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1 ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1 Задание на оценку 

Параметр Значение 

Объект оценки Объектами оценки в рамках договора является:  

1. Изолированная часть жилого дома по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1; 

2. Земельный участок по адресу: Волгоградская область, 

Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, 

дом 2, кв. 1. 

Состав Объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей 

(при наличии) 

1. Изолированная часть жилого дома по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1; 

2. Земельный участок по адресу: Волгоградская область, 

Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, 

дом 2, кв. 1. 

Характеристика Объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для Оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

Характеристики Объекта оценки приведены: 

См. приложение №2 

Права на объект оценки, учитываемые 

при определении стоимости объекта 

оценки 

Право собственности зарегистрировано.  

Изолированная часть жилого дома: Объект находится в 

собственности у Совхозского сельского поселения Николаевского 

муниципального района Волгоградской области, на основании: 

Свидетельство о государственной регистрации права от 

26.11.2015г. (Кадастровый номер 34:18:050012:293); 

Земельный участок: Не установлено, на основании: Сведений об 

объекте от 22.11.2022г. (Кадастровый номер 34:18:050012:58). 

Наличие ограничений (обременений) Не зарегистрировано  

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для заключения 

сделки купли-продажи 

Вид определяемой стоимости Рыночная 

Дата оценки 29.03.2024 

Период проведения оценки С 21.03.2024 по 29.03.2024 

Порядок и сроки предоставления 

информации 

Необходимые для оценки материалы и документы переданы 

Заказчиком в 25.03.2024. 

Допущения, на которых должна 

основываться оценка 

Все исходные данные по объекту оценки, использованные 

Оценщиком при подготовке Отчета, предоставлены Заказчиком и 

считаются достоверными. 

Оценщик не проводил специальных исследований Объекта оценки 

в отношении его прошлого или текущего использования, за 

исключением тех, которые необходимы для обеспечения 

достоверности Отчета как документа, содержащего сведения 

доказательственного значения. 

Передаваемый Заказчику Отчет, так же как и результаты, 

содержащиеся в нем, предназначен для использования Заказчиком 

в целях, указанных в Задании на оценку. Оценщик не несет 

никакой ответственности перед третьими лицами за весь Отчет или 
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Параметр Значение 

любую его часть. 

От Оценщика не требуется появляться в суде или 

свидетельствовать иным способом по поводу произведенной 

оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

Права собственности на оцениваемый объект предполагаются 

полностью соответствующими требованиям законодательства, 

если иное не оговорено специально. 

Имущество оценивается свободным от каких бы то ни было прав 

удержания или долговых обязательств под заклад имущества, если 

иное не оговорено специально. 

В соответствии со ст. 149 Налогового кодекса РФ, реализация 

жилых домов, жилых помещений, долей в жилых домах или 

помещениях не подлежит обложению налогом на добавленную 

стоимость. Поэтому при расчете стоимости НДС не учитывается. 

Особенности осмотра объекта Оценщиком не производится осмотр объекта оценки, вследствие 

чего оценка производится исходя из фотоматериалов и 

документов, предоставленных заказчиком. 

Препятствия к осмотру объекта - 

Эксперты - 

1.2 Применяемые стандарты оценки 
 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (ФСО I); 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО II); 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО III); 

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

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО IV); 

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

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО V); 

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

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО VI); 

 Федеральный стандарт оценки от 25.09.2014 № 611 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 

Оценщика: «Союз»  от 21.01.2020 г. (в части, не противоречащей ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, 

ФСО № 4, ФСО № 5, ФСО № 6, ФСО № 7, ФСО № 10,). 

 

Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1-12) являются обязательными к применению при осуществлении 

оценочной деятельности в соответствии со ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции). 
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1.3 Сведения об Оценщике и Заказчике 

Параметр Значение 

Исполнитель ООО "Алтайское Бюро Оценки", ИНН 2225137495, 

ОГРН 1132225005263 от 21.03.2013 г. 

Место нахождения Исполнителя 656043 Алтайский край, г. Барнаул, ул. Ползунова, д. 45Б, подъезд № 5, 

офис 25 

Почтовый адрес Исполнителя 656043 Алтайский край, г. Барнаул, ул. Ползунова, д. 45Б, подъезд № 5, 

офис 25 

Банковские реквизиты Исполнителя р/с № 40702810323100009507, к/с 30101810600000000774 ФИЛИАЛ 

«НОВОСИБИРСКИЙ» АО «АЛЬФА-БАНК», БИК 045004774 

Контактная информация Тел./факс: 8 3852 693263, email: info@abo22.ru 

Сведения о страховом полисе Исполнителя Страховой полис № 122-001063-28/23 от 12.07.2023 г. Акционерное 

общество «Группа страховых компаний «Югория», срок действия полиса: с 

11.08.2023г. по 10.08.2024г., общая страховая сумма:  

5 000 000 руб. 

Оценщик Омелянчук Виктор Борисович 

Почтовый адрес: 656043, Алтайский край, город Барнаул, улица 

Ползунова, д. 45Б, офис 25 

Трудовой договор:  №1 от 31.03.2013 

E-mail: omeljanchuk-v@yandex.ru 

Номер контактного телефона: 8-983-555-58-55 

Документы, подтверждающие получение 

профессиональных знаний в области 

оценочной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке серия ПП-I №466744 

выданный АлтГТУ им И.И. Ползунова 31.05.2013 г. По программе "Оценка 

стоимости предприятия(бизнеса)" Алтайским государственным 

техническим университетом им. И.И. Ползунова г.Барнаула 

Дата начала стажа деятельности в оценке: 22.11.2013 

Сведения о членстве Оценщика в 

саморегулируемой организации 

оценщиков 

Свидетельство о членстве в Ассоциации Саморегулируемой организации 

оценщиков «СОЮЗ» регистрационный номер №1319 от 22 июля 2020г. 

Сведения о страховом полисе Оценщика Полис страховой компании «Ингосстрах» №433-731-146831/23, страховая 

сумма: 5 000 000 рублей, дата выдачи: 09.10.2023, срок действия полиса: с 

19.11.2023 по 18.11.2024 

Сведения о наличии квалификационных 

аттестатах 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №023303-

2, 023302-1 от 02.07.2021 г. в области оценочной деятельности по 

направлению «Оценка недвижимости», «Оценка движимого имущества» 

Привлекаемые к проведению оценки 

специалисты 

Для проведения работ по оценке не привлекались другие специалисты, 

помимо указанного выше Оценщика. 

Заказчик Администрация Совхозского сельского поселения 

Серия и номер документа 

удостоверяющего личность/ дата выдачи: 

Орган, выдавший указанный документ: 

Адрес регистрации/фактический адрес: 

Юридический адрес: 404054, Волгоградская область, Николаевский район, 

с. Раздольное, ул. Гагарина, 28А 

ИНН/КПП 3418101747/ 341801001 

БИК 011806101 ОГРН 1053478415616 

Расчетный счет 03231643186364282900 

ОТДЕЛЕНИЕ ВОЛГОГРАД БАНКА РОССИИ// УФК по Волгоградской 

области г. Волгоград 

Кор.счет 40102810445370000021 

Получатель ФО Николаевского района (Администрация Совхозского 

сельского поселения) 

Лицевой счет 6118К296001 

Телефон/факс бухгалтерии 8-(84494)-5-93-75, 5-93-56 

Эл. Адрес: razdolnoe7@mail.ru 
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1.4 Основные факты и выводы 

Параметр Значение 

Объект оценки Объектами оценки в рамках договора является:  

1. Изолированная часть жилого дома по адресу: Волгоградская 

область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, 

дом 2, кв. 1; 

2. Земельный участок по адресу: Волгоградская область, 

Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 

2, кв. 1. 

