономические характеристики включают все атрибуты объекта, которые влияют на его доход. 
Данный элемент сравнения относят к доходным объектам Характеристики, влияющие на доход, 
включают эксплуатационные расходы, качество административного управления, состав 
арендаторов, арендные скидки, условия договора аренды, варианты продления аренды, срок 
окончания договора аренды. 

Вид использования (зонирование) 

Следует учитывать любые различия в текущем использовании, или наиболее эффективном 
использовании оцениваемого и потенциально сопоставимого объектов.  

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости 

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости, включают движимое имущество 
или другие компоненты, которые не являются частью недвижимости, но включаются в цену 
продажи сопоставимого объекта или в имущественное право оцениваемого объекта. Такие 
компоненты необходимо анализировать отдельно от недвижимости . 

Внесение корректировок 

Выделяют следующие методы внесения корректировок: 

▪ методы, основанные на анализе парных продаж; 

▪ экспертные методы расчета и внесения поправок; 

▪ статистические методы. 

Метод парных продаж: под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в 
идеале являющихся точной копией друг друга, за исключением одного параметра (например, 
местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене объектов. Данный метод 
позволяет рассчитать поправку на вышеупомянутую характеристику и использовать ее для 
корректировки на этот параметр цены продажи сопоставимого с объектом оценки объекта-
аналога. Ограниченность применения данного метода объясняется сложностью подбора 
объектов парной продажи, поиском и проработкой большого количества информации. 

Экспертные методы расчета и внесения поправок. Основу экспертных методов расчета и 
внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о 
том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога. 
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Экспертными методами расчета и внесения поправок обычно пользуются, когда невозможно 
рассчитать достаточно точные долларовые поправки, но есть рыночная информация о 
процентных различиях. 

Статистические методы. Стоит отметить, что при оценке недвижимости методом 
сравнительного анализа продаж, в процессе внесения поправок на различия между 
оцениваемым объектом и аналогом, не всегда удается относительно точный расчет вероятной 
цены объекта. Если не использовать такие методы расчета поправок, как корреляционно 
регрессионный анализ, следует вводить как можно меньше корректировок на различия в 
характеристиках сравниваемых объектов.  

▪ Метод корреляционно-регрессионного анализа. Суть метода состоит в допустимой 
формализации зависимости между изменениями цен объекта недвижимости и 
изменениями каких-либо его характеристик.  Данный метод трудоемок и требует для 
своего применения достаточно развитого рынка недвижимости т.к. предполагает анализ 
большого количества репрезентативных выборок из базы данных [6, с. 194]. 

▪ Соотношение дохода к цене.  Метод соотнесения цены и дохода основывается на 
предположении, что величина дохода, приносимого недвижимостью, является 
ценообразующим фактором, и соизмерение цены и дохода по аналогичным объектам 
дает основание для использования усредненных результатов при оценке конкретного 
объекта недвижимости. 

Последовательность внесения корректировок 

Корректировка цен аналогов по элементам сравнения выполняется в два этапа. На первом 
этапе выполняется корректировка цен аналогов по первым пяти элементам сравнения – первой 
группе элементов сравнения. Эти корректировки делаются последовательно по формуле: 

       xaxaxaхахаЦЦ kkrrrri

кор

i



*...*1**1*...**1**1*

112211
 

На втором этапе выполняются корректировки по второй группе – остальным элементам 
сравнения. Они выполняются на независимой основе, то есть сначала рассчитывается 
корректировка по каждому элементу сравнения, а итоговое значение корректировки 
определяется путем алгебраического суммирования корректировок, полученных по каждому 
элементу сравнения. 

В целом, последовательность корректировок можно представить следующим образом: 

       xaxaxaхахаЦЦ kkrrrri

кор

i
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где Ц
i
– цена i-го аналога до корректировки; 

      Ц
кор

i
- цена i-го аналога после выполнения всех корректировок; 

      аа k
,...,

1
 - корректирующие коэффициенты; 

      x j
   - разность значений j-го ценообразующего фактора объекта оценки и объекта-аналога. 

Цена i-го аналога после выполнения всех корректировок представляет собой показатель 
стоимости объекта оценки, полученный на основе информации о цене этого аналога. 

Корректировки на переданные имущественные права, условия финансирования, условия 
продажи и рыночные условия часто выражаются в процентном значении. Однако, после того, как 
процентное значение получено на основе рыночных данных, рассчитывают денежный 
показатель для каждого элемента сравнения. 
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После внесения корректировок по первой группе элементов сравнения скорректированная цена 
продажи обычно преобразуется в соответствующую удельную цену для проведения дальнейших 
корректировок на местоположение, физические характеристики, экономические характеристики 
и компоненты, не входящие в состав недвижимости. 

