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ИНФОРМАЦИОННОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с Договором №109603/16 от 10 марта 2016 года, заключенным между Галанцевой 

Александрой Александровной, далее именуемый "Заказчик", и ЗАО "Независимое Экспертное Бюро по 

оценке собственности "Консалт Групп", далее именуемым "Исполнитель", проведено определение 

рыночной и ликвидационной стоимости трехкомнатной квартиры, расположенной по адресу:  

Санкт-Петербург, пр. Стачек, д.59, кв.340 (далее - Объект оценки). Оценка произведена сотрудниками 

ЗАО «НЭБОС «Консалт Групп» (далее – Оценщик(и)). 

Цель оценки и предполагаемое использование результата оценки - определение рыночной и 

ликвидационной стоимости оцениваемого объекта для определения залоговой стоимости с целью 

последующего предоставления объекта оценки в залог по банковскому кредиту. 

Определение рыночной и ликвидационной стоимости проведено в соответствии с Федеральным 

Законом РФ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ с 

последующими изменениями и дополнениями (далее - Закон), ФСО № 1 "Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 

20 июля 2007 года № 256; ФСО № 2 "Цель оценки и виды стоимости", утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 255; ФСО № 3 "Требования к Отчету об оценке", 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 254; ФСО № 9 "Оценка 

для целей залога", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года № 327, а 

также в соответствии со Сводом стандартов оценки 2015 общероссийской общественной организации 

"Российское общество оценщиков" (ССО РОО - 2015), утвержденным решением Совета РОО от 23 

декабря 2015 года, протокол №07-Р, в части не противоречащей Федеральным стандартам. 

Выводы, содержащиеся в прилагаемом отчете, основаны на информации, предоставленной 

Заказчиком, результатах исследования рынка, анализе технической и прочей документации, на 

расчетах, нашем опыте и профессиональных знаниях. 

Настоящее письмо не является отчетом об оценке, а только предваряет отчет. Разделы 

прилагаемого отчета об оценке не могут использоваться отдельно, а только в связи с полным текстом 

отчета, принимая во внимание все содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

На основании предоставленной информации, проанализированной в приведенном ниже отчете, 

Оценщик пришел к заключению, что по состоянию на дату оценки 10 марта 2016 года рыночная 

стоимость оцениваемой квартиры составляет при допустимом округлении: 

 7 830 000 (Семь миллионов восемьсот тридцать тысяч) рублей  

Ликвидационная стоимость оцениваемой квартиры по состоянию на дату оценки 10 марта 

2016 года составляет округленно: 

5 840 000 (Пять миллионов восемьсот сорок тысяч) рублей 

Вся информация и анализ, использованные для определения рыночной стоимости оцениваемого 

имущества, приведена в соответствующих разделах отчета. 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы относительно методики оценки, содержащейся в 

отчете информации, источников ее получения, обращайтесь непосредственно к нам. 

 

 

 

 

 

С уважением,  

 

 

Генеральный директор 

ЗАО "НЭБОС "Консалт Групп"                                                                              К.М. Кузнецов 
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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Вид Недвижимое имущество 

Объект оценки Трехкомнатная квартира 

Адрес местоположения  Санкт-Петербург, пр. Стачек, д.59, кв.340 

Основные характеристики 

1 Год постройки 1961 

2 Материал стен Кирпичные 

3 Этаж/Этажность 2/7 

4 Общая площадь, кв. м  74,6 

5 Жилая площадь, кв. м 52,9 

6 Вспомогательная площадь, кв. м 21,7 

7 Наличие балкона/лоджии Отсутствует 

8 Тип санузла Раздельный 

9 Планировка Изолированная 
 

Зарегистрированное право Право собственности 

Правообладатель Неверов Владимир Сергеевич 

Назначение Объекта оценки Жилое 

Текущее использование По назначению 

Сведения об обременениях (ограничениях) Отсутствуют 

Цель оценки 
Определение рыночной и ликвидационной стоимости Объекта 

оценки 

Дата осмотра 10 марта 2016 года 

Дата оценки  10 марта 2016 года 

Ликвидность Средняя 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов 

Наиболее эффективное использование 

Объекта оценки 
В качестве жилого помещения 

Подход Вес подхода, % 
Стоимость Объекта оценки, полученная в рамках 

применения подхода, руб. 

Затратный 0 Не применялся 

Сравнительный 100 7 827 927  

Доходный 0 Не применялся 

Результат оценки 

Рыночная стоимость Объекта оценки при 

допустимом округлении, руб. 
7 830 000  

Ликвидационная стоимость Объекта оценки 

при допустимом округлении, руб. 
5 840 000  
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1.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Наименование Характеристика 

Основание для проведения оценки Договор №109603/16 от 10 марта 2016 года 

Объект оценки 
Трехкомнатная квартира, расположенная по адресу:  

Санкт-Петербург, пр. Стачек, д.59, кв.340 

Имущественные права на Объект оценки Право собственности 

Оцениваемое право Право собственности 

Цель оценки 
Определение рыночной и ликвидационной стоимости Объекта 

оценки 

Предполагаемое использование результатов 

оценки 

Оценка производится с целью возможной передачи Объекта 

оценки в залог по банковскому кредиту 

Ограничения, связанные с предполагаемым 

использованием результатов оценки 

Результат оценки (итоговая величина стоимости, указанная в 

настоящем отчете об оценке) может использоваться Заказчиком 

только для целей определенных в настоящем Отчете; 

Итоговая величина стоимости, указанная в настоящем 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 

объектами оценки прошло не более шести месяцев (раздел IV, 

ст.26 ФСО № 1 "Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки", утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 256) 

Вид определяемой стоимости Рыночная и ликвидационная 

Дата оценки (дата определения стоимости) 10 марта 2016 года 

Срок проведения оценки С 10 марта 2016 года по 11 марта 2016 года 

Допущения и ограничения, на которых 

должна основываться оценка 

Мнение Оценщиков относительно величины рыночной 

стоимости действительно только на дату оценки. Оценщики не 

принимают на себя ответственности за последующие изменения 

социальных, экономических, юридических или природных 

условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого 

имущества 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОЦЕНЩИКЕ 

1.3.1. Сведения о Заказчике оценки 

Ф.И.О. Галанцева Александра Александровна 

Паспортные данные 
Серия 40 05 №209618 выдан 64 ОМ Кировского р-на  

Санкт-Петербурга, 24.08.2004 г. 

1.3.2. Сведения об Оценщике (Оценщиках) 

Наименование Характеристика 

Фамилия Имя Отчество Гармс Андрей Викторович 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Является членом Общероссийской общественной организации 

"Российское общество оценщиков" (включен в реестр 

оценщиков 17 июня 2008 г. регистрационный №004606) 

Документ, подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом Санкт-Петербургского государственного университета 

серия ПП №144944, выдан 31 марта 2005 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности 

Ответственность при осуществлении деятельности оценщика 

застрахована в ОСАО "Ингосстрах" (Договор обязательного 

страхования ответственности оценщика №433-191-049699/15 от 

28.07.2015 г.). Договор заключен на срок 1 год. Период 

страхования: с 02.08.2015 г. по 01.08.2016 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 10 лет 
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Наименование Характеристика 

Степень участия в проведении оценки 

Объекта оценки 

Осмотр Объекта оценки, сбор и анализ информации, выбор 

методов оценки, проведение расчетов, составление, подписание 

отчета в качестве Оценщика, выполнившего оценку 

Фамилия Имя Отчество Кузнецов Константин Михайлович 

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Является членом Общероссийской общественной организации 

"Российское общество оценщиков" (включен в реестр 

оценщиков 17 июня 2008 г. регистрационный №004611) 

Документ, подтверждающий получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом Оренбургского государственного университета серия 

ПП №026299, выдан 25 июня 2004 г. 

Сведения о страховании гражданской 

ответственности 

Ответственность при осуществлении деятельности оценщика 

застрахована в ОСАО "Ингосстрах" (Договор обязательного 

страхования ответственности оценщика №433-191-049716/15 от 

28.07.2015 г.). Договор заключен на срок 1 год. Период 

страхования: с 02.08.2015 г. по 01.08.2016 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности Более 10 лет 

Степень участия в проведении оценки 

Объекта оценки 

Подписание отчета об оценке в качестве генерального 

директора оценочной компании, являющейся Исполнителем 

работ по договору на проведение оценки 

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор 

Организационно-правовая форма Закрытое акционерное общество 

Полное наименование 
Закрытое акционерное общество "Независимое Экспертное 

Бюро по оценке собственности "Консалт Групп" 

Основной государственный регистрационный 

номер (ОГРН) 
1057810079876 

Дата присвоения ОГРН 17 февраля 2005 года 

Юридический адрес 196084, СПб, Люботинский пр., д.8, лит. А 

Место нахождения 196247, СПб, Ленинский пр., д.160, БЦ «Меридиан», оф. 231 

Контакты 

Тел. (812) 677-26-73, 9481637 

Web-сайт: http://www.ieagroup.ru  

E-mail: info@ieagroup.ru 

Банковские реквизиты 

ИНН 7810020375 БИК 044030706 К/с 30101810800000000706 

Р/с 40702810222090000200 Филиал "Санкт-Петербургская 

дирекция ОАО "УралСиб" в г. Санкт-Петербурге 

Сведения о страховании  

Ответственность компании при осуществлении оценочной 

деятельности застрахована в ОСАО "Ингосстрах": 

Договор страхования № 433-191-081381/15 от 08.12.2015 г. 

Договор заключен сроком на 1 год. 

Период страхования: с 18.12.2015 г. по 17.12.2016 г. 
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1.4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ПРИНЯТЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

При выполнении настоящей работы Оценщик исходил из следующих допущений и 

ограничительных условий: 

1. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на оцениваемое имущество 

или за вопросы, связанные с рассмотрением прав на оцениваемое имущество, т.к. проведение 

проверки имущественных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной 

компетенции Оценщика. Проверка подлинности и действительности технической 

документации, правоустанавливающих документов и документов, удостоверяющих права на 

объект оценки, финансовых и иных данных, предоставленных Заказчиком, не проводилась. 

Указанные документы и информация принята от Заказчика как достоверная.  

2. Оцениваемое имущество считается свободным от каких-либо претензий или обременений, 

ограничений и прав третьих лиц, кроме тех, о которых предоставил информацию Заказчик, 

либо сведения, о которых есть в документах, предоставленных Заказчиком и которые 

оговорены в Отчете.  

3. Выводы, содержащиеся в отчете об оценке, основаны на сведениях, предоставленных 

Заказчиком, результатах исследования рынка, анализе технической, юридической и прочей 

документации, на расчетах, нашем опыте и профессиональных знаниях. Сведения и 

информация, полученные Оценщиком при выполнении оценки и содержащиеся в отчете, 

считаются достоверными. Однако Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 

информации, поэтому в тех случаях, когда это необходимо, указывается источник информации. 

4. Оценщик не может разглашать содержание настоящего отчета, полностью или его частей, без 

предварительного письменного согласования с Заказчиком.  

5. От Оценщика и от Оценочной компании не требуется появляться и свидетельствовать в суде по 

поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

6. Мнение Оценщика относительно величины рыночной стоимости объекта оценки 

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

последующие изменения социальных, экономических, правовых или иных условий, которые 

могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

7. Настоящий отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме. Никакая его часть не может 

рассматриваться, быть подвергнута анализу, трактоваться отдельно от всего текста отчета. 