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

Итоговая стоимость может быть применена только для целей 

указанных в настоящем Отчете 

Правообладатели оцениваемого 

имущества 

1. Жилой дом 

2. Земельный участок 

Право собственности зарегистрировано.  

Изолированная часть жилого дома: Объект находится в собственности у 

Совхозского сельского поселения Николаевского муниципального района 

Волгоградской области, на основании: Свидетельство о государственной 

регистрации права от 26.11.2015г. (Кадастровый номер 34:18:050012:293); 

Земельный участок: Не установлено, на основании: Сведений об объекте 

от 22.11.2022г. (Кадастровый номер 34:18:050012:58). 

Ограничения (обременения) права Не зарегистрировано 

Дата осмотра Оценщиком не производится осмотр объекта оценки, вследствие чего 

оценка производится исходя из фотоматериалов и документов, 

предоставленных заказчиком. 

Дата оценки 29.03.2024 

Период проведения оценки с 21.03.2024 г. по 29.03.2024 г. 

Основание для оказания услуг Договор № 8040-Б/24 от 29.02.2024 г. 

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к 

оценке (НДС не облагается) 

Рыночная стоимость объектов оценки: 

1. Изолированная часть жилого 

дома по адресу: Волгоградская 

область, Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 

2, кв. 1; 

2. Земельный участок по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский 

район, п. Кумысолечебница, ул. 

Весенняя, дом 2, кв. 1. 

 

 

 

 

 

Сравнительный подход: 55 000 руб. 00 коп. 

Доходный подход: не применялся 

Затратный подход: не применялся 

 

Сравнительный подход:  150 000 руб. 00 коп. 

Доходный подход: не применялся 

Затратный подход: не применялся 

Рыночная стоимость Объектов 

оценки 

1. Изолированная часть жилого 

дома по адресу: Волгоградская 

область, Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 

2, кв. 1; 

2. Земельный участок по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский 

район, п. Кумысолечебница, ул. 

Весенняя, дом 2, кв. 1. 

 

 

 

55 000 (пятьдесят пять тысяч) рублей 00 копеек  

(сумма указана без НДС) 

 

 

150 000 (сто пятьдесят тысяч) рублей 00 копеек. 

 (сумма указана без НДС) 

Оценщик  Генеральный директор 

Омелянчук Виктор Борисович Омелянчук Виктор Борисович 

 

М.П. 
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2 ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ 

ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
1. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки и не 

является гарантией того, что объект перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете. 

Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, 

экономических, экологических, юридических и природных условий, способных повлиять на 

стоимость Объекта оценки. 

2. В процессе оценки Оценщик не проводил проверку подлинности и соответствия законодательству 

предоставленных документов, а исходил из достоверности всех данных, предоставленных 

Заказчиком. Оценщик не несет ответственности за выводы, сделанные на основе документов и 

информации, содержащих недостоверные сведения, относящиеся к Объекту оценки. 

3. Оценщик не проводил специальных исследований Объекта оценки в отношении его прошлого или 

текущего использования, за исключением тех, которые необходимы для обеспечения достоверности 

Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения. 

4. Передаваемый Заказчику Отчет, так же как и результаты, содержащиеся в нем, предназначен для 

использования Заказчиком в целях, указанных в Задании на оценку. Оценщик не несет никакой 

ответственности перед третьими лицами за весь Отчет или любую его часть. 

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

произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

6. Права собственности на оцениваемый объект предполагаются полностью соответствующими 

требованиям законодательства, если иное не оговорено специально. Имущество оценивается 

свободным, от каких бы то ни было прав удержания или долговых обязательств под заклад 

имущества, если иное не оговорено специально. В отсутствие документально подтвержденных 

имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, 

ограничений/обременений (помимо указанных в тексте отчета), а также экологического загрязнения 

оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений 

(обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра, если в 

задании на оценку не указано иное. 

7. Описание состояния конструктивных элементов здания составлено на основании визуального 

осмотра и в соответствии с предоставленными Заказчиком документами. 

8. Оценщик не несет ответственности за скрытые дефекты имущества, которые невозможно 

обнаружить иным путем, кроме как при обычном визуальном осмотре или путем изучения 

предоставленной документации. На Оценщике не лежит ответственность за обнаружение подобных 

фактов. 

9. Ни полностью, ни частично настоящий Отчет об оценке и никакая ссылка на него не могут быть 

включены в какой-либо публикуемый документ, циркуляр или заявление и никаким образом не 

публикуются без письменного одобрения Оценщиком формы и контекста, в котором они могут 

появиться. 

10. Допущения, используемые при проведении оценки, согласованы всеми сторонами договора. 
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3 ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1 Описание Объектов оценки 
Объектами оценки являются: 

1. Изолированная часть жилого дома по адресу: Волгоградская область, Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1; 

2. Земельный участок по адресу: Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, 

ул. Весенняя, дом 2, кв. 1. 

 

Документы, предоставленные заказчиком: 

 

1. Свидетельство о государственной регистрации права от 26.11.2015г. (34:18:050012:293); 

2. Кадастровый паспорт здания от 11.08.20211г.; 

3. Сведения об объекте от 22.11.2022г. (34:18:050012:58); 

4. Технический паспорт от 11.08.2011г. 

Описание здания 

Дата постройки 1965 

Группа капитальности - 

Серия здания - 

Тип фундамента Сборные из блоков, шлакобетонный, с цоколем 

Этажность здания / подземная 1 

Материал стен Щитовые 

Материал перегородок Щитовые 

Характеристика перекрытий Обычные - монолитные, железобетонные 

Видимые дефекты фасада Не установлено  

Состояние кровли Хорошее 

Наличие информации о планах на снос, 

реконструкцию, капитальный ремонт 

Не установлено. 

Инженерное оборудование здания Есть 

Описание Жилого дома 

Площадь Объектов оценки, кв. м 

1. Жилой дом 

 

20,4 кв.м.; 

Высота потолков, м 2,45 

Состояние отделки Требует косметического ремонта 

Отопление  Газовое отопление 

Описание Земельного участка 

Площадь, кв. м 

2. Земельный участок 

 

600 кв.м. 

Категория земель: Земли населѐнных пунктов 

Виды разрешенного использования: Для ведения личного подсобного хозяйства 
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3.2 Место расположения Объектов оценки 
Месторасположение изолированной части жилого дома и земельного участка, расположенного по 

адресу: Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1  

 
 

Источник информации: https://yandex.ru/maps/  

Месторасположение жилого дома на публичной кадастровой карте, расположенного по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1 (Кадастровый 

номер 34:18:050012:293)  

 
Источник информации: 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/49.9080292875615,46.00097319354214/16/@5w3tqw5ca?text=34%3A18%3A050

012%3A293&type=5&opened=34%3A18%3A50012%3A293 

Объект оценки 

Объект оценки 

https://yandex.ru/maps/
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Месторасположение земельного участка на публичной кадастровой карте, расположенного по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1 (Кадастровый 

номер 34:18:050012:58) 

 
 

Источник информации: 

https://pkk.rosreestr.ru/#/search/49.90897243146351,46.00150427092675/16/@5w3tqw5ca?text=34%3A18%3A05

0012%3A58&type=1&opened=34%3A18%3A50012%3A58

Объект оценки 
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Фотографии Объектов оценки 

  
Фото 1. Фото 2. 