Согласование (обобщение) показателей стоимости является последним и достаточно важным 
этапом метода сравнительного анализа. В процессе этого этапа оценщик анализирует 
полученные показатели стоимостей объекта оценки и сводит их к диапазону значений или к 
единой величине. На этом этапе рассматриваются и тщательно взвешиваются достоинства и 
недостатки каждого показателя стоимости, надежности рыночных данных, а также используемых 
методов анализа. 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода. 

Таблица 6 Объекты аналоги 

 

Описание внесенных корректировок 

Корректировка на торг.  

Корректировка на передаваемые имущественные права.  

Корректировка на условия финансирования.  

Корректировка на условия продажи.  

Корректировка на расходы после покупки.  

Корректировка на рыночные условия.  

Корректировка на местоположение.  

Физические характеристики 

Корректировка на количество комнат.  

Корректировка на площадь.  

Таблица 31. Классификация квартир по площади 

Таблица 32. Корректировка на площадь 

Корректировка на наличие лоджии/балкона.  

Корректировка на материал стен дома.  

Корректировка на наличие/отсутствие лифта.  

Корректировка на этаж.  

Таблица 34. Корректировка на этаж 

Корректировка на площадь кухни.  

Источник: Анализ рынка                                 

Корректировка на уровень отделки помещений.  

Корректировка на тип санузла.  

Компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости.  
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ГЛАВА 8. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ РЫНОЧНОЙ 
СТОИМОСТИ 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 
оцениваемых объектов является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 
использованных классических подходов оценки. Целью сведения результатов всех 
используемых подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав 
собственности на оцениваемые объекты на дату оценки через взвешивание преимуществ и 
недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим 
критериям: 

▪ Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой 
проводится анализ; 

▪ Способность отразить действительные намерения действительного покупателя и/или 
продавца, прочие реалии спроса/предложения; 

▪ Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 
инвестиций (включая риски); 

▪ Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, 
специфичных для объектов, таких как местоположение, размер, качество строительства и 
отделки, совокупный износ, потенциальная доходность и т.д. 

Поскольку в своих расчетах Оценщик исключил два из трех существующих подходов к оценке 
(затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу. 

 

Таблица 7 Согласование рыночной стоимости объекта в рамках применённых подходов 

№ 
п/п 

Наименование объекта 

Рыночная 
стоимость по 
затратному 

подходу, руб. 
НДС не 

облагается 

Рыночная 
стоимость по 
сравнительно
му подходу, 
руб. НДС не 
облагается 

Рыночная 
стоимость по 

доходному 
подходу, руб. 

НДС не 
облагается 

Согласованная 
рыночная 
стоимость, 
руб. НДС не 
облагается 

1 х х х х х 

Ниже в таблице указана итоговая согласованная рыночная стоимость Объекта оценки. 

Таблица 8 Итоговая согласованная рыночная стоимость объекта оценки 

Объект оценки 
Согласованная рыночная стоимость объекта 

оценки, руб. НДС не облагается 

х х 

Возможные границы интервала, в котором, может находиться стоимость оцениваемого 
объекта 

В целях соответствия настоящего Отчета об оценке Федеральному стандарту оценки №7 (ФСО 
№7), утверждённому приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, необходимо 
указать возможный диапазон отклонения рыночной стоимости. 

Единственным нормативным правовым актом, который содержит ссылку на допустимую 
погрешность в отношении стоимости является Налоговый кодекс Российской Федерации. Так, в 
соответствии со статьей 40 НК РФ налоговый орган вправе вынести мотивированное решение о 
доначислении налога и пени, в случае, когда цены товаров, работ или услуг, примененные 
сторонами сделки, отклоняются в сторону повышения или в сторону понижения более чем на 20 
процентов от рыночной цены идентичных (однородных) товаров (работ или услуг). Вследствие 
сказанного, Оценщик считает, что рыночная стоимость оцениваемого объекта может 



 
 

 

 

отклоняться в сторону повышения или в сторону понижения не более чем на 20 процентов от 
итоговой рыночной стоимости оцениваемого объекта. 



 
 

 

 

ГЛАВА 9. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что: 

▪ Оценка была проведена в полном соответствии с нормативными актами, 
регламентирующими оценочную деятельность в Российской Федерации. 

▪ Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности. 

▪ Содержащиеся в Отчете анализ, суждения, выводы и заключения принадлежат самому 
Оценщику и действительны строго в пределах, ограниченных теми условиями, 
допущениями и ограничениями, которые являются неотъемлемой частью настоящего 
Отчета. 

▪ Отчет об оценке действителен только в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

▪ Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом 
имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим 
сторонам. 

▪ Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости Объекта оценки, а 
также от тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком 
или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете. 