8. Результат оценки никаким образом не может быть связан ни с размером вознаграждения 

Оценщика, Оценочной компании, ни фактом выплаты данного вознаграждения. 

9. Результат оценки может использоваться Заказчиком лишь в целях, оговоренных в настоящем 

Отчете. 

10. Оценщик провел осмотр Объекта оценки. Оценщик не несет ответственности за не выявленные 

дефекты состояния Объекта оценки, которые невозможно обнаружить путем обычного 

визуального осмотра или при изучении технической документации. Таким образом, 

предполагается, что отсутствуют какие-либо скрытые дефекты, за исключением 

обнаруженных, оказывающих влияние на оцениваемую стоимость.  

1.5. ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

В рамках настоящей оценки использовались следующие стандарты: 

 Федеральный стандарт оценки №1 (ФСО №1) "Общие понятия оценки, подходы и требования 

к проведению оценки", утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 

года № 256; 

 Федеральный стандарт оценки №2 (ФСО №2) "Цель оценки и виды стоимости", 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 255; 

 Федеральный стандарт оценки №3 (ФСО №3) "Требования к Отчету об оценке", 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 254; 

 Федеральный стандарт оценки №9 (ФСО №9) "Оценка для целей залога", утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года № 327; 
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 Свод стандартов оценки 2015 общероссийской общественной организации "Российское 

общество оценщиков". 

1.6. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Основанием для использования Федеральных стандартов оценки являются Федеральный закон 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации " от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ с 

последующими изменениями и дополнениями и Приказы Министерства экономического развития и 

торговли Российской Федерации: 

 № 256 от 20 июля 2007 года "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)"; 

 № 255 от 20 июля 2007 года "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Цель оценки 

и виды стоимости" (ФСО № 2)"; 

 № 254 от 20 июля 2007 года "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Требования к 

Отчету об оценке (ФСО № 3)"; 

 № 327 от 01 июня 2015 года "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Оценка для 

целей залога (ФСО № 9)". 

Применение при оценке Свода стандартов оценки 2015 общероссийской общественной 

организации "Российское общество оценщиков" обосновано требованием Федерального закона "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации " № 135-ФЗ от 29 июля 1998 года (с последующими 

изменениями и дополнениями). 

1.7. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ВИДА ОПРЕДЕЛЯЕМОЙ СТОИМОСТИ И ПРИМЕНЯЕМАЯ 

ТЕРМИНОЛОГИЯ 

Выбор вида стоимости в рамках данного отчѐта обусловлен формулировкой предполагаемого 

использования результатов оценки. 

В рамках проводимой оценки определению полежит рыночная и ликвидационная стоимость. 

Рыночная стоимость определяется на основании вышеуказанного предполагаемого 

использования результатов оценки и требований действующего законодательства в области оценочной 

деятельности, в частности Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» и требований п.7 раздела III ФСО № 2 "Цель оценки и виды стоимости", утв. Приказом 

Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255. 

В соответствии с Федеральным законом от 29.07.98 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» рыночная стоимость – это 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: 

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

принимать исполнение; 

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

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

аналогичных 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. 

Ликвидационная стоимость. При определении ликвидационной стоимости объекта оценки 

определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект 

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

экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по 

отчуждению имущества. 

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

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 

износа и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 

для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, 
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необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 

применяющихся на дату оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

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

ценах. Объектом - аналогом для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по 

основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость. 

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

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Метод оценки - способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к 

оценке. 

Дата проведения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость 

объекта оценки. 

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог. 

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

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

состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени начиная с даты представления на открытый 

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

Обременение - право на недвижимость, включающее право на залог, аренду, сервитут, 

ограничения, обязательства по договору, право удержания имущества, решение суда об аресте 

имущества, передачу прав и другие установленные законодательством права, получаемые на 

недвижимость. 

Стандарты оценки – нормативно (в т.ч. законодательно) закрепленные требования к 

выполнению работ оценщиками, имеющие для них обязательный характер. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина, определяемая путем расчета 

стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 

согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 

оценке. (Федеральный стандарт оценки № 1, п. 6) 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. (Федеральный 

стандарт оценки № 1, п. 25). 

Отчет об оценке имущества – документ, составленный в соответствии с законодательством 

Российской Федерации об оценочной деятельности, настоящим федеральным стандартом оценки, 

стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией 

оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика 

оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное 

на основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно 

стоимости объекта оценки (Федеральный стандарт оценки № 3, п.3). 

Заявление о соблюдении - утверждение о том, что оценщик в своей работе следовал этическим 

принципам и профессиональным требованиям Кодекса поведения МСО и оценка проведена в 

соответствии с МСО (Свод стандартов оценки 2010 общероссийской общественной организации 

"Российское общество оценщиков", ССО РОО 2-02-2010. Составление Отчета об оценке). 

Устаревание - потеря стоимости в результате уменьшения полезности объекта собственности, 

вызванного обветшанием, изменениями в технологии, в привычках и вкусах людей или изменениями 

окружающей среды. 

Также в настоящей работе используются понятия и определения: 

Недвижимое имущество (Глоссарий Эк.) – имущество, использование которого по назначению 

и без ущерба его характеристикам и ценностным свойствам, исключает его перемещение: здания, 

сооружения, земельные участки и иное имущество, прикрепленное к земле и связанное с ней. 



10 

 

_______________________________________________________________________________ 

Закрытое акционерное общество «Независимое Экспертное Бюро по оценке собственности «Консалт Групп» 

  

2. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Оценка стоимости любого объекта оценки представляет собой упорядоченный, 

целенаправленный процесс определения в денежном выражении стоимости объекта с учетом 

множества влияющих на таковую стоимость факторов, в том числе затрат на создание/приобретение 

объекта, потенциального и реального дохода, приносимого объектом оценки, фактора времени, 

факторов риска, рыночной конъюнктуры, уровня и модели конкуренции на рынке, экономических 

особенностей объекта оценки, макро- и микроэкономической среды обитания и др.  

Процесс определения стоимости объекта оценки предполагает использование всех возможных 

методов оценки. Каждый используемый метод в силу специфики инструментария, учитываемых 

факторов и набора исходных данных приводит к получению своего предварительного размера 

стоимости объекта оценки. Поскольку качество исходных данных и применимость конкретного метода 

оценки для целей оценки каждого объекта различаются, для получения окончательного заключения о 

рыночной стоимости объекта оценки необходимо согласовать между собой полученные результаты по 

значимости (весомости) использованных методов оценки. 

Поэтапная процедура оценки включает в себя следующие этапы: 

Заключение договора на проведение оценки – на данном этапе с Заказчиком были согласованы и 

зафиксированы основные существенные условия проведения работы, а также составлено задание на 

оценку, являющееся неотъемлемой частью договора, содержащее следующую информацию: объект 

оценки; имущественные права на объект оценки; цель оценки; предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные с этим ограничения; вид стоимости; дата оценки; срок проведения 

оценки; допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка. 

Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки - на данном 

этапе была проведена идентификация объекта оценки, его визуальный осмотр, определены основные 

ценообразующие параметры. 

Сбор общих данных и их анализ – на этом этапе были проанализированы данные, 

характеризующие экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость 

объекта оценки. 

Сбор специальных данных и их анализ – на данном этапе была собрана детальная информация, 

относящаяся как к оцениваемому объекту, так и сопоставимым с ними объектам. 

Проведен анализ рынка, к которому относятся объект оценки, а также определены аналоги 

объекта оценки. 

Сбор данных осуществлялся путем изучения соответствующей документации, а также анализа 

имеющихся баз данных по ценам предложения на региональном рынке недвижимости. 

В рамках данной работы был осуществлен сбор и обработка информации об эксплуатационных 

характеристиках объекта оценки. 

Анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) объекта оценки - наиболее 

эффективное использование подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, 

физически осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 

допустимых видов использования имеет своим результатом максимальную продуктивность объекта. 

Применение основных подходов к оценке объекта - для определения стоимости объекта оценки 

были использованы (или приведен обоснованный отказ от использования отдельных подходов) три 

подхода к оценке - затратный, сравнительный и доходный. Выполнение данного этапа включало в себя 

выбор методов оценки объекта в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых 

расчетов. Все расчеты проводились с учетом полученных количественных и качественных 

характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, и 

другой информации. 

Согласования результатов - для определения итоговой величины стоимости объекта оценки 

были определены веса результатов расчетов, полученных с применением различных подходов. В 

случае, когда возможно использовать только один из подходов, согласование результатов не 

проводиться. 

Расчет ликвидационной стоимости - определение стоимости объекта оценки при 

ограниченном сроке экспозиции. 

Подготовка отчета о результатах оценки – был оформлен отчет об оценке в соответствии с 

требованиями законодательства, в котором отражены все основные результаты, полученные на 

предыдущих этапах. 
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3. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ОЦЕНЩИКОМ 

3.1. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ 

ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

№ 

п/п 
Тип данных Источники получения 

1 
Количественные и качественные 

характеристики Объекта оценки 

Материалы, предоставленные Заказчиком (перечень 

см. раздел 3.2 настоящего отчета) 

Визуальный осмотр, проведенный Оценщиком  

10 марта 2016 года 

2 
Информация о макроэкономической 

ситуации в России 

Мониторинг текущей ситуации в экономике 

Российской Федерации Министерства 

экономического развития Российской Федерации, 

опубликованного на Интернет-портале: 

http://www.economy.gov.ru 

3 
Информация о рынке вторичного жилья в 

Санкт-Петербурге 

Информация, опубликованная на сайте: http://bn.ru, 

http://estimation.ru 

4 Информация об объектах аналогах 
Предложения, размещенные на Интернет-порталах и 

в специализированных печатных изданиях 

3.2. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ 

1. Свидетельство о гос. регистрации права. 

2. Технический паспорт на квартиру. 

3. Кадастровый паспорт на квартиру. 

Перечисленные документы, а также иные документы и информация, использованные для 

проведения оценки, находятся в архиве Оценщика. 

 

http://bn.ru/
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4. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

4.1. КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ниже на карте показано расположение Объекта оценки.  

 

Локальное местоположение: 

 

Анализ локального местоположения Объекта оценки 

Наименование Показатель 

Адрес Санкт-Петербург, пр. Стачек, д.59, кв.340 

Административный район Кировский р-н Санкт-Петербурга 

Преобладающая застройка 

Ближайшее окружение жилого дома, в котором расположен Объект 

оценки, составляет многоэтажная жилая застройка, с включением 

объектов необходимой инфраструктуры (школы, сады, магазины и т.д.) 

Транспортная доступность 
Доступность общественным транспортом – очень хорошая.  

Транспортная доступность для легкового автотранспорта – очень хорошая.  

Экологическая обстановка в районе Удовлетворительная 

Объекты промышленной 

инфраструктуры микрорайона 
Не обнаружены 
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4.2. КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание Объекта оценки выполнено на основании визуального осмотра, а также на основании 

документации, предоставленной Заказчиком. 