  
Фото 3. Фото 4 
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Фото 5. Фото 6. 

  
Фото 7. Фото 8. 
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Фото 9. Фото 10. 

  
Фото 11. Фото 12. 
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Фото 13. Фото 14. 

  
Фото 15. Фото 16. 
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Фото 17. Фото 18. 
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ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
 

В анализе сегмента рынка объекта оценки и в последующих расчетах рыночной стоимости по 

подходам использована информация об объектах-аналогах, опубликованная в периодических печатных 

изданиях, распространяемых на территории Российской Федерации. Данная информация обеспечена 

свободным и необременительным доступом. 

 

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

Федерального стандарта оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» оценщиком принято решение для 

целей настоящей оценки проанализировать: 
 

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

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

период, предшествующий дате оценки;  
- рынок жилой недвижимости Алтайского края и Республики Алтай. 

 

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

наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки 

(источник: 

https://www.economy.gov.ru/material/file/c398187fffb60a753b7275ab6529b0a5/o_tekushchey_situacii_v_rossiysk

oy_ekonomike_avgust_sentyabr_2023_goda.pdf) 

По оценке Минэкономразвития России, в августе 2023 г. ВВП превысил уровень прошлого года на +5,2% 

г/г (+5,1% г/г в июле), а уровень двухлетней давности на +2,4% (+0,9% в июле). В целом за 8 месяцев 2023 г. 

ВВП вырос на +2,5% г/г (+2,1% г/г за 7 месяцев 2023 г.). С исключением сезонного фактора рост ВВП 

составил +0,4% м/м SA после роста на +0,6% м/м SA месяцем ранее.  

Промышленное производство в августе ускорило рост: +5,4% г/г после +4,9% г/г в июле. К уровню 

двухлетней давности рост составил +6,1% после +5,4%. С учѐтом фактора сезонности динамика, 

аналогичная прошлому месяцу (+0,1% м/м SA). В целом за 8 месяцев 2023 г. промышленное производство 

выросло на +3,0% г/г (+2,6% г/г за 7 месяцев 2023 г.). 

В обрабатывающем секторе в августе рост выпуска ускорился до +10,3% г/г после +9,5% г/г месяцем 

ранее. Эффект низкой базы 2022 г. больше не оказывает существенного влияния (в августе предыдущего 

года +0,5% г/г). С устранением сезонного фактора также положительная динамика (+0,3% м/м SA). К 

уровню двухлетней давности сохраняются высокие темпы: в августе +10,9% после +9,9% в июле. В целом за 

8 месяцев 2023 г. выпуск обрабатывающего сектора вырос на +6,6% г/г (за 7 месяцев 2023 г. +6,1% г/г). При 

рассмотрении отдельных комплексов наиболее значимый вклад в рост обрабатывающей промышленности 

четвѐртый месяц подряд вносит машиностроительный комплекс (в августе 2023 г. +5,4 п.п.). 

Машиностроительный комплекс в августе продолжал демонстрировать высокие темпы роста: +34,0% г/г 

после +45,5% г/г в июле (без учѐта автопроизводства +32,4% г/г после +45,3% г/г). Ускоренный рост по-

прежнему фиксируется практически во всех подотраслях: производство компьютерного и электронного 

оборудования (+54,2% г/г), электрического оборудования (+26,1% г/г), производство автотранспортных 

средств (+41,8% г/г) и прочих 1 Оценка за июль пересмотрена на 0,1 п.п. «вверх» с учѐтом уточнения 

Росстатом ретроспективных данных по оптовой и розничной торговле. 2 транспортных средств (+32,5% г/г). 

В целом по комплексу превышение уровня 2021 г. на +26,3%. 

Значительный вклад продолжает вносить и металлургический комплекс (+2,6 п.п.). В августе рост 

ускорился до +12,3% г/г после +4,5% г/г месяцем ранее. В частности, увеличение темпов роста в 

металлургическом производстве (+3,4% г/г после +2,6% г/г). К уровню двухлетней давности в августе в 

целом по комплексу превышение на +21,3%. 

Поддержку росту обрабатывающих отраслей также оказывает химический комплекс (+1,0 п.п.), который 

в августе вырос на +9,2% г/г, в основном за счѐт сохранения высоких темпов роста в производстве 

https://www.economy.gov.ru/material/file/c398187fffb60a753b7275ab6529b0a5/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgust_sentyabr_2023_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/c398187fffb60a753b7275ab6529b0a5/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_avgust_sentyabr_2023_goda.pdf
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химических веществ и продуктов (+8,8% г/г после +8,6% г/г) и выпуске резиновых и пластмассовых изделий 

(+16,8% г/г после +18,3% г/г). К уровню двухлетней давности в августе в целом по комплексу +7,9%. 

Улучшение годовой динамики продемонстрировал также нефтеперерабатывающий комплекс (+1,7% г/г 

после +1,3% г/г). К уровню двухлетней давности в августе рост также сохраняется: +0,8%. 

Устойчиво положительные темпы (с сентября 2022 г.) продолжает демонстрировать пищевая 

промышленность (+6,4% г/г в августе после +8,5% г/г в июле) благодаря стабильному росту производства 

пищевых продуктов (+8,8% г/г после +11,3% г/г месяцем ранее). Уровень августа 2021 г. превышен на 

+5,8%. 

Показатели роста деревообрабатывающего комплекса в августе практически остались на уровне 

предыдущего месяца (+4,0% г/г после +4,3% г/г). К уровню двухлетней давности спад сократился до -1,3%. 

Выпуск добывающей промышленности по итогам августа составил -1,2% г/г после -1,5% г/г в июле. 

Увеличился объѐм предоставления услуг в области добычи полезных ископаемых (+4,4% г/г после +3,1% 

г/г). С устранением сезонности динамика выпуска составила -0,3% м/м SA. Добывающий сектор за 8 

месяцев текущего года демонстрирует темпы аналогичные двум предыдущим периодам (-1,3% г/г). К 

уровню двухлетней давности третий месяц подряд наблюдается околонулевая динамика. 

Рост объѐма строительных работ в августе ускорился до +8,9% г/г после +6,5% г/г месяцем ранее, к 

уровню двухлетней давности темпы роста увеличились до +16,2% (+13,4% месяцем ранее). С исключением 

сезонности в августе объѐм строительных работ вырос на +2,4% м/м SA после снижения на -1,3% м/м SA в 

июле. В целом за 8 месяцев 2023 г. выпуск в строительной отрасли вырос на +8,8% г/г (за 7 месяцев +8,7% 

г/г). 