Настоящим удостоверяем, что в результате проведенной оценки были получены следующие 
значения стоимости объекта оценки: 

х 

В том числе: 

Объект оценки 
Итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 

руб. НДС не облагается 

х х 

Оценка проведена в соответствии с Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки (ФСО № 1,2,3,7,9) 
введенные, приказами Минэкономразвития РФ от 20.05.2015г. №№ 297-299 (ФСО 1,2,3), от 
25.09.2014 г. (ФСО №7) и №327 от 01.06.2015г. (ФСО №9). 

Отчет составлен в двух экземплярах, 1-ый и 2-ой экземпляры переданы заказчику, электронная 
версия хранится у оценщика, и тиражированию не подлежит. 

Оценщики, выполнившие работу: 

 

 

Оценщик 

Привезенцев Кирилл Александрович 

 



 
 

 

 

ГЛАВА 10. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ 
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Рыночная стоимость – 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 сделки не 
отражаются какие – либо чрезвычайные обстоятельства (Федеральный стандарт оценки-2, 
утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли Российской 
Федерации № 256 от 20 июля 2007 г.), т. е. когда: одна из сторон сделки не обязана отчуждать 
объект оценки, а другая не обязана принимать исполнение; стороны сделки хорошо 
осведомлены о предмете сделки  и действуют в своих интересах; объект оценки представлен на 
открытый рынок в форме публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; цена 
сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 
совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей – либо стороны не было; платеж за 
объект оценки выражен в денежной форме. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 
открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним. 

Объекты оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 
Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте 
(Федеральный стандарт оценки-1, утвержденный приказом Министерства экономического 
развития и торговли Российской Федерации № 256 от 20 июля 2007года). 

Аналог объекта оценки - сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. 

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

Дата проведения оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Итоговая стоимость объекта оценки - расчетная стоимость объекта оценки при 
использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) 
результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.  

Наиболее эффективное использование объекта оценки -  использование объекта оценки, 
при котором его стоимость будет наибольшей. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах.  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устаревания. 



 
 

 

 

ГЛАВА 11. СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ 
ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ. 

1. Федеральный стандарт оценки №1 (ФСО №1), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 297; 

3. Федеральный стандарт оценки №2 (ФСО №2), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 298; 

4. Федеральный стандарт оценки №3 (ФСО №3), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 № 299; 

5. Федеральный стандарт оценки №7 (ФСО №7), утвержденный Приказом 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 № 611. 

5. Болдырев В.С., Галушка А.С., Федоров А.Е. Введение в теорию оценки недвижимости. 
Конспект учебного курса. - 2-е издание. - М.: Центр менеджмента, оценки и консалтинга, 
1998. - 327 с., 999. 

6. Болдырев, Федоров. Введение в теорию оценки недвижимости. М., 1997г. 

7. Брейли Р., Майерс С., Принципы корпоративных финансов. 

8. Волочков Н.Г. Справочник по недвижимости. - М.: 1996. - 672 с. Тир. 15000. 

9. Елисеев В.М. Классификация видов стоимости. // Вопросы оценки №1, 1998, стр. 56-60. 

10. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости RWAY. 

11. Литвак Б.Г. Экспертные оценки и принятие решений. – М.: Патент, 1996 

12. Методика оценки основных фондов на предприятиях АПК. - М.: НИИ агропром, 1999. - 111 
с., 200. 

13. Методологические основы оценки стоимости имущества. Микерин Г.И., Гребенников В.Г., 
Нейман Е.И. М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. – 688 с. 

14. Организация оценки и налогообложение недвижимости. Под общей редакцией Джозефа К. 
Эккерта. В 2-х томах. – М.: Издательство РОО, 1997. 

15. Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. – М.: Финансы 
и статистика, 2003 г. 

16. Оценка объектов недвижимости под ред. В.В. Григорьева, Инфра-М Москва, 1997г. 

17. Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева 
О.Е. – М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. – 704 с. 

18. Тарасевич Е.И. Методы оценки недвижимости. СПб.; Технобалт, 1995г. 

19. Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. Изд-во СПбГТУ, 1997 г. 

20. Технология работы с недвижимостью. Операции с объектами недвижимости 
(преимущественно в Москве) - ИД. Городская собственность, 1998-99. - 261 с., 5000. 

21. Харисон Генри С. Оценка недвижимости. Учебное пособие. Пер. с англ. - М.: 
Мособлупрполиграфиздат, 1994 - 231 с. 

22. Экономика и управление недвижимостью: Учебник/ под ред. Градового П.Г. - М, 1999 - 567 
с., 10000. 



 
 

 

 

ГЛАВА 12. ПРИЛОЖЕНИЕ №1 ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ И 
ОЦЕНЩИКА 