4.2.1. Сведения об имущественных правах и обременениях 

Описание прав на оцениваемую квартиру 

Наименование Характеристика 

Зарегистрированное право Право собственности 

Правообладатель Неверов Владимир Сергеевич 

Разрешенное использование Жилое 

Сведения об обременениях (ограничениях) Отсутствуют 

4.2.2. Описание количественных и качественных характеристик Объекта оценки 

Характеристика дома 

Наименование Характеристика 

Год постройки 1961 

Материал стен Кирпичные 

Перекрытия Железобетонные 

Количество этажей 7 

Физический износ дома (ФИ) 

38% (расчетно): 

ФИ = (5*100*k*(1,036t/5 – 1))/Ln(1,036) 

где t – фактический возраст здания с момента ввода его в 

эксплуатацию или время прошедшее после 

проведения последнего капитального ремонта; 

       k – коэффициент, учитывающий стоимость 

ремонтных мероприятий с учетом долговечности (группа 

капитальности здания) и приведения затрат ремонтно-

строительных мероприятий и восстановительной 

стоимости здания в единый масштаб цен (для первой 

группы капитальности равен 0,0056) 

Лифт Есть 

Домофон Есть 

Мусоропровод Есть 

Внешний вид фасада дома Хороший 

Состояние подъезда Хорошее 

Организованная стоянка личного а/т или подземные 

гаражи 

Качество и количество парковочных мест, можно 

охарактеризовать как удовлетворительное. Состояние 

дорожного покрытия – хорошее. 

Информация об аварийности здания и (или) 

подлежащему сносу 

Согласно Распоряжения Правительства Санкт-

Петербурга от 13.08.2015 г. №45-р п «Об утверждении 

Адресного перечня многоквартирных домов, 

признанных аварийными и подлежащими сносу или 

реконструкции, подлежащих расселению в 2015 – 2016 

году», дом в котором расположен объект оценки не 

входит в перечень домов признанных аварийными и 

подлежащему сносу 

Устаревания Отсутствуют 

Наличие дефектов способных в будущем привести к 

аварийности здания 
Отсутствуют 

Качество обустройства двора Хорошее 
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Фотографии дома 

  

  

Фотографии подъезда 
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Техническая таблица осмотра здания 

Наименование Материал Повреждения 

Фундамент Бетон Мелкие трещины, сколы 

Стены Кирпичные Мелкие трещины, сколы 

Перегородки Кирпичные 
Мелкие трещины, сколы, отслоение 

лакокрасочного слоя 

Лестницы Ж/б Мелкие трещины 

Полы Бетон Мелкие трещины 

Инженерные коммуникации - 
Находятся в удовлетворительном 

состоянии 

Вывод: 

Здание находится в хорошем состоянии. Имеет незначительные дефекты не влияющие на стоимость 

оцениваемой квартиры и обусловленные сроком эксплуатации здания по назначению. Признаков наличия 

дефектов способных впоследствии привести к аварийности дома не обнаружено. 

Характеристика квартиры 

Наименование Характеристика 

Этаж расположения квартиры 2 

Общая площадь квартиры, кв. м 74,6 

Жилая площадь, кв. м 52,9 

Высота потолка, м 3,0 

Вспомогательная площадь, кв. м 21,7 

Количество комнат 3 

Планировка Изолированная 

Наличие балкона (лоджии) Отсутствует 

Площадь кухни, кв. м 8,7 

Тип санузла Раздельный 

Вид из окон На две стороны 

Соответствие планировки квартиры плану БТИ Планировка квартиры соответствует плану БТИ 

Коммуникации 

Отопление Центральное 

Электрооборудование Скрытая проводка 

Горячее водоснабжение Центральное 

Водопровод Центральный 

Канализация Центральная 

Газоснабжение Сетевое 

Фотографии квартиры 

Жилая комната (пом. №1) 
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Жилая комната (пом. №2) 

  

Жилая комната (пом. №3) 

  

Кухня 
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Коридор 

   

Ванная комната Туалет 

   

Вид из окон 

  

Вывод: 

Наименование Характеристика 

Престижность местоположения Средняя 

Локальное местоположение Хорошее 

Расстояние до ближайшей станции 

метрополитена 
Ст. м. «Кировский завод» - в пешей доступности 

Качество отделки квартиры Хорошее 

Инженерные сети и электрооборудования Находятся в хорошем состоянии 

Вид из окон Хороший 

Наличие устаревания Отсутствуют 
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5. АНАЛИТИЧЕСКИЕ ОБЗОРЫ 

На рыночную стоимость объекта оценки существенное влияние оказывают глобальные 

ценообразующие факторы, такие как общая макроэкономическая ситуация в стране и регионе в целом, 

в котором находится объект оценки, а так же отраслевые. 

Оценщиком были проанализированы данные, характеризующие экономические, социальные и 

другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта оценки. 

Изучение рыночных предпочтений в отношении объекта оценки - это исследование, не 

ограничивающееся статическими текущими условиями, это анализ тенденций развития факторов, 

которые влияют на стоимость, чтобы определить направление, скорость, длительность, силу и пределы 

развития этих тенденций. 

Как пример можно привести следующие ценообразующие факторы: 

Уровень и темпы развития экономики - рост экономики, и в первую очередь финансового 

сектора, сопровождается положительной динамикой основных индикаторов рынка недвижимости. 

Обратная связь также имеет место – в период финансового кризиса, цены на рынке недвижимости 

начинают снижаться.  

Рост ВВП и инвестиций способствуют развитию всех сегментов недвижимости. Так, например, 

для коммерческой недвижимости - офисной (как следствие роста компаний, прихода новых 

зарубежных фирм), гостиничной (вследствие увеличения туристического потока в рамках делового и 

познавательного туризма), торговой и складской недвижимости, так как высокая динамика ВВП 

предполагает высокую динамику денежных доходов населения, что, в свою очередь, стимулирует 

спрос на жилую недвижимость. Высокие темпы роста ВВП предполагают динамичный рост акций, а 

так же возможностей компаний по возврату заемного капитала, что стимулирует привлечение средств 

(инвестиций и займов) в экономику. 

Инфляционные ожидания - обратной стороной является инфляция. Высокий уровень инфляции 

искажает инвестиционные предпочтения, требуя более высокой ставки доходности для проектов, что 

ограничивает выбор проектов. При этом себестоимость непосредственно строительства растет еще 

быстрее.  

Доступность финансовых ресурсов - доступность финансовых рынков оказывает существенное 

влияние на развитие рынка недвижимости. Во всех сегментах недвижимости среднего и нижнего 

классов важна доступность кредитов. Определяющим является обще рыночный тренд, при котором в 

случае подорожания покупатель стремится купить все, потому что завтра будет еще дороже. Точно так 

же когда цены снижаются, тот, кто готов купить сегодня, придерживает деньги, чтобы купить завтра 

дешевле. 

Социально-демографические - основной социальной тенденцией, которая оказывает 

существенное влияние на рынок недвижимости, является формирование среднего класса - наиболее 

широкой платежеспособной социальной прослойки, что ведет к более серьезным требованиям, 

предъявляемым к недвижимости, а именно - увеличение спроса на качественные товары потребления 

формирует спрос на качественную логистику и логистические комплексы. Миграционный приток в 

крупных городах приводит к дополнительному предложению рабочей силы и, в свою очередь, к росту 

спроса на недвижимость. 

Спрос и предложение - увеличение спроса вызывает усиление активности на рынке 

недвижимости. Снижение платежеспособного спроса ведет к депрессии на рынке. Колебания 

активности в операциях с недвижимостью во многом определяются эластичностью предложения и 

спроса. 
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5.1. ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИИ В ЯНВАРЕ-

ДЕКАБРЕ 2015 ГОДА 

Основные тенденции социально-экономического развития РФ в январе-декабре 2015 года 

Предварительные данные за декабрь показали практически остановку спада экономической 

активности (после незначительного снижения в ноябре текущего года). По оценке Минэкономразвития 

России, индекс ВВП с исключением сезонности составил 0,0% (уточнение оценки связано с 

публикацией Росстатом данных по объему оптовой торговли) к предыдущему месяцу против -0,2 в 

ноябре. Положительную динамику с сезонной корректировкой показали такие индикаторы как добыча 

полезных ископаемых, сельское хозяйство, строительство. Одновременно отмечается замедление спада 

обрабатывающих производств, розничной торговли и платных услуг населению.  

По итогам 2015 года, по первой оценке Росстата, ВВП снизился на 3,7% к предыдущему году. В 

декабре, по оценке Минэкономразвития России, снижение составило 3,5% в годовой оценке.  

В промышленном производстве в целом с исключением сезонной и календарной составляющих в 

декабре сокращение замедлилось до -0,1% против -0,7% в ноябре. В добыче полезных ископаемых 

восстановился рост (октябрь – 0,3%, ноябрь - -0,4%, декабрь - 0,2%).  

Сокращение производства и распределения электроэнергии, газа и воды в декабре усилилось 

(октябрь - 0,1%, ноябрь – -0,1%, декабрь - -1,2%).  

В то же время в обрабатывающих производствах в декабре сокращение замедлилось до -0,1% 

против -0,4% в ноябре.  

В отраслях инвестиционного спроса восстановился рост в производстве прочих неметаллических 

минеральных продуктов, в производстве машин и оборудования; рост продолжился в производстве 

транспортных средств и оборудования, и сократилось производство электрооборудования, 

электронного и оптического оборудования.  

В сырьевых экспортно-ориентированных секторах восстановился рост в обработке древесины и 

производстве изделий из дерева, в целлюлозно-бумажном производстве; издательской и 

полиграфической деятельности, в производстве резиновых и пластмассовых изделий; продолжился 

рост в производстве кокса и нефтепродуктов; сокращение продолжилось в металлургическом 

производстве и производстве готовых металлических изделий, в химическом производстве.  

В потребительских отраслях продолжилось сокращение производства пищевых продуктов, 

включая напитки, и табака, текстильного и швейного производства; восстановился рост в производстве 

кожи, изделий из кожи и производстве обуви.  

Спад инвестиций в основной капитал продолжился. В декабре снижение сезонно очищенной 

динамики составило, по оценке Минэкономразвития России, 1,3% (в октябре – снижение на 0,3%, в 

ноябре – на 1,1%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 8,1% против 6,5% в ноябре.  

По виду деятельности «Строительство», по оценке Минэкономразвития России, второй месяц 

отмечается положительная динамика с исключением сезонного фактора, однако с существенным 

замедлением в декабре до 0,1% с 0,8% в ноябре.  

Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности после спада в ноябре в 

декабре вновь вернулось в положительную область, прирост составил 0,7 процента. 

Снижение оборота розничной торговли с учетом сезонной корректировки в декабре, по оценке 

Минэкономразвития России, продолжилось, но темпы снижения замедлились до -0,3% с -0,8% в 

ноябре.  

Снижение платных услуг населению в декабре также несколько замедлилось - до -0,5% против 

снижения на 0,7% в ноябре.  

Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в декабре составил 5,8% от 

экономически активного населения, как и в предыдущем месяце.  

Снижение реальной заработной платы с исключением сезонного фактора в декабре, по 

предварительным данным, ускорилось до -0,9% после стабилизации в ноябре.  

Реальные располагаемые доходы в декабре вновь вернулись в область положительных значений. 

Прирост составил 1,9% к предыдущему месяцу с учетом сезонной корректировки (в ноябре - -1,3%).  