В августе рост объѐмов оптовой торговли составил +23,0% г/г (после +24,8% г/г месяцем ранее). К 

уровню двухлетней давности снижение сократилось до -3,5% (-8,6% в июле). С исключением сезонности 

рост объѐма оптовой торговли в августе ускорился до +4,3% м/м SA с +0,7% м/м SA в июле. По итогам 8 

месяцев объѐмы торговли превысили уровень прошлого года на +6,1% г/г (+3,7% г/г за 7 месяцев 2023 г.). 

Выпуск продукции сельского хозяйства в августе составил -6,8% г/г (снижение на -3,2% г/г в июле) на 

фоне рекордного урожая зерновых и зернобобовых в прошлом году. Вместе с тем к уровню двухлетней 

давности в августе рост ускорился до +7,6% (+4,3% месяцем ранее). С устранением сезонности объѐмы 

производства выросли на +2,3% м/м SA (в июле снижение на -5,4% м/м SA). В целом за 8 месяцев 2023 г. 

выпуск сельского хозяйства составил -2,4% г/г (за 7 месяцев рост на +1,4% г/г). 

По предварительным данным Росстата, за август по животноводству: рост производства мяса составил 

+1,3% г/г (+2,3% г/г в июле), молока +1,0% г/г (+1,4% г/г в июле), яиц – около нуля (+2,0% г/г в июле). 

В августе грузооборот транспорта вырос на +0,4% г/г после -0,4% г/г в июле. К уровню двухлетней 

давности темпы улучшились до -3,3% (-5,2% месяцем ранее). С исключением сезонности в августе 

грузооборот транспорта не изменился: 0,0% м/м SA после +1,2% м/м SA в июле. В целом за 8 месяцев 2023 

г. динамика грузооборота транспорта составила -1,6% г/г (-1,9% г/г за 7 месяцев 2023 г.). 

Рост кредитования экономики (юр. лица + физ. лица) в рублях в августе составил +25,0% г/г после 

+25,5% г/г в июле. В месячном выражении с устранением сезонного фактора темпы роста сохранились на 

уровне июля и составили +2,1% м/м SA. Кредитование юридических лиц в рублях выросло на +27,4% г/г 

после +29,8% г/г месяцем ранее. В месячном выражении с устранением сезонности темпы роста 

практически не изменились: +2,1% м/м SA (+2,2% м/м SA в июле). Рублѐвое кредитование физических лиц 

(потреб. + ипотечные кредиты) составило +20,7% г/г по сравнению с +18,3% г/г в июле. С исключением 

сезонности рост ускорился до +2,4% м/м SA (+1,8 м/м SA месяцем ранее). 

Потребительская активность2 продолжает демонстрировать рост всех компонентов. Суммарный оборот 

розничной торговли, общественного питания и платных услуг населению в августе, как и месяцем ранее, 

вырос на +9,5% г/г (+3,3% к августу 2021 г.). С исключением сезонности рост на +0,9% м/м SA после +0,8% 

м/м SA месяцем ранее. За 8 месяцев текущего года потребительская активность выросла на +4,1% г/г. 

Оборот розничной торговли в августе ускорился до +11,0% г/г после +10,8% г/г в июле (+0,6% к августу 

2021 г.). С учѐтом сезонности рост на +1,1% м/м SA после +1,0% м/м SA месяцем ранее. В целом за 8 

месяцев текущего года показатель вырос на +3,7% г/г. Платные услуги населению в августе сохранили темп 

предыдущего месяца и составили +5,2% г/г (+10,8% к августу 2021 г.). С учѐтом сезонности: +0,4% м/м SA 

после +0,5% м/м SA в июле. За 8 месяцев текущего года рост составил +4,2% г/г. Оборот общественного 

питания в августе вырос на +8,4% г/г после +12,1% г/г месяцем ранее (+13,4% к августу 2021 г.). С учѐтом 

сезонности рост на +0,2% м/м SA после +0,6% м/м SA в июле. С начала текущего года общепит вырос на 

+14,0% г/г. 
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В августе инфляция составила 5,15% г/г (в июле – 4,3% г/г). По состоянию на 25 сентября 2023 г. 

инфляция год к году 5,74% (на 18 сентября – 5,45% г/г). Сводный индекс цен производителей 

обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на внутренний рынок, в августе вырос на 

+6,3% г/г (рост на +2,9% г/г в июле). В целом по промышленности в августе 2023 г. индекс составил +10,6% 

г/г после +4,1% г/г в июле. 

Ситуация на рынке труда остаѐтся стабильной. В июле 2023 г. (по последней оперативной информации) 

рост заработной платы в номинальном выражении составил +13,9% г/г после +14,1% г/г месяцем ранее, в 

реальном выражении – +9,2% г/г после +10,5% г/г. За 7 месяцев 2023 г. номинальная заработная плата 

увеличилась на +12,9% г/г, реальная – на +7,1% г/г. Безработица второй месяц подряд держится на 

исторических минимумах – 3,0% от рабочей силы. 
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2029 года) экономического развития РФ (по 

данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 7 по 17 августа 2023 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос 

профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 2023 г. и 

далее до 2029 г.  

 

a. Классификация рынка недвижимости 
 (источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru) 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность 

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

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

недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка 

(инфраструктуры и правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

- объекты недвижимости;  

 - субъекты рынка;  

 - процессы функционирования рынка; 

- механизмы (инфраструктуру) рынка. 

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

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

методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по 



19 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности 

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

По физическому статусу выделяют:  

- земельные участки; 

- жилье (жилые здания и помещения); 

- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

Более детальная классификация фонда объектов жилой недвижимости по назначению содержит 

следующий перечень видов и подвидов объектов:  

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

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

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

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

В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню жилых 

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

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

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

как следствие, цена. 
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 Обзор рынка жилой недвижимости Волгоградской области 
(источник: https://barnaul.naydidom.com/tseny/adtype-kupit; https://tolknews.ru/nedvizimost/153984-chto-

proishodit-na-rinke-nedvizhimosti-barnaula-i-skolko-stoyat-kvartiri; https://barnaul.press/news/pochti-700-tysyach-

kvadratnykh-metrov-zhilya-vveli-v-ekspluatatsiyu-v-altayskom-krae-v-2023-godu.html) 

15 сентября Центробанк поднял ключевую ставку на 1% — до 13%. Изменение произошло в третий раз 

подряд: 21 июля регулятор поднял ставку с 7,5% до 8,5%, затем еще раз на внеочередном заседании 15 

августа — до 12%. Августовское повышение подстегнуло спрос на квартиры. Кроме того, с 20 сентября 

минимальный размер первоначального взноса по льготным программам вырос с 15% до 20%. 

Но не только ипотека подстегнула рынок. Сыграл свою роль осенний сезон, который всегда был горячей 

порой.  

Кроме того, в продажу выводятся новые проекты от застройщиков. Например, ЖК "Камелот" от 

"Строительного камня". Также ожидается старт продаж ЖК "Солар 4" (ГК "Строительная перспектива") 

и ЖК "Шервуд" на ул. Нагорной города Барнаула от ГК "Союз". 

780 тысяч квадратных метров жилья планируется ввести в эксплуатацию на территории Алтайского края 

в 2023 году. За 9 месяцев в регионе удалось выполнить этот норматив на 88,3%. Таким образом, в указанный 

период застройщики сдали 688,9 тысяч «квадратов» жилья. 

Минстрой Алтайского края проинформировал, что общий объѐм введѐнного многоквартирного жилищного 

фонда составил 210 тысяч квадратных метров, ещѐ 478,8 тысяч «квадратов» ввели индивидуальные 

застройщики. 

Ниже приведены данные рынка жилой недвижимости г. Барнаула за сентябрь 2023 г. :  

 

На данный момент на вторичном рынке средняя цена продажи квартиры: 

Однокомнатная – 3 129 925 руб., за месяц показатель изменился на 8 %; 

Двухкомнатная – 4 673 316 руб., где средняя цена изменилась на 2 %; 

Трехкомнатная – 6 480 498 руб., где показатель стоимости изменился на -2 %; 

Четырех- и многокомнатная – 8 541 806 руб., средняя цена изменилась на -17 %. 

https://tolknews.ru/ekonomika/153641-na-skolko-v-rossii-podnyali-klyuchevuyu-stavku-v-seredine-sentyabrya-goda
https://tolknews.ru/nedvizimost/152609-chto-za-visotniy-zhiloy-kompleks-stroyat-posredi-lesa-na-gore-v-barnaule
https://t.me/minstroy22/962
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На первичном рынке средняя стоимость продажи по количеству комнат: 

Однокомнатная – 3 465 049 руб., за месяц показатель изменился на 11 %; 

Двухкомнатная – 5 203 093 руб., где средняя цена изменилась на -4 %; 

Трехкомнатная – 5 632 750 руб., где показатель стоимости изменился на 25 %; 

Четырех- и многокомнатная – 8 577 732 руб., средняя цена изменилась на 22 %. 

Ниже представлена информация о средних ценах на квартиры в городах Алтайского края, изменение к 

сентябрю 2023 г.: 

 

 Итоги 
источник: https://pravda-nn.ru/news/prognoz-tsen-na-vtorichnoe-zhile-v-2023-godu/; 

https://www.russianrealty.ru/tidings/company/) 

Сегодня российский рынок недвижимости находится в условиях высокой неопределѐнности. Хотя 

большинство экспертов ожидают ухудшения ситуации, еѐ развитие во многом зависит от предстоящих 

экономических и политических событий. 

Мнения российских экспертов разделились, но большинство склоняется к тому, что цены в 2023 г. будут 

постепенно снижаться. И скорость этой тенденции зависит от нескольких факторов: уровня ключевой 

ставки ЦБ РФ, социально-политической ситуации, объѐма предложения.  

Ажиотажный спрос на вторичную недвижимость, вызванный опасениями потребителей из-за ослабления 

рубля и ужесточения условий ипотечного кредитования, постепенно сходит на нет. Это уже привело к 

замедлению динамики цен: за месяц средний показатель по стране увеличился на 1,5–1,6%. Угнетение 

потребительской активности, вероятно, приведет к росту числа дисконтов и снижению стоимости объектов, 

но заметно это будет через несколько месяцев, считают на рынке. 

Средняя стоимость вторичной недвижимости на 18 крупнейших региональных рынках России (16 городов-

миллионников, Московская и Ленинградская области) в сентябре составила 132,3 тыс. руб. за 1 кв. м, 

увеличившись на 1,6% к августу. Эксперты констатируют небольшое замедление роста цен. 

 Ценообразующие факторы 

Перечень ценообразующих факторов сформирован на основании анализа рынка, анализа 

нормативной базы в строительстве. 

Параметры сделки: возможность торга, объем передаваемых прав, условия финансирования сделки, 

особые условия предложения, период предложения. 

Параметры местоположения: район расположения, транспортная доступность (расстояние от метро, ж/д 

станции и т.п.). 

Параметры дома: тип дома, благоустройство дома, состояние дома, инженерные системы. 

Параметры квартиры: этаж расположения, количество комнат, общая площадь, жилая площадь, площадь 

кухни, наличие балкона/лоджии, вид из окна, высота потолка, санузел, состояние квартиры. 

4 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими способами. 

Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная величина 

его стоимости, то перед проведением оценки выбирается один способ использования, называемый 

наилучшим и наиболее эффективным. 

https://pravda-nn.ru/news/prognoz-tsen-na-vtorichnoe-zhile-v-2023-godu/
https://www.russianrealty.ru/tidings/company/
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Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное разумное 

использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, 

физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены 

распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об 

исторических зонных и экологическим законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов 

использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом 

использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований 

будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Наиболее эффективное использование объектов – Жилой дом по прямому назначению в качестве жилого 

дома, а также земельного участка соответствует его категории земель и разрешенному использованию в 

качестве земельного участка для ведения личного подсобного хозяйства.
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5 МЕТОДИКА ОЦЕНКИ 

5.1 Основные этапы процесса оценки 
Процесс оценки включает в себя следующие действия: 

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

2) Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) Применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 

4) Согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости 

Объекта оценки; 

5) Составление отчета об оценке. 

Анализ представленной Заказчиком информации представлен в нижеследующей таблице. 

Таблица 5.1.1. Анализ представленной Заказчиком информации 
Информация о 

виде и объеме 

прав на Объект 

оценки 

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на недвижимое 

имущество, содержащейся в документах, подтверждающих существующие права 

на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах) 

Проведено 

Сопоставление 

данных об 

Объекте оценки 

Установление конструктивных особенностей недвижимого имущества, права на 

которое оцениваются, а также соответствия (наличия/отсутствия не 

зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) 

фактического состояния недвижимого имущества характеристикам объекта, 

отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организаций, 

осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, строения, 

сооружения, входящие в состав Объекта оценки (технический паспорт, выписка из 

технического паспорта, поэтажный план, экспликация, справка о физическом 

состоянии здания/сооружения, кадастровый паспорт при наличии) 

Проведено 

 

Установление 

данных об 

обременениях 

на Объект 

оценки 

Установление наличия/отсутствия обременений недвижимого имущества, права на 

которое оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии 

обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая 

обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием 

арендаторов, соглашений, контрактов, договоров, зарегистрированных в квартире 

лиц (включая несовершеннолетних) и любых других обременений (при их 

наличии) 

Проведено 

Установление 

данных об 

имуществе, не 

являющемся 

недвижимым 

Установление наличия/отсутствия подлежащего оценке в составе недвижимого 

имущества, права на которое оцениваются, имущества, не являющегося 

недвижимым (неотъемлемые улучшения Объекта оценки (улучшения, без которых 

невозможно полноценное текущее использование/эксплуатация объекта)) 

Проведено 

Установление 

иных сведений 

Установление иных количественных и качественных характеристик недвижимого 

имущества, права на которое оцениваются, в том числе содержащих описание 

существующих прав на Объект оценки 

Проведено 

Источник: ООО "АБО" 

5.2 Основные понятия и терминология 
В настоящем Отчете оценке подлежит рыночная стоимость Объекта оценки. Оценка была проведена в 

соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, Федеральными стандартами 

оценки (ФСО), стандартами и правилами оценочной деятельности, утвержденными саморегулируемой 

организацией оценщиков, в которой состоит Оценщик. 

Определение рыночной стоимости приводится в Федеральном законе от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации». Как субъект гражданских правоотношений Исполнитель 

придерживается требований федерального закона. 