Экспорт товаров в 2015 г., по оценке, составил 339,6 млрд. долл. США (падение на 31,8 % к 2014 

году).  
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Импорт товаров в 2015 году, по оценке, составил 194,0 млрд. долл. США (снижение на 37,0 % к 

2014 году).  

Положительное сальдо торгового баланса в 2015 году, по оценке, составило 145,6 млрд. долл. 

США, относительно 2014 года снизилось на 23,3 процента.  

По данным Росстата, инфляция в декабре 2015 г. составила 0,8%, с начала года – 12,9%, в 

среднем за год к предыдущему году – 15,5% (в 2014 г.: с начала месяца – 2,6%, с начала года – 11,4%, в 

среднем за год к предыдущему году – 7,8%). 

5.2. ОБЗОР ВТОРИЧНОГО РЫНКА ЖИЛЬЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА ПО СОСТОЯНИЮ НА КОНЕЦ 

2015 ГОДА 

За минувший 2015 год изменение средней цены предложения на вторичном рынке квартир в 

рублевом эквиваленте составило минус 0,1%, это 72 тыс. руб. с кв. м. Показатель средней цены 

предложения в декабре 2015 года составил 103 тыс. руб. за кв. м. 

 

Доля объектов, цена которых меньше 85 тыс. руб. за кв. м, составила в декабре 2015 года 23,7% 

от общего объема предложения квартир. Большую долю рынка занимает диапазон цены от 85 до 105 

тыс. руб. за кв. м, это 41,4% от объема выставленных на продажу квартир. Диапазон стоимости 

квадратного метра от 105 до 125 тыс. руб. занимает 21,6%. Доля дорогих объектов, цена которых 

превышает 125 тыс. руб. за кв. м, составляет 13,2% от всего предложения. 

 

Объем предложения в декабре 2015 года составил 13,6 тысячи квартир, выставленных на 

продажу в течение месяца, что на 16,1% ниже показателя в декабре 2014 года. Максимальный объем 

предложения за прошедший год зафиксирован в декабре 2014 года. 
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Минимальный срок экспозиции, как правило, у ликвидного жилья – однокомнатных и 

малогабаритных двухкомнатных квартир. Максимальный период рекламы – у квартир с числом комнат 

более трех. Время экспозиции объектов на конец ноября 2015 года в среднем по вторичному рынку 

квартир составило 46 дней, что на 3,2% выше по сравнению с ноябрем 2014 года. 

 

На конец декабря 2015 года суммарная площадь выставленных на продажу квартир составила 0,8 

млн. кв. м. В данном объеме преобладали трех- и двухкомнатные квартиры, что составило 241 и 293 

тыс. кв. м жилья соответственно. Для сравнения: в декабре 2014 года суммарная площадь 

выставленных на продажу квартир была 0,9 млн. кв. м. 

 

В декабре 2015 года максимальное количество предложений однокомнатных квартир, 

выставленных на продажу, зафиксировано в диапазоне от 27 до 42 кв. м общей площади, что занимает 

74,1% от всего объема по указанному типу. В сегменте двухкомнатных квартир максимальное 

предложение объектов приходится на диапазоны от 40 до 50 и от 50 до 60 кв. м, что в сумме составляет 

70,7%. По трехкомнатным максимальное число предложений объектов находится в диапазоне общей 

площади от 55 до 85 кв. м, это 65,1% от всего объема по данному типу квартир. 

 

В структуре предложения на вторичном рынке квартир по-прежнему преобладают одно-, двух- и 

трехкомнатные квартиры, они составили в декабре 2015 года 91,5% рынка, многокомнатные – в 

среднем 8,5% от общего объема. В предложении с разбивкой по типу дома в 2015 году, как и в 2014-м, 

преобладают кирпичные и кирпично-монолитные дома, в сумме их доля на конец декабря 2015-го 

составляет 40,6%. Также наибольший объем в структуре предложения занимают панельные дома 
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старой постройки – 27,4% от всего рынка. Меньший процент приходится на квартиры в сталинских 

домах. 

 

Структура предложения по районам на вторичном рынке квартир в общем объеме остается 

практически неизменной. На конец 2015 года лидирующие позиции занимают Приморский, Невский и 

Выборгский районы Петербурга, составляющие 12,1%, 11,8% и 10,4% соответственно от всего объема 

рынка вторичных квартир. Минимальную долю составляет предложение в Адмиралтейском и 

Петроградском районах, на каждый район она не превышает 4,2% от общего объема выставленных на 

продажу квартир. 

 

В среднем по вторичному рынку цена предложения на однокомнатные квартиры понизилась за 

минувший год на 1,7%, на двухкомнатные понизилась на 2,4%. Трехкомнатные квартиры подешевели 

на 0,1%. Средние цены предложения на конец 2015 года составили на однокомнатные квартиры 4 млн. 

руб., на двухкомнатные – 5,7 млн. руб., на трехкомнатные – 8 млн. руб. 

 

По типу дома на вторичном рынке квартир за прошедший 2015 год больший процент изменения 

цены квадратного метра показали квартиры в кирпично-монолитных домах. Наименьший процент 

изменения продемонстрировали квартиры в домах старого фонда с капитальным ремонтом. 
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За прошедший 2015 год самый большой процент изменения средней цены предложения на 

вторичном рынке показали трехкомнатные квартиры в кирпично-монолитных домах. Изменение 

составило 11,9%. Самыми дорогими по стоимости квадратного метра по-прежнему являются 

однокомнатные квартиры в домах старого фонда с капитальным ремонтом – 124,4 тыс. руб. за кв. м (в 

среднем 5,3 млн. руб. за квартиру), без капитального ремонта – 126,9 тыс. руб. за кв. м (в целом это 4,8 

млн. руб. за объект). Самыми дешевыми вариантами остаются трехкомнатные квартиры группы домов 

«старая панель»: на конец декабря 2015 года средняя цена предложения составила 82,6 тыс. руб. за кв. 

м (5,2 млн. руб. за квартиру). 
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6. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

6.1. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОЦЕНИВАЕМОГО 

ОБЪЕКТА 

Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 

при определении стоимости оцениваемого объекта. 

Как и стоимость, наилучшее и наиболее эффективное использование отражает мнение 

Исполнителя, исходящего из анализа господствующих рыночных условий. Понятие наилучшего и 

наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем отчѐте, определяется как вероятное 

и разрешенное законом использование оцениваемого имущества с наилучшей отдачей, при 

непременном условии физической возможности и финансовой оправданности такого рода действий. 

При определении вариантов наиболее эффективного использования оцениваемого объекта 

выделяются четыре основных критерия анализа: 

Физическая возможность – осуществимость физически реальных способов использования 

объекта оценки. 

Юридическая правомочность - допустимость с точки зрения действующего законодательства – 

характер предполагаемого использования не противоречит действующему федеральному и местному 

законодательству, ограничивающему действия собственника по распоряжению объектом оценки. 

Финансовая целесообразность (выгодность) – допустимый с точки зрения закона порядок 

использования объекта оценки должен обеспечить чистый доход собственнику (быть безубыточным).  

Юридически правомочные и физически возможные способы использования объекта оценки 

анализируются с целью определения того, какие из них способны дать отдачу, превышающую 

суммарные затраты на операционные (эксплуатационные) расходы, финансовые издержки и 

амортизацию основного капитала. Все способы использования, которые отвечают поставленному 

условию, давая положительный доход с достаточной отдачей на вложенный капитал, рассматриваются 

как финансово приемлемые и оправданные. 

Максимальная продуктивность – кроме получения чистого дохода, наилучшее и наиболее 

эффективное использование подразумевает максимально возможное увеличение чистого дохода 

собственника от эксплуатации, либо достижение максимальной стоимости самого объекта. 

Особенностью анализа наиболее эффективного использования для объектов недвижимого 

имущества является то, что процедура анализа состоит из рассмотрения вариантов: 

 участка земли как условно свободного; 

 участка земли с имеющимися на нем улучшений. 

Анализ вариантов использования условно свободного участка 

Под рассматриваемым земельным участком понимается часть земельного участка, относящегося 

к зданию пропорциональная площади оцениваемого объекта. Из представленных для оценки 

документов достоверно установить площадь земельного участка, относящегося к оцениваемому 

объекту, не представляется возможным. В связи с этим, анализ наилучшего и наиболее эффективного 

использования условно свободного земельного участка нами не проводился. 

Анализ использования участка с застройкой 

Физическая возможность 

Физически возможные варианты использования оцениваемого имущества: 

 в качестве жилого помещения; 

 в качестве офисного помещения. 

Юридическая правомочность 

Согласно предоставленным документам (см. Приложение), оцениваемое помещение, имеет 

жилое назначение. Т.е. варианты использования Объекта оценки отличные от определенного в 

документах, не возможны. 

Таким образом, юридически допустимым вариантом использования Объекта оценки является его 

эксплуатация в качестве жилого помещения. 

 



25 

 

_______________________________________________________________________________ 

Закрытое акционерное общество «Независимое Экспертное Бюро по оценке собственности «Консалт Групп» 

  

Финансовая целесообразность 

Исходя из выводов, сделанных в рамках условий юридической правомочности и физической 

осуществимости, использование Объекта оценки в качестве жилого помещения, финансово оправдано. 

Вариантом оперирования Объекта оценки может являться: 

 сдача оцениваемого помещения в аренду; 

 продажа оцениваемого помещения по рыночной цене. 

Максимальная продуктивность 

Исходя из рассмотренных ранее критериев, максимальная стоимость объекта оценки достигается 

при использовании данного объекта в качестве жилого помещения. 

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

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

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

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

установленном законодательством. На основании проведенного анализа изменение текущего 

использования объекта представляется оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на 

рынке жилой недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным использованием Объекта оценки 

является его нынешнее использование в качестве жилого помещения. 

6.2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки в соответствии с ФСО № 1 "Общие 

понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки", утвержденным Приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 256, были рассмотрены три подхода к оценке: 

затратный, сравнительный и доходный. 

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

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 

износа и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 

для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта 

оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, 

необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 

применяющихся на дату оценки. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

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

ценах. Объектом - аналогом для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по 

основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его 

стоимость. 

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

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Ниже приведено более подробное описание каждого из рассматриваемых подходов. 

6.2.1. Затратный подход 

Затратный подход основан на определении стоимости как движимого, так и недвижимого 

имущества в соответствии с полными затратами на создание нового объекта, являющегося точной 

копией заданного (метод воспроизводства), либо обладающего аналогичными потребительскими 

свойствами (метод замещения). 

В основу затратного подхода положен принцип, согласно которому покупатель не заплатит за 

существующее имущество больше, чем затраты на приобретение объектов аналогичной полезности. 

Частичная потеря стоимости имущества, связанная как с эксплуатацией объекта оценки, так и с их 

естественным старением, учитывается путем определения износа в процентном или стоимостном 

выражении. 

На достоверность результатов, полученных в рамках данного подхода, может в значительной 

степени повлиять неточность при определении стоимости строительства износа и устаревания. Это 

обстоятельство может внести значительную погрешность в результаты расчета. 
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6.2.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 

собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно 

сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого 

объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. 

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже 

аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев.  

Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, 

гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект 

больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность 

характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также 

размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является 

объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной 

информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по 

объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение соответствующих 

корректировок для приведения объектов - аналогов к оцениваемому объекту. 