Для целей настоящей оценки было использовано следующее определение рыночной стоимости, 

содержащееся в Федеральном стандарте оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2): «…наиболее 

вероятная цена, по которой Объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в 

условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть 

когда: 
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1. одна из сторон сделки не обязана отчуждать Объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение; 

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

3. Объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

4. цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за Объект оценки, и принуждения к 

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

5. платеж за Объект оценки выражен в денежной форме». 

5.3 Выбор подходов к оценке 
Выделяют три основных подхода к оценке стоимости имущества: затратный, доходный и сравнительный. 

Рыночная стоимость недвижимости при использовании затратного подхода определяется как сумма 

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

совокупного износа. Исходное положение затратного подхода состоит в том, что стоимость улучшений 

определяется как сумма затрат, которые должен понести типичный покупатель для получения на дату 

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

полезности Объекту оценки. Другими словами, стоимость улучшений определяется как стоимость 

строительства на дату оценки объекта аналогичной полезности. 

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

определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета 

будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в текущую стоимость на момент оценки. 

Общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения доходности недвижимости 

является арендная плата. 

В рамках доходного подхода к оценке недвижимости выделяют два основных метода оценки — метод 

дисконтирования и метод капитализации будущих доходов. Первый метод (дисконтирования) основывается 

на анализе и прогнозе доходов, генерируемых недвижимостью за ряд лет, второй же (капитализации) 

позволяет пересчитать годовой доход в стоимость собственности. 

Сравнительный подход, называемый также рыночным, является наиболее широко применяемым в мировой 

оценочной практике. Сущность его заключается в следующем: стоимость имущества определяется путем 

сопоставления цен недавних продаж подобных объектов. 

В рамках сравнительного подхода выделяют метод прямого сравнительного анализа продаж, который 

заключается в последовательном выполнении следующих действий: 

1. подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех факторах, 

имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

2. определение объектов-аналогов, наиболее схожих с оцениваемым объектом, и проведение 

сравнительного анализа по каждому аналогу; 

3. сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректировки 

их продажных цен или исключения из списка объектов-аналогов; 

4. приведение ряда скоординированных показателей стоимости сравнимых объектов к рыночной 

стоимости Объекта оценки. 

По результатам проведенного анализа наиболее эффективного использования оцениваемого объекта и 

с учетом информации, которой владел Оценщик, было принято решение об использовании сравнительного 

подхода для определения рыночной стоимости, так как на рынке недвижимости имеется достаточное для 

корректной оценки количество предложений по продаже жилых помещений. 

Доходный подход для определения стоимости объекта не использовался ввиду того, что приобретение 

квартиры для последующей сдачи ее в аренду нетипично на рынке. Большая доля квартир приобретается 

лицами для собственного проживания. Поэтому цены на рынке формируются не уровнем возможной 

доходности, а уровнем платежеспособного спроса на квартиры. 

Даже если предполагать возможность сдачи объекта в аренду, рынок аренды подобного жилья 

сформирован не в полном объеме, арендные ставки зависят от многих факторов, учесть которые в силу их 

разнообразия полностью невозможно. Также цены предложения существенно отличаются от фактически 

установленных в результате переговоров хозяина и арендатора, а скидки на торг зависят зачастую от личных 

(субъективных) предпочтений. 

Все вышеперечисленные причины не позволяют с достаточной степенью достоверности определить 

арендную ставку и, следовательно, эффективный валовый доход от сдачи объекта в аренду и тем самым 

делают результат оценки стоимости с применением доходного подхода недостоверным. 
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Применение затратного подхода для определения рыночной стоимости квартир, по мнению 

Оценщика, является некорректным, поскольку строительство отдельно взятой квартиры является 

объективно невозможным, расчет же рыночной стоимости квартиры пропорционально ее объему в общем 

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

существенные отличия в стоимости строительства различных конструктивных элементов здания 

(фундаменты, подвальные и чердачные помещения, технические инженерные системы). 

 

6 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

6.1 Выбор объектов-аналогов для земельного участка 
 

Сравнительный подход при оценке рыночной стоимости земельного участка был реализован применением 

метода прямого сравнительного анализа продаж, который основывается на посылке, что субъекты на рынке 

осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т. е. основываясь на информации об аналогичных 

сделках. 

При этом перед применением сравнительного подхода Оценщик должен сделать вывод о способности 

оцениваемого объекта недвижимости быть объектом обращения на свободном рынке купли-продажи. 

В целях оценки Оценщиком анализировалась большая совокупность аналогов. Далее на основе 

предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых 

вносились последовательные поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемыми помещениями. 
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Таблица 6.1.1. Описание объектов-аналогов и их характеристик (земельный участок) 
 

Наименование показателя Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3  

 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Источник получения информации   

https://www.avito.ru/kamyshi

n/zemelnye_uchastki/uchasto

k_75_sot._izhs_3687788463  

https://www.avito.ru/kamyshi

n/zemelnye_uchastki/uchasto

k_9_sot._izhs_1431219265  

https://www.avito.ru/olhovka/

zemelnye_uchastki/uchastok_

12_sot._izhs_4257801583  

Дата предложения 29.03.2024 25.03.2024 13.03.2024 16.03.2024 

Имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Категория земель ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Местоположение 

Волгоградская область, 

Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. 

Весенняя, дом 2, кв. 1 

Волгоградская обл., 

Камышинский р-н, 

Сестренское сельское 

поселение, с. Вихлянцево, 

Комсомольская ул., д. 35 

Волгоградская обл., 

Камышинский р-н, 

Терновское сельское 

поселение, хутор Дубовка 

Волгоградская обл., 

Ольховский р-н, 

Ольховское сельское 

поселение, с. Ольховка, 

Делегатская ул., 24 

Качество подъездных путей, % грунтовая дорога грунтовая дорога грунтовая дорога грунтовая дорога 

Наличие центральных коммуникаций 

Электроснабжение и 

газоснабжение, есть 

возможность подключения 

водоснабжения 

Есть возможность 

подключения 

электроснабжения, 

водоснабжения, 

газоснабжения 

Есть возможность 

подключения 

электроснабжения, 

водоснабжения, 

газоснабжения 

Есть возможность 

подключения 

электроснабжения, 

водоснабжения, 

газоснабжения 

https://www.avito.ru/kamyshin/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_3687788463
https://www.avito.ru/kamyshin/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_3687788463
https://www.avito.ru/kamyshin/zemelnye_uchastki/uchastok_75_sot._izhs_3687788463
https://www.avito.ru/kamyshin/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1431219265
https://www.avito.ru/kamyshin/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1431219265
https://www.avito.ru/kamyshin/zemelnye_uchastki/uchastok_9_sot._izhs_1431219265
https://www.avito.ru/olhovka/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4257801583
https://www.avito.ru/olhovka/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4257801583
https://www.avito.ru/olhovka/zemelnye_uchastki/uchastok_12_sot._izhs_4257801583
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6.2 Обоснование корректировок 
Корректировка на уторговывание.  

На первом этапе расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта сравнительным подходом к 
заявленным продавцами стоимостям продажи применяется поправка (скидка) на уторговывание. Рынок 
земельных участков имеет ряд специфичных черт, одной из которых является возможность переговоров 

покупателя и продавца на предмет снижения стоимости купли - продажи, причем данные переговоры в 
подавляющем большинстве случаев приводят к положительному результату для покупателя. Стандартные 
скидки, описанные в теории оценки, составляют от 2,6 % до 21 %, в зависимости от конъюнктуры рынка в 
целом и отдельного его сегмента, к которому относится оцениваемый объект. Величина корректировки 
определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Том III земельные участки/ Издание 
третье под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2022 г., стр. 