6.2.3. Доходный подход 

Доходный подход представляет собой совокупность приемов и методов, позволяющих оценить 

стоимость объекта на основе его потенциальной способности приносить доход. Используя доходный 

подход, Оценщик рассчитывает текущую стоимость будущих выгод от владения недвижимым 

имуществом. 

Доходный подход к оценке недвижимости включает два метода: 

 метод прямой капитализации; 

 метод дисконтированных денежных потоков. 

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости имущества через 

величину дохода от владения объектом недвижимости в наиболее характерный год. Инструментом 

перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации. 

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов доходной 

недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие 

преимущества от операций с недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде 

будущего дохода на протяжении периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по 

истечении периода владения. 

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная 

стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие 

выгоды. 

К недостаткам доходного подхода следует отнести возможность неточного определения ставки 

дисконтирования и величин денежных потоков, связанных с функционированием Объекта оценки, 

которая обусловлена сложностью прогнозирования в быстро меняющейся рыночной ситуации. 

6.2.4. Применяемые подходы 

Для определения рыночной стоимости Объекта оценки Оценщик рассмотрел возможность 

применения трех подходов к оценке: затратного, сравнительного, доходного. 

Затратный подход 

Затратный подход основан на моделировании процесса получения инвестором объекта 

аналогичной полезности, включающего в себя отведение земельного участка под застройку и новое 

строительство недвижимости. Отличия в стоимости абсолютно нового объекта недвижимости и 

объекта оценки учитываются путем расчета физического износа и устаревания объекта. Данный 

подход наиболее точно позволяет отразить стоимость отдельно стоящих зданий и сооружений, 

являющихся объектом оценки целиком. Применение затратного подхода для оценки встроенных 

помещений практически затруднено, так как земельный участок, относящийся к оцениваемому 

помещению, физически не выделен. В этом случае, определить стоимость земельного участка не 

представляется возможным. Данное обстоятельство обусловило отказ от применения затратного 

подхода. 
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Сравнительный подход 

Сравнительный подход основан на использовании информации о продажах аналогичных 

объектов на региональном рынке. Объект оценки представляет собой жилую квартиру, не являющуюся 

объектом специализированной собственности, рыночная информация о продажах которого является 

достаточной для реализации техник сравнительного подхода. Данный факт обусловил возможность 

применение сравнительного подхода для оценки. В рамках данного отчета единицей сравнения 

является цена продажи 1 кв. м объектов-аналогов, выраженная в рублях РФ. Выбор вышеуказанной 

единицы сравнения обусловлен тем, что показатель цены продажи – это величина, сформированная 

рынком по состоянию на дату определения стоимости. Данная величина наиболее полно отражает 

влияние фактора спроса и предложения на рынке жилой недвижимости.  

Доходный подход 

Доходный подход основан на моделировании инвестиционных мотивов вложений в объекты 

недвижимой собственности, основанных на приобретении имущества с целью его дальнейшей 

доходной эксплуатации и получении дохода от сдачи в аренду. 

На дату проведения оценки на рынке жилой недвижимости есть предложения сдачи в аренду 

квартир и комнат на условиях как посуточной, так и помесячной оплаты.  

Приобретение жилья для сдачи его в аренду не является типичной мотивацией для 

собственников квартир, при приобретении жилья главным ориентиром является уровень стоимости 

аналогичных квартир на вторичном рынке, а не доход, который может быть ими сгенерирован.  

Уровень арендной платы существенно зависит от состояния квартир, срока аренды, наличия 

дополнительного предоставляемого сервиса, т.е. плиты, бытовой техники (холодильник, телевизор, 

кухонная техника), мебели (очень важна комплектация). 

Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и обоснования, 

Оценщик счел невозможным. Поэтому доходный подход не применялся. 

В настоящем отчете, нами применялся только Сравнительный подход к оценке. 

6.3. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Сравнительный подход наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым имеется 

достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на 

рынке продаж отсутствует, сравнительный подход не применим. Любое отличие условий продажи 

сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при 

анализе. Поэтому при применении метода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота 

информации. 

Модель оценки объекта недвижимости с использованием сравнительного подхода может быть 

представлена в следующем виде: 

oi

i

n

i

o VWV 
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где:      

oV  – рыночная стоимость объекта оценки; 

n – количество аналогов; 

oiV  – показатель рыночной стоимости объекта оценки или оценка объекта оценки с 

использованием информации о цене i-ого аналога; 

iW  – вклад i-ого аналога в стоимость объекта оценки, так что 
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Расчет i-ого показателя рыночной стоимости объекта оценки на основе информации о цене i-ого 

аналога (оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i-ого 

аналога) может быть представлен следующим образом: 
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где:    

iЦ  – цена i-ого аналога; 

ik  – количество ценообразующих факторов, по которым подвергается корректировкам i-й 

аналог; 

ijц  – значение корректировки цены i-ого аналога по j-му ценообразующему фактору 

(местоположение, состояние, этажность и т.п.) 

Корректировка цены i-ого аналога по j-ому ценообразующему фактору основывается на 

принципе вклада. Вклад – это сумма, на которую может измениться цена объекта недвижимости на 

рынке при добавлении того или иного фактора производства.  

Из формулы следует, что при оценке объекта оценки корректируются цены аналогов. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих 

действий: 

 Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации о всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 Определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

 Сопоставление исследуемого объекта с выбранным объектами сравнения с целью   

корректировки их продажных цен или исключения из списка сравнимых; 

 Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону 

рыночной стоимости исследуемого объекта.  

В оценочной практике принято выделять девять основных элементов сравнения, которые 

должны анализироваться в обязательном порядке: права собственности на недвижимость, условия 

финансирования, условия продажи, состояние рынка, местоположение, физические характеристики, 

экономические характеристики, характер использования, компоненты, не связанные с недвижимостью. 

В Федеральных стандартах оценки, утвержденных Приказом Министерства экономического 

развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 июля 2007 отмечено, 

что «сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта, основанных на 

сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о 

ценах сделок с ними». 

Сравнительный подход наиболее эффективен в условиях, когда имеется достаточное количество 

достоверной информации о недавних сделках купли-продажи или предложениях к продаже 

сопоставимых с оцениваемым объектом. Если подобная недвижимость на рынке продаж представлена 

единичными сделками, сравнительный подход не обеспечивает надежных результатов. 

В качестве единицы сравнения использовалась цена за 1 кв. м. 

Для применения сравнительного подхода Оценщик произвел анализ рынка аналогичной 

недвижимости и отобрали наиболее сопоставимые по своим ценообразующим факторам объекты-

аналоги. 

Рыночная стоимость объекта оценки определена методом сравнительного анализа продаж. 

Применение метода сравнительного анализа продаж заключается в последовательном 

выполнении следующих действий: 

1. Исследование рынка с целью сбора информации о недавно совершенных в свободных рыночных 

условиях сделках, предложениях по продаже объектов, сопоставимых с объектом оценки.  

2. Проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, 

оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки; 

3. Анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по времени продажи, местоположению, 

физическим характеристикам и условиям продажи. 

4. Определение подходящих единиц сравнения (таких, например, как российский рубль за метр 

общей площади здания) и проведение сравнительного анализа по каждой единице. 

5. Сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки 

их продажных цен или исключения из списка сравнимых. При этом поправки принято разделять 

на две группы – к первой группе относятся характеристики сделок (последовательные элементы 

сравнения), ко второй - характеристики объектов (кумулятивные элементы сравнения). 
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6. Установление стоимости оцениваемого объекта путем приведения скорректированных 

стоимостных характеристик сравнимых объектов к одному стоимостному показателю. 

Последовательность корректировок
1
 

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, то есть каждая последующая 

корректировка цены аналога делается на базе результата, полученного в процессе предыдущей 

корректировки по формуле: 

)1(*...*)1(*)1( 2211 rr

кор ахахаЦЦ   

Корректировки на передаваемые имущественные права, условия финансирования, условия 

продажи и рыночные условия часто выражаются в процентных значениях.  

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: 

ккrr хаха   ...11 . 

Выбор объектов-аналогов 

На этапе сбора информации оценщику не удалось собрать достаточное количество 

документально подтверждѐнных данных о состоявшихся сделках купли-продажи аналогичных 

объектов. Причиной послужила распространѐнная в российском деловом обороте практика сохранения 

подобной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам 

данных (листингам), где хранится документально подтверждѐнная информация об условиях сделок по 

продаже объектов жилой недвижимости. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов оценщик использовал 

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

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

оценщика, оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение 

о покупке объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 

заключению о возможной цене предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки 

относительно объектов сравнения. 

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

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

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

следовательно, в наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области 

оценки. 

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

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

учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает 

себя заключившим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

При выборе объектов сравнения соблюдался критерий их сопоставимости с Объектом оценки по 

местоположению и основным физическим характеристикам. 

Ниже представлена таблица по выбранным объектам-аналогам (копии интернет-страниц по 

выбранным аналогам приведены в Приложении №1)
 2

. 

                                                 
1 Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости: Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009. – С.93. 
2 Следует отметить, что данные об объектах – аналогах, представленные в рекламе, могут отличаться от данных, 

представленных в Таблице. Это связано с тем, что по результатам устных консультаций на дату оценки сказанными 

представителями собственников часть информации, представленной в объявлениях, не подтверждается по ряду причин 

(устаревание информации, желание продавца «приукрасить» в рекламе, опечатки и т.д.), поэтому Оценщик уточняет 

информацию об объектах – аналогах по результатам устных консультаций с представителями собственников на дату оценки. 

Осмотр объектов – аналогов Оценщиком не производится. Информация, предоставленная представителем собственника, 

считается Оценщиком достаточной и достоверной. Также необходимо отметить, что несмотря на то, что объекты – аналоги 

имеют дату публикации более раннюю чем дата оценки, все объявления являются актуальными на дату оценки.  
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Объекты-аналоги 

Характеристики аналогов Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4

Агент: Негода Г.Г.

Агентство: Звезды 

Петербурга

Телефон офиса: 

+7 (812) 455-35-35

Телефон агента: 

+7 (904) 613-45-87

Агент: Орленко В.А.

Агентство: Агентство 

АТЛАНТ

Телефон: 

+7 (812) 404-06-62

Агент: Васенина Ольга 

Михайловна

Агентство: МАЖОРДОМ

Телефон: 

+7 (812) 380-95-60

Агент: Конашенкова Е.Е.