295, табл. 124). 

Скидки на цены земельных участков под ИЖС на неактивном рынке (среднее значение) – 13,7%. 
Корректировка произведена для всех аналогов. 

 

Корректировка на вид сделки.  

Вид сделки является важным фактором, способным повлиять на стоимость объекта недвижимости. 
Необходимо знать как продается объект недвижимости - чистая ли это продажа или же это «альтернатива». 
«Альтернатива» означает необходимость поиска жилья взамен того, которое продается. Как правило, 
покупатели готовы платить больше за то, чтобы не быть связанными ожиданием подбора удобных 
вариантов для всех членов цепочки. Поэтому стоимость объекта недвижимости при чистой продаже будет 

превышать цену аналогичного жилья, которому подыскивают альтернативу. Рынок жилой недвижимости 
развит хорошо, и при подборе аналогов учитывается вид сделки у объекта оценки, поэтому данная 
корректировка не применяется 

Корректировка на общую площадь.  

Корректировка по площади учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. 

м) с увеличением площади объекта в соответствии с принципом убывающей предельной полезности 
(платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше).  

 

Площадь ОО 600 кв.м. 

Объекты аналоги имеют площадь:  

ОА №1 ОА №2 ОА №3 

750 кв.м (от 0 до 10 сот.) 900 кв.м (от 0 до 10 сот.) 1200 кв.м (от 10 до 30 сот.) 
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Корректировка на площадь применялась к аналогам:  

ОА №3 в размере 30%. 

Поправка на категорию земель/разрешенное использование.  

Все объекты-аналоги, также как и оцениваемый земельный участок, имеют категорию земель 

«земли населенных пунктов», и разрешенное использование «для ведения личного подсобного хозяйства», 
поэтому поправка не вводилась. 

Поправка на транспортную доступность (асфальтирование подъездного пути к участку).  

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Том III 

земельные участки/ Издание третье под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, 2022 г., стр. 318, табл. 127). Корректировка применяется согласно таблицы: 

 

Поправка на местоположение.  

Все объекты-аналоги, также как и оцениваемый земельный участок, находятся в границах одного 

района.  

Корректировка по местоположению учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу 

сравнения (кв. м) при удалении от административных центров, а так же по районам региона (города). 

Вносится в случае, если один из объектов аналогов и объект оценки находиться на разном расстоянии от 

административных центров. Величина корректировки определяется в диапазоне 2%-7%.  

Поправка на статус населенного пункта. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Том III 

земельные участки/ Издание третье под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, 2022 г., стр. 94, табл. 13). Корректировка применяется согласно таблице: 

 

Поправка на близость к  природным объектам. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Том III 

земельные участки/ Издание третье под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, 2022 г., стр. 322, табл. 131). Корректировка не применялась к аналогам. 
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Поправка на коммуникации. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Том III 

земельные участки/ Издание третье под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки, 2022 г., стр. 194, табл. 65).  

Объект оценки – Электроснабжение и газоснабжение, есть возможность подключения 

водоснабжения; 

ОА №1-3 – Есть возможность подключения электроснабжения, водоснабжения, газоснабжения; 

Корректировка применялась к аналогам: 

ОА №1-3 в размере 34%.  
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Выведение стоимости оцениваемого объекта недвижимости (земельный 

участок) 
 

На основе показателей стоимости выбранных объектов-аналогов при помощи внесенных 

корректировок нами была рассчитана рыночная стоимость Объекта оценки – земельного участка, без учета 

стоимости дома. Таким образом, рыночная стоимость земельного участка общей площадью 600 кв.м. по 

адресу: Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1, на 

дату оценки составляет:  

 

150 000 (сто пятьдесят тысяч) рублей 00 копеек. 

 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки – земельного участка, представлен в таблице ниже. 
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Таблица 6.2.1. Расчет рыночной стоимости объекта сравнительным подходом (земельный участок) 
 

Наименование показателя Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3  

Площадь земельного участка, м² 600 750 900 1200 

Цена предложения, руб   150 000 180 000 250 000 

Цена 1 м², руб   200 200 208 

Поправка на уторгование, % - -13,7 -13,7 -13,7 

Откорректированная цена 1 м², руб   173 173 180 

Поправка на дату предложения, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   173 173 180 

Поправка на категорию земель, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   173 173 180 

Поправка на местоположение, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   173 173 180 

Поправка на состояние подъездных путей, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   173 173 180 

Поправка на площадь, % - 0 0 30 

Откорректированная цена 1 м², руб   173 173 234 

Поправка на наличие центральных коммуникаций, % - 34 34 34 

Откорректированная цена 1 м², руб   232 232 314 

Индекс доверия   1,504315385 1,504315385 1,2447 

Вес аналога   0,353679379 0,353679379 0,292641242 

Средневзвешенная цена 1 м², руб   256 

Стоимость земельного участка, руб   150 000 
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6.3 Выбор объектов-аналогов для жилого дома 
Сравнительный подход при оценке рыночной стоимости прав требования на оформление в 

собственность был реализован применением метода прямого сравнительного анализа продаж, который 

основывается на посылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т. е. 

основываясь на информации об аналогичных сделках. 

При этом перед применением сравнительного подхода Оценщик должен сделать вывод о способности 

оцениваемого объекта недвижимости быть объектом обращения на свободном рынке купли-продажи. 

В целях оценки Оценщиком анализировалась большая совокупность аналогов. Далее на основе 

предварительного анализа была подготовлена выборка наиболее близких аналогов, в стоимость которых 

вносились последовательные поправки для достижения их сопоставимости с оцениваемыми помещениями.
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Таблица 6.3.1. Описание объектов-аналогов и их характеристик (Жилой дом)  
 

Показателя Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3  

Объект права Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Источник получения информации   

https://www.avito.ru/antip

ovka/doma_dachi_kottedz

hi/dom_58_m_na_uchastk

e_10_sot._2850737455  

https://www.avito.ru/nikol

aevsk/doma_dachi_kottedz

hi/dom_72_m_na_uchastk

e_8_sot._3801140210  

https://www.avito.ru/nikol

aevsk/doma_dachi_kottedz

hi/dom_656_m_na_uchast

ke_12_sot._3681205039  

Дата предложения 29.03.2024 26.03.2024 25.03.2024 27.03.2024 

Назначение объекта Жилое Жилое Жилое Жилое 

Местоположение 

 Волгоградская область, 

Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. 

Весенняя, дом 2, кв. 1 

Волгоградская обл., 

Ольховский р-н, 

Липовское сельское 

поселение, с. Липовка 

Волгоградская обл., 

Николаевский р-н, 

Ильичѐвское сельское 

поселение, с. Путь 

Ильича 

Волгоградская обл., 

Николаевский р-н, 

Степновское сельское 

поселение, пос. 