Агентство: Экотон

Телефон: 

+7 (812) 670-06-70

http://emls.ru/fullinfo/1/

806538.html

http://emls.ru/fullinfo/1/

776204.html

http://emls.ru/fullinfo/1/

618017.html

http://emls.ru/fullinfo/1/

878347.html

Местоположение
Санкт-Петербург, 

ул. Краснопутиловская, д.14

Санкт-Петербург, 

пр. Стачек, д.57

Санкт-Петербург, 

ул. Зайцева, д.22

Санкт-Петербург, 

ул. Маршала Говорова, д.3

Площадь, кв. м 75,00 78,40 78,00 79,80

Цена предложения, руб. 7 250 000 9 000 000 7 750 000 9 200 000

Передаваемые права Собственность Собственность Собственность Собственность

Условия финансирования Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные

Условия сделки Предложение Предложение Предложение Предложение

Дата предложения Март 2016 года Март 2016 года Март 2016 года Март 2016 года

Престижность местоположения Средняя Средняя Средняя Средняя

Локальное местоположение Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее

Расстояние до ближайшей станции метрополитена В пешей доступности В пешей доступности В пешей доступности В пешей доступности

Тип дома Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный

Этаж\этажность 2\5 3\7 4\5 5\5

Площадь кухни, кв. м 9,0 9,0 9,0 9,2

Тип с/у Раздельный Совмещенный Раздельный Совмещенный

Наличие балкона (лоджии) Отсутствует Отсутствует Балкон/лоджия, более одного Балкон/лоджия

Вид из окон Хороший Хороший Хороший Хороший

Качество отделки Хорошее Очень хорошее Хорошее Евроремонт

Планировка Изолированная Изолированная Изолированная Изолированная

Источник информации
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КОРРЕКТИРОВКА ЦЕНЫ ПО ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНЫМ ЭЛЕМЕНТАМ СРАВНЕНИЯ 

Корректировка на передаваемые права 

Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по объекту и его аналогам. 

Поправка вводится при утяжелении прав покупателя долгосрочной арендой или залогом. В таких 

случаях оцениваются права владения нового собственника, т.е. из стоимости объекта вычитается 

текущая стоимость прав арендатора и/или кредиторской задолженности. 

Так как Объект оценки и объекты аналоги не обременены какими-либо условиями, способными 

повлиять на стоимость объекта, корректировка по данному элементу сравнения не требуется. 

Корректировка на закрытие сделки 

Безусловно, цена реальной сделки может отличаться от цены предложения. В ходе проведения 

торгов между покупателем и продавцом обычно цена реальной сделки может отличаться от цены 

предложения (скидка на «уторговывание»). Это связано, во-первых, с чисто психологическими 

причинами (завышенное представление продавца о стоимости своего имущества, с одной стороны, и 

стремление к занижению стоимости со стороны покупателя, для которого практически любой 

предлагаемый вариант не представляется идеальным с другой стороны). Во-вторых, на снижение цены 

сделки влияют реально весомые затраты на рекламу, продвижение и содержание своего объекта, для 

продавца каждый день «простоя» объекта на рынке означает рост убытков. В-третьих, наличие 

развитого рынка аналогичных объектов и конкуренция стимулируют продавца к скорейшему 

заключению сделки даже с некоторыми потерями в выгоде (за исключением эксклюзивных 

предложений, цена предложения и сделки с которыми может даже расти). 

По результатам опроса экспертов рынка жилой недвижимости были получены следующие 

результаты:  

№ п/п Эксперт Должность Место работы Скидка на торг 

1 Баянов Владимир Алексеевич 
Риелтор, специалист по 

жилой недвижимости 

АН «Петербургская 

Недвижимость»,  
тел. +7 (962) 726-84-83 

6% 

2 Поденко Татьяна Юрьевна 
Оценщик жилой 

недвижимости 

АН «Итака»,  

тел. +7 (911) 764-30-10 
3% 

3 Румынский Андрей Олегович 
Оценщик жилой 

недвижимости 

Индивидуальный 

предприниматель,  
тел. 8 (921) 741-60-62 

0% 

Величина поправки на торг, в среднем составляет 3%. 

Корректировка на условия финансирования 

Стремление участников сделки получить максимальную выгоду порождает различные варианты 

расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость объекта. Расчет корректировки на условия 

финансирования зависит от сущности финансовых договоренностей (например, финансирование 

сделки самим продавцом, т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита). 

Условия финансирования для всех аналогов предполагаются одинаковыми. 

Корректировка на условия и дату сделки/предложения 

Корректировка на условия сделки отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом 

и покупателем. Сделка может произойти по цене ниже рыночной, если продавцу необходимо срочно 

реализовать собственность, если на продавца оказывается давление, если между участниками сделки 

существует семейная, деловая или финансовая связь. Предполагается, что сделки по объектам 

проводятся в рыночных условиях.  

Необходимость корректировки на дату сделки/предложения связана с изменением стоимости 

недвижимости с течением времени. Поправка на дату сделки/предложения равна нулю, так как все 

использованные в данной работе объекты-аналоги были представлены на открытом рынке в период, 

соотносящийся с датой оценки. 

Ниже в таблице представлена корректировка по последовательным элементам сравнения. 



32 

 

_______________________________________________________________________________ 

Закрытое акционерное общество «Независимое Экспертное Бюро по оценке собственности «Консалт Групп» 

  

Корректировка по последовательным элементам сравнения 

Показатель/Объект ОО Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4

Площадь, кв. м 74,60 75,00 78,40 78,00 79,80

Цена продажи, руб. х 7 250 000 9 000 000 7 750 000 9 200 000

Цена продажи, руб./кв. м х 96 667 114 796 99 359 115 288

Право владения собств. собств. собств. собств. собств.

Корректировка, %. х 0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена, руб./кв. м х 96 667 114 796 99 359 115 288

Условия финансирования типич. типич. типич. типич. типич.

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена, руб./кв. м х 96 667 114 796 99 359 115 288

Условия сделки сделка предл. предл. предл. предл.

Корректировка, % х -3% -3% -3% -3%

Скорректированная цена, руб./кв. м х 93 767 111 352 96 378 111 829

Условия рынка (время продажи) мар.16 мар.16 мар.16 мар.16 мар.16

Корректировка, % х 0% 0% 0% 0%

Скорректированная цена, руб./кв. м х 93 767 111 352 96 378 111 829

Базовая скорректированная цена, 

руб./кв. м
х 93 767 111 352 96 378 111 829

 

КОРРЕКТИРОВКА ЦЕНЫ ПО КУМУЛЯТИВНЫМ ЭЛЕМЕНТАМ СРАВНЕНИЯ 

(НЕЗАВИСИМЫМ ЭЛЕМЕНТАМ) 

Основной проблемой при определении величины стоимости объекта оценки путем его сравнения 

с аналогичными объектами является то обстоятельство, что двух объектов с полностью идентичными 

характеристиками не существует. Отсюда вытекает необходимость корректировки цен объектов-

аналогов с учетом данных различий. 

Таким образом, точность и обоснованность корректировок является краеугольным камнем 

любого исследования, направленного на определение стоимости. 

В оценочной практике существует ряд методик определения размера корректировок на различия 

в характеристиках сравниваемых объектов. Из них можно выделить две основные группы:  

 Методы, основанные на количественном анализе рынка объектов, аналогичных объекту 

оценки. К данной группе можно отнести: метод анализа парных продаж, метод 

корреляционно-регрессионного анализа, метод анализа издержек, метод попарного 

сопоставления дохода двух аналогов и т.д.; 

 Экспертные методы, основанные на суждениях оценщика или других экспертов. К этим 

методам можно отнести методы анкетного опроса, интервью и методы "Дельфи" и т.д. 

Обе данные группы методов обладают как своими преимуществами, так и недостатками. Так 

основными недостатками методов, основанных на количественном анализе рыночной среды, является 

частое отсутствие, неполнота или недоступность информации, необходимой для вычисления 

корректировок, а также высокая трудозатратность данных методов. Экспертные методы, в свою 

очередь, основываются на субъективном мнении (мнениях) и в достаточной мере зависят от опыта и 

личности эксперта. Главным их недостатком является высокая степень субъективности получаемых 

оценок. 

В данной работе Оценщик использовал качественный метод сравнения объекта оценки и 

объектов-аналогов Оценщиком с использованием экспертных мнений по определению влияния 

каждого ценообразующего параметра на стоимость объекта. 

В процессе осуществления процедуры качественного сравнения объекта оценки и объектов-

аналогов Оценщиком была использована следующая шкала оценки (часто используемая в 

квалиметрии
3
) и позволяющая перейти к количественным оценкам имеющихся отличий: 

 "-2,0" – характеристики объекта-аналога существенно лучше, чем у объекта оценки; 

 "-1,5" – характеристики объекта-аналога значительно лучше, чем у объекта оценки; 

                                                 
3
 Квалиметрия — метод количественной оценки качества продукции. 

http://dic.academic.ru/dic.nsf/business/5829
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 "-1,0" – характеристики объекта-аналога лучше, чем у объекта оценки; 

 "-0,5" - характеристики объекта-аналога незначительно лучше, чем у объекта оценки; 

 "0" – объект оценки и объект-аналог имеют аналогичные характеристики; 

 "0,5" - характеристики объекта-аналога незначительно хуже, чем у объекта оценки; 

 "1,0" – характеристики объекта-аналога хуже, чем у объекта оценки; 

 "1,5" – характеристики объекта-аналога значительно хуже, чем у объекта оценки; 

 "2,0" – характеристики объекта-аналога существенно хуже, чем у объекта оценки. 

Для более точного учета влияния каждого ценообразующего параметра на стоимость была 

рассчитана система весов (коэффициентов интенсивности) каждого фактора с использованием метода 

анализа иерархии. Определение весов осуществлялось с использованием результатов опроса экспертов 

по оценке недвижимости. В качестве экспертов выступили следующие лица: 

№ п/п Эксперт Должность Место работы 

1 Баянов Владимир Алексеевич 
Риелтор, специалист по 

жилой недвижимости 

АН «Петербургская 

Недвижимость»,  

тел. +7 (962) 726-84-83 

2 Поденко Татьяна Юрьевна 
Оценщик жилой 

недвижимости 

АН «Итака»,  

тел. +7 (911) 764-30-10 

3 Румынский Андрей Олегович 
Оценщик жилой 

недвижимости 

Индивидуальный 

предприниматель,  
тел. 8 (921) 741-60-62 

Указанным экспертам было предложено заполнить карты весов интенсивности влияния 

ценообразующих факторов в соответствии со шкалой сравнения альтернатив.  

В следующей таблице сведены воедино результаты расчета весов ценообразующих факторов для 

каждого эксперта и рассчитаны средние значения весов ценообразующих факторов. 

Результаты расчета весов ценообразующих факторов для каждого эксперта 

№ 

п/п 
Ценообразующий фактор 

Вес фактора 

Эксперт № 1 Эксперт № 2 Эксперт № 3 Среднее 

1 Престижность местоположения 20% 20% 21% 20% 

2 Локальное местоположение 18% 18% 18% 18% 

3 
Расстояние до ближайшей станции 

метрополитена 
14% 13% 12% 13% 

4 Тип дома 10% 9% 8% 9% 

5 Наличие лифта в доме 9% 8% 8% 8% 

6 Этаж расположения 5% 6% 7% 6% 

7 Площадь кухни 5% 5% 5% 5% 

8 Планировка 5% 6% 6% 6% 

9 Вид из окна 5% 5% 5% 5% 

10 Наличие балкона/лоджии 6% 7% 7% 7% 

11 Санузел 3% 3% 3% 3% 

Итого 100% 

Проводились корректировки по следующим основополагающим характеристикам: 

 Престижность местоположения 

Достоинствами местоположения, повышающими ликвидность и оказывающими существенное 

влияние на рыночную стоимость квартиры являются: 

1. Престижность микрорайона. 

2. Экологическая обстановка. 

3. Транспортная доступность. 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие 5 качественных характеристик для 

престижности местоположения: "Высокая", "Выше среднего", "Средняя", "Ниже среднего", "Низкая". 
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 Локальное местоположение 

Ближайшее окружение (парки, лесные массивы), степень обустройства дворов, близость 

объектов социально-бытового, медицинского обслуживания, а также общеобразовательных 

учреждений - одни из важных факторов, оказывающих влияние на ценообразования в сегменте жилья. 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие 5 качественных характеристик для 

локального местоположения: "Отличное", "Очень хорошее", "Хорошее", "Удовлетворительное", 

"Плохое". 

 Расстояние до ближайшей станции метро 

Метрополитен является основным транспортным средством для большинства жителей 

мегаполисов. Даже для тех, кто располагает личным автотранспортом, расстояние до станции метро 

имеет большое значение, учитывая загруженность автомобильных дорог. 

Оценщик рассмотрел следующие качественные характеристики: "В пешей доступности", "До 10 

минут общественным транспортом", "До 20 минут общественным транспортом", "До 30 минут 

общественным транспортом", "До 40 минут общественным транспортом". 

 Тип дома 

Данный критерий является одним из важных ценообразующих факторов. Наибольшую 

стоимость при прочих равных условиях имеют квартиры в кирпично-монолитных домах, а 

наименьшую - в деревянных. 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие качественные характеристики для типа 

дома: "Кирпично-монолитный", "Кирпичный", "Монолитный", "Панельный", "Деревянный". 

 Наличие лифта в доме 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие качественные характеристики: "Да", "Нет". 

 Этаж расположения 

Данный фактор отражает то, что квартиры, расположенные на первых и последних этажах, как 

правило, пользуются меньшим спросом, чем квартиры, расположенные на средних этажах. 

Если этаж первый, то это влечет за собой влажность и низкую температуру воздуха в квартире, а 

также, как правило, в квартирах на первом этаже недостаточно естественного дневного освещения из-

за посаженных вокруг дома деревьев или кустов. Что касается последнего этажа, то здесь велика 

вероятность протечки крыши и сильного нагрева окон в летний период. Не исключается и проблема с 

напором воды.  

В своих расчетах Оценщик использовал следующие качественные характеристики для этажности 

расположения: "Первый", "Средний", "Последний". 

 Площадь кухни 

Оценщик рассмотрел следующие качественные характеристики: "От 13 до 15 кв. м", "От 11 до 13 

кв. м", "От 9 до 11 кв. м", "От 7 до 9 кв. м", "До 7 кв. м". 

 Планировка 

Данный фактор учитывает расположение комнат относительно друг друга. 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие качественные характеристики:  

"Изолированная", "Смежно-изолированная", "Смежная". 

 Вид из окна 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие 5 качественных характеристик: "Отличный", 

"Очень хороший", "Хороший", "Удовлетворительный", "Плохой". 

 Наличие балкона (лоджии) 

При выборе квартиры многие покупатели отдают предпочтение квартирам с балконами 

(лоджиями). 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие характеристики: "Балкон/лоджия, более 

одного", "Балкон/лоджия", "Отсутствует". 
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 Санузел 

Для большинства потенциальных покупателей квартир раздельный санузел предпочтительнее, 

нежели смежный, это отражается на стоимости квартиры. В то же время количество санузлов более 

одного повышает стоимость квартиры в котором они расположены. 

В своих расчетах Оценщик использовал следующие характеристики: "Более одного", 

"Раздельный", "Совмещенный", "Ванная/душевая на кухне", "Без ванны/душа". 

 Корректировка на качество отделки  

Учитывает разницу в качестве отделки объекта оценки по сравнению с качеством отделки 

аналогов. Величина поправки определяется экспертным путем, в соответствии со сложившимися на 

дату оценки цен на стройматериалы и работы специализированных организаций (remont-otdelka.ru, 

obnova-spb.ru, dvgr.ru и др.). 

Сопоставимый 

объект ► 
Требуется 

капитальный 

ремонт 

Без отделки 
Требуется 

ремонт 

Требуется 

косметический 

ремонт 

Хорошее 
Очень 

хорошее 
Евроремонт 

Объект оценки ▼ 
Единица измерения, руб. кв. м 

Требуется 

капитальный 

ремонт 

0 -1000 -2500 -5000 -7500 -10000 -12000 

Без отделки 1000 0 -1500 -4000 -6500 -9000 -11000 

Требуется ремонт 2500 1500 0 -2500 -5000 -7500 -9500 

Требуется 

косметический 

ремонт 

5000 4000 2500 0 -2500 -5000 -7000 

Хорошее 7500 6500 5000 2500 0 -2500 -4500 

Очень хорошее 10000 9000 7500 5000 2500 0 -2000 

Евроремонт 12000 11000 9500 7000 4500 2000 0 

Сводная таблица по кумулятивным элементам сравнения 

Характеристики аналогов ОО Аналог №1  Аналог №2  Аналог №3 Аналог №4  

Престижность 

местоположения 
Средняя Средняя Средняя Средняя Средняя 

Локальное местоположение Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Расстояние до ближайшей 

станции метрополитена 

В пешей 

доступности 

В пешей 

доступности 

В пешей 

доступности 

В пешей 

доступности 

В пешей 

доступности 

Тип дома Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Наличие лифта в доме Да Нет Да Нет Нет 

Этаж расположения Средний Средний Средний Средний Последний 

Площадь кухни От 7 до 9 кв. м От 7 до 9 кв. м От 7 до 9 кв. м От 7 до 9 кв. м От 7 до 9 кв. м 

Тип с/у Раздельный Раздельный Совмещенный Раздельный Совмещенный 

Наличие балкона (лоджии) Отсутствует Отсутствует Отсутствует 
Балкон/лоджия, 

более одного 
Балкон/лоджия 

Вид из окна Хороший Хороший Хороший Хороший Хороший 

Качество отделки Хорошее Хорошее Очень хорошее Хорошее Евроремонт 

Планировка Изолированная Изолированная Изолированная Изолированная Изолированная 

Для каждого объекта сравнения по каждому ценообразующему фактору была определена 

взвешенная корректировка путем умножения качественного отличия объекта-аналога от объекта 

оценки, выраженного количественно через шкалу (см. выше), на вес фактора. Посредством 

суммирования взвешенных корректировок рассчитывались суммарные корректировки по каждому 

объекту сравнения.  

 

 

http://www.remont-otdelka.ru/
http://obnova-spb.ru/
http://dvgr.ru/
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Характеристики 

аналогов 
ОО Аналог №1  Аналог №2  Аналог №3 Аналог №4  

Вес 

фактора 

Престижность 

местоположения 
Средняя аналогично аналогично аналогично аналогично 20% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Локальное 

местоположение 
Хорошее аналогично аналогично аналогично аналогично 18% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Расстояние до 

ближайшей станции 

метрополитена 

В пешей 

доступности 
аналогично аналогично аналогично аналогично 13% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Тип дома Кирпичный аналогично аналогично аналогично аналогично 9% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Наличие лифта в 

доме 
Да 

незначительно 

хуже 
аналогично 

незначительно 

хуже 

незначительно 

хуже 
8% 

Корректировка - 0,50 0,00 0,50 0,50 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 4,00% 0,00% 4,00% 4,00% - 

Этаж расположения Средний аналогично аналогично аналогично 
незначительно 

хуже 
6% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,50 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 3,00% - 

Площадь кухни 
От 7 до 9  

кв. м 
аналогично аналогично аналогично аналогично 5% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Планировка Изолир. аналогично аналогично аналогично аналогично 6% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Общая площадь Хороший аналогично аналогично аналогично аналогично 5% 

Корректировка - 0,00 0,00 0,00 0,00 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% - 

Наличие 

балкона/лоджии 
Отсутствует аналогично аналогично лучше 

незначительно 

лучше 
7% 

Корректировка - 0,00 0,00 -1,00 -0,50 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 0,00% -7,00% -3,50% - 

Санузел Раздельный аналогично 
незначительно 

хуже 
аналогично 

незначительно 

хуже 
3% 

Корректировка - 0,00 0,50 0,00 0,50 - 

Взвешенная 

корректировка 
- 0,00% 1,50% 0,00% 1,50% - 
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Характеристики 

аналогов 
ОО Аналог №1  Аналог №2  Аналог №3 Аналог №4  

Вес 

фактора 

Качество отделки Хорошее Хорошее Очень хорошее Хорошее Евроремонт - 

Корректировка, 

руб./кв. м 
- 0 -2500 0 -4500 - 

Рыночная стоимость Объекта оценки равна сумме произведений скорректированных цен 

продажи объектов-аналогов на их весовые коэффициенты: 

CОО = Σ ЦПРi • Ni, 

где CОО – рыночная стоимость Объекта оценки; ЦПРi – скорректированная цена продажи 

объекта-аналога; Ni – весовой коэффициент объекта-аналога. 

Весовой коэффициент Ni определяется через последовательные нормализации
4
 абсолютных 

значений суммарных корректировок объектов сравнения и их обратных величин. 

Результат расчета стоимости объекта оценки приведены в таблице ниже. 

                                                 
4
 Нормализация в данном случае представляет операцию простого деления каждого значения в выборке на сумму всех 

значений выборки 
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Расчет значений суммарных корректировок объектов сравнения при качественном сравнении с Объектом оценки  

Показатель Объект оценки

Цена 1 кв.м, руб. -

Престижность местоположения Средняя Средняя 0,00% Средняя 0,00% Средняя 0,00% Средняя 0,00%

Локальное местоположение Хорошее Хорошее 0,00% Хорошее 0,00% Хорошее 0,00% Хорошее 0,00%

Расстояние до ближайшей станции 

метрополитена

В пешей 

доступности
В пешей доступности 0,00% В пешей доступности 0,00% В пешей доступности 0,00% В пешей доступности 0,00%

Тип дома Кирпичный Кирпичный 0,00% Кирпичный 0,00% Кирпичный 0,00% Кирпичный 0,00%

Наличие лифта в доме Да Нет 4,00% Да 0,00% Нет 4,00% Нет 4,00%

Этаж расположения Средний Средний 0,00% Средний 0,00% Средний 0,00% Последний 3,00%

Площадь кухни От 7 до 9 кв.м От 7 до 9 кв.м 0,00% От 7 до 9 кв.м 0,00% От 7 до 9 кв.м 0,00% От 7 до 9 кв.м 0,00%

Планировка Изолированная Изолированная 0,00% Изолированная 0,00% Изолированная 0,00% Изолированная 0,00%

Вид из окон Хороший Хороший 0,00% Хороший 0,00% Хороший 0,00% Хороший 0,00%

Наличие балкона/лоджии Отсутствует Отсутствует 0,00% Отсутствует 0,00%
Балкон/лоджия, более 

одного
-7,00% Балкон/лоджия -3,50%

Санузел Раздельный Раздельный 0,00% Совмещенный 1,50% Раздельный 0,00% Совмещенный 1,50%

Состояние квартиры, руб. Хорошее Хорошее 0 Очень хорошее -2 500 Хорошее 0 Евроремонт -4 500

111 352 96 378 111 829

113 022 93 487 117 420 

5,00%

Расчет рыночной стоимости объекта сравнительным подходом

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4

Суммарная поправка 4,00% 1,50% -3,00%

93 767

Скорректированная стоимость 1 кв. м, руб. 97 518 110 522 93 487 112 920

97 518 Стоимость 1 кв.м. после процентной поправки, руб.
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Результаты расчетов скорректированных цен продажи объектов-аналогов, их весовых коэффициентов и стоимости Объекта оценки 

Показатель/Объект ОО Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4
Суммарное 

значение

Суммарная корректировка по первой группе поправок, руб./кв. м - -2900 -3444 -2981 -3459 -

Суммарная корректировка по второй группе поправок, руб./кв. м - 3751 -830 -2891 1091 -

Абсолютное значение суммарных корректировок, руб./кв. м - 6651 4274 5872 4550 21347

Абсолютное значение суммарных корректировок, % - 6,88% 3,72% 5,91% 3,95% -

Скорректированная стоимость объектов сравнения, руб./кв. м - 97518 110522 93487 112920 -

Нормализованное значение суммарной корректировки - 0,312 0,2 0,275 0,213 -

Обратная величина нормализованного значения суммарной 

корректировки -
3,205 5 3,636 4,695 16,536

Весовой коэффициент объекта сравнения - 0,194 0,302 0,22 0,284 -

Вклад объекта сравнения в стоимость Объекта оценки, руб./кв. м - 18918 33378 20567 32069 104932

Стоимость Объекта оценки, руб./кв. м 104 932

Стоимость Объекта оценки, руб. 7 827 927

Стоимость Объекта оценки, руб. (округленно) 7 830 000
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6.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ. 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 

использованных классических подходов оценки. Целью согласования результатов является 

определение наиболее вероятной стоимости права собственности на оцениваемый объект по 

состоянию на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчѐтов. 

Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям: 

 Полнота исходной информации для расчета стоимости оцениваемого объекта в рамках 

соответствующего подхода к оценке; 

 Достоверность исходной информации, используемой в расчетах стоимости 

оцениваемого объекта в рамках соответствующего подхода к оценке; 

 Количество допущений, принятых в процессе расчета стоимости оцениваемого объекта 

в рамках соответствующего подхода к оценке; 

 Способность соответствующего подхода к оценке учитывать текущую конъюнктуру 

рынка; 

 Способность соответствующего подхода к оценке учитывать действительные 

намерения типичного покупателя, арендатора, продавца, арендодателя, прочие реалии 

спроса-предложения; 

 Способность соответствующего подхода к оценке учитывать особенности и специфику 

оцениваемого объекта. 

Ниже в таблице проведено согласование стоимости. 

Подход  Вес подхода, % 
Стоимость Объекта оценки, полученная в рамках 

применения подхода, руб. 

Затратный 0 Не применялся 

Сравнительный 100 7 827 927  

Доходный 0 Не применялся 

Согласованная стоимость 

Рыночная стоимость Объекта оценки 

при допустимом округлении, руб. 
7 830 000  

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемой квартиры, на дату оценки 10 марта 2016 

года, составляет (при допустимом округлении): 

 7 830 000 (Семь миллионов восемьсот тридцать тысяч) рублей  
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7. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЛИКВИДАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При реализации заложенного имущества возникает понятие "ликвидационной стоимости". Эта 

стоимость обычно меньше рыночной стоимости из-за влияния двух факторов: фактора ограничения 

времени продажи и фактора вынужденной продажи – психологического аспекта, воздействующего на 

инициативу покупателей. Существует несколько подходов к определению ликвидационной стоимости. 

Использованная в настоящем отчете методика расчета ликвидационной стоимости объектов 

предложена консалтинговой группой "КАУПЕРВУД" (автор Галасюк В.В.).  

Методика расчета ликвидационной стоимости, учитывает два фактора: 

 фактор стоимости денег во времени; 

 фактор эластичности спроса по цене. 

Влияние первого фактора, стоимости денег во времени, позволяет отразить специфику 

денежного измерителя, а учет второго фактора, эластичности спроса по цене, позволяет отразить 

специфику самих Объектов оценки. 

Метод базируется на принципе безубыточной реализации объекта по цене ниже его рыночной 

стоимости, который гласит: убытки, возникающие при реализации объекта по цене ниже его рыночной 

стоимости, должны быть компенсированы доходами от размещения денежных средств, полученных от 

реализации этого объекта, в меньшем объеме, но ранее. 

Определение среднерыночного срока экспозиции предмета залога 

В отношении Объекта оценки для данного сегмента рынка время экспозиции аналогичного 

имущества в среднем составляет 3 месяца. 

Основными факторами, влияющими на срок экспозиция, являются наличие спроса на 

аналогичные объекты и их стоимость. 

Учитывая умеренный спрос на недвижимость в данном сегменте рынка, Оценщик считает, что 

наиболее вероятный срок экспозиции объекта оценки составит 3 месяца (90 дней). 

Определение срока реализации при вынужденной продаже недвижимого имущества  

Срок экспозиции при вынужденной продаже принят равным 1 месяцу (30 дней). 

Определение годовой ставки дисконтирования 

Проблема выбора годовой ставки дисконтирования зависит от потенциального варианта 

заблаговременного размещения денежных средств, с целью компенсации потерь, возникающих при 

реализации объекта оценки по цене, которая ниже его рыночной стоимости. 

Рассматривая проблему выбора годовой ставки дисконтирования при определении 

ликвидационной стоимости объекта залога, необходимо учитывать специфику банка как кредитно-

финансового учреждения. Исходя из того, что кредитование является одной из важнейших функций 

банка, то, по-видимому, наиболее вероятным способом размещения денежных средств является 

предоставление их в кредит. Оценщиком принята в качестве ставки дисконтирования ключевая ставка 

ЦБ РФ как наиболее достижимая ставка, равная по состоянию на дату оценки 11,0%. 

Расчет ликвидационной скидки и ликвидационной стоимости объекта оценки 

Расчет значения ликвидационной скидки приведен в таблице ниже. 

Расчет значения ликвидационной скидки 

Показатель Значение 

Разумно долгий период экспозиции объекта оценки, дней 90 

Фиксированный период экспозиции объекта оценки, дней 30 

Продолжительность периода дисконтирования, дней 30 

Количество периодов начисления % в течение года 4 

Годовая ставка дисконтирования 11,0% 

Коэффициент, учитывающий эластичность спроса по цене 0,76 

Ликвидационная скидка 25,4% 

В результате проведенных расчетов ликвидационная скидка составила 25,4%. 

Таким образом, ликвидационная стоимость оцениваемой квартиры, на дату оценки  

10 марта 2016 года, составляет (при допустимом округлении): 

5 840 000 (Пять миллионов восемьсот сорок тысяч) рублей 
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8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ 

Основываясь на фактах, в пределах сделанных допущений и применяемых в настоящей оценке 

методик и расчетов, Оценщик пришел к заключению, что с учетом требований Задания на оценку, 

рыночная стоимость трехкомнатной квартиры, расположенной по адресу: Санкт-Петербург,  

пр. Стачек, д.59, кв.340, по состоянию на дату оценки 10 марта 2016 года составляет (округленно): 

 7 830 000 (Семь миллионов восемьсот тридцать тысяч) рублей  

Ликвидационная стоимость трехкомнатной квартиры, расположенной по адресу:  

Санкт-Петербург, пр. Стачек, д.59, кв.340, по состоянию на дату оценки 10 марта 2016 года составляет 

(округленно): 

5 840 000 (Пять миллионов восемьсот сорок тысяч) рублей 

 

 

 

 

 

 

 

 

Оценщик А.В. Гармс 

 

 

 

Генеральный директор 

ЗАО "НЭБОС "Консалт Групп" К.М. Кузнецов 
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9. ЗАЯВЛЕНИЕ О СОБЛЮДЕНИИ ТРЕБОВАНИЙ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 

(ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ) 

Настоящим заявлением лица его подписавшие – Оценщик, выполнивший оценку и руководитель 

организации, осуществляющей оценочную деятельность, подтверждают то, что: 

Оценка выполнена, а отчет об оценке составлен в соответствии с Федеральным Законом РФ "Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ (с последующими 

изменениями и дополнениями), Федеральными стандартами оценки – ФСО  № 1 "Общие понятия 

оценки, подходы и требования к проведению оценки", утвержденным Приказом Минэкономразвития 

России от 20 июля 2007 года № 256, ФСО № 2 "Цель оценки и виды стоимости", утвержденным 

Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 255, ФСО № 3 "Требования к Отчету об 

оценке", утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 254, а также в 

соответствии со Сводом стандартов оценки 2010 общероссийской общественной организации 

"Российское общество оценщиков" (ССО РОО - 2010), утвержденным решением Совета РОО от 18 

декабря 2009 года, протокол № 284, в части не противоречащей Федеральным стандартам. 

Обстоятельства, препятствовавшие в соответствии с законодательством проведению оценки, 

привлечению к работе Оценщика, выполнившего оценку, отсутствуют. 

Утверждения о фактах, расчеты и выводы, содержащиеся в отчете, основываются на знаниях и 

профессиональном опыте Оценщика. 

Проведенный анализ и сделанные заключения ограничены только изложенными допущениями и 

ограничивающими условиями. 

Вознаграждение Оценщика, проводившего оценку исчисляется в денежном выражении и 

никаким образом не зависит от результата оценки, равно как и сам факт получения вознаграждения 

Оценщиком за выполненную оценку не связан с результатом оценки. 

Оценщик, проводивший оценку имеет необходимые образование, опыт и квалификацию для 

выполнения оценки указанных в отчете объектов. 

Оценщик, проводивший оценку, не имеет настоящего или будущего интереса в оцениваемом 

имуществе. 

Оценка проведена, а отчет составлен при соблюдении требования независимости Оценщика, 

выполнившего оценку, в соответствии с действующими законодательными актами Российской 

Федерации. 

Оценщик, выполнивший оценку, Гармс Андрей Викторович, является членом Общероссийской 

общественной организации «Российское общество оценщиков» (включен в реестр оценщиков 17 июня 

2008 г. регистрационный №004606).  

Ответственность Гармса Андрея Викторовича при осуществлении деятельности оценщика 

застрахована в ОСАО «Ингосстрах» на сумму 5 000 000 (Пять миллионов) рублей (Договор 

обязательного страхования ответственности оценщика №433-191-049699/15 от 28.07.2015 г.). Договор 

заключен на срок 1 год. Период страхования: с 02.08.2015 г. по 01.08.2016 г. 

Образование по программе оценка стоимости предприятии (бизнеса) Гармса Андрея 

Викторовича подтверждается дипломом Санкт-Петербургского государственного университета серия 

ПП №144944, выдан 31 марта 2005 г. 

Оценочная компания – ЗАО «НЭБОС «Консалт Групп», являющаяся исполнителем по договору 

на проведение оценки, заключенному с Заказчиком, соответствует требованиям, предъявляемым 

Федеральным Законом РФ от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации" к организациям, осуществляющим оценочную деятельность.  

 

 

Оценщик А.В. Гармс 

 

 

Генеральный директор 

ЗАО "НЭБОС "Консалт Групп" К.М. Кузнецов 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №1 

ИНФОРМАЦИЯ ОБ ОБЪЕКТАХ СРАВНЕНИЯ  
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КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ,  ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 

УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 

ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ О ПРОФЕССИОНАЛЬНОМ ОБРАЗОВАНИИ,  ЧЛЕНСТВЕ В 

СРО,  СТРАХОВАНИИ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКОВ ,  СТРАХОВАНИИ 

ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНОЧНОЙ КОМПАНИИ  
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