Степновский 

Материал стен Кирпич Бревно Кирпич Кирпич 

Этаж/этажность 1 1 1 1 

Состояние подъезда к дому грунтовая дорога грунтовая дорога грунтовая дорога грунтовая дорога 

Наличие центральных коммуникаций 

электричество,  

водоснабжение, 

отопление,  канализация 

электричество,  

водоснабжение, 

отопление,  канализация 

электричество,  

водоснабжение, 

отопление,  канализация 

электричество,  

водоснабжение, 

отопление,  канализация 

Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Уровень отделки Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка Стандартная отделка 

Состояние отделки 
требует косметического 

ремонта 

требует косметического 

ремонта 
хорошее 

требует косметического 

ремонта 

Площадь общая, м² 20,4 58,0 72,0 65,6 

Цена предложения дома с земельным участком, 

руб. 
  450 000 650 000 650 000 

Площадь земельного участка, м² 600 1 000 800 1 200 

https://www.avito.ru/antipovka/doma_dachi_kottedzhi/dom_58_m_na_uchastke_10_sot._2850737455
https://www.avito.ru/antipovka/doma_dachi_kottedzhi/dom_58_m_na_uchastke_10_sot._2850737455
https://www.avito.ru/antipovka/doma_dachi_kottedzhi/dom_58_m_na_uchastke_10_sot._2850737455
https://www.avito.ru/antipovka/doma_dachi_kottedzhi/dom_58_m_na_uchastke_10_sot._2850737455
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_8_sot._3801140210
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_8_sot._3801140210
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_8_sot._3801140210
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_72_m_na_uchastke_8_sot._3801140210
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_656_m_na_uchastke_12_sot._3681205039
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_656_m_na_uchastke_12_sot._3681205039
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_656_m_na_uchastke_12_sot._3681205039
https://www.avito.ru/nikolaevsk/doma_dachi_kottedzhi/dom_656_m_na_uchastke_12_sot._3681205039


34 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

6.4 Обоснование корректировок 
 

Корректировка на уторговывание.  

На первом этапе расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта сравнительным подходом к 
заявленным продавцами стоимостям продажи применяется поправка (скидка) на уторговывание. Рынок жилой 
недвижимости имеет ряд специфичных черт, одной из которых является возможность переговоров покупателя 

и продавца на предмет снижения стоимости купли - продажи, причем данные переговоры в подавляющем 
большинстве случаев приводят к положительному результату для покупателя. Стандартные скидки, описанные 
в теории оценки, составляют от 2,6 % до 10,5 %, в зависимости от конъюнктуры рынка в целом и отдельного 
его сегмента, к которому относится оцениваемый объект. Величина корректировки определяется согласно 
«Справочника Оценщика недвижимости» (Том IV жилая недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. 
Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2021 г., стр. 221, табл. 112). 

Корректировка произведена для всех аналогов в размере -13,7%. 

 

Корректировка на вид сделки.  

Вид сделки является важным фактором, способным повлиять на стоимость дома. Необходимо знать, как 
продается объект оценки - чистая ли это продажа или же это «альтернатива». «Альтернатива» означает 
необходимость поиска жилья взамен того, которое продается. Как правило, покупатели готовы платить больше 
за то, чтобы не быть связанными ожиданием подбора удобных вариантов для всех членов цепочки. Поэтому 
стоимость дома при чистой продаже будет превышать цену аналогичного жилья, которому подыскивают 

альтернативу. Рынок жилой недвижимости развит хорошо, и при подборе аналогов учитывается вид сделки у 
объекта оценки, поэтому данная корректировка не применяется. 

Корректировка на материал стен.  

В данный момент на рынке недвижимости пользуются спросом дома кирпичные, затем в газобетон, 
пенобетон и в последнюю очередь в деревянных домах. Стандартные скидки, описанные в теории оценки, 
составляют от 2% до 18 %, в зависимости от конъюнктуры рынка в целом и отдельного его сегмента, к 
которому относится оцениваемый объект. Величина корректировки определяется согласно «Справочника 
Оценщика недвижимости» (Том IV жилая недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. Лейфера, 

Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2021 г., стр. 147, табл. 53). 

 

Объект оценки – щитовые (бревно) 

ОА №2,3 – Кирпич; 
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ОА №1 – Бревно; 

Корректировка применялась к аналогам: 

ОА №2,3 в размере -18%. 

Корректировка на общую площадь.  

Корректировка по площади учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения (кв. м) с 

увеличением площади помещений в соответствии с принципом убывающей предельной полезности 

(платежеспособный спрос на объект меньшей площади выше). Корректировка вносилась согласно таблице: 

 

ОО 20,4 кв.м. ОА 1 – 58,0 кв.м. ОА 2 – 72,0 кв.м. ОА 3 –65,6 кв.м. 

 9% 9% 9% 

 

Поправка на местоположение.  

Все объекты-аналоги, также как и оцениваемый объект, находятся в границах одного района.  

Корректировка по местоположению учитывает снижение стоимости в пересчете на единицу сравнения 
(кв. м) при удалении от административных центров, а так же по районам региона (города). Вносится в случае, 
если один из объектов аналогов и объект оценки находиться на разном расстоянии от административных 
центров. Величина корректировки определяется в диапазоне 2%-7%.  

 

Корректировка на оформлено ли в собственность.  

На стоимость объекта влияет множество факторов. При этом нужно учитывать и параметры, снижающие 

его стоимость. Под корректировкой на право собственности понимается разница между ценой объекта при 

наличии права собственности, оформленного в соответствии с правовыми нормами и требованиями. Если не 

была проведена государственная регистрация права собственности на объект оценки, то корректировка 

составляет 5-10% на понижение стоимости. Аналогичная поправка применяется и при наличии различных 

ограничений на право собственности или иных обременений. В таких случаях снижается стоимость объекта и, 

соответственно, уменьшается цена сделки. Не применялась. 

Корректировка на физическое состояние. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Жилая 

недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, 2021 г., стр. 160, табл. 62). Корректировка не применялась. 
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Корректировка на наличие отопление. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Жилая 

недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, 2021 г., стр. 186, табл. 78). Корректировка не применяется. 

 
Объект оценки, ОА №1-3 – газовое отопление; 

Корректировка к аналогам не применяется. 

Корректировка на наличие водоснабжение. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Жилая 

недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, 2021 г., стр. 191, табл. 78).  

 

Объект оценки – без водоснабжения; 

ОА №1-3 – автономное водоснабжение (скважина); 

Корректировка к аналогам применяется: 

ОА №1-3 в размере -7%. 

Корректировка на наличие канализации. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Жилая 

недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, 2021 г., стр. 195, табл. 90). Корректировка не применяется. 
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Объект оценки – без канализации; 

ОА №1-3 – имеется септик. 

Корректировка к аналогам применяется: 

ОА №1-3 в размере -7%. 

Корректировка на наличие хозяйственных построек. 

Величина корректировки определяется согласно «Справочника Оценщика недвижимости» (Жилая 

недвижимость/ Издание четвертое под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга 

и оценки, 2021 г., стр. 135, табл. 46). Корректировка не применяется. 

 
 

Корректировка не применялась к аналогам. Все аналоги имеют хоз. Постройки. 

 

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. Указывается в рублях. Корректировка 

применялась в соответствии с таблицей: 

 

Объект оценки, ОА №1 - требует косметического ремонта (замена покрытий: пола, потолка, стен, 

керамической плитки); 
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ОА №2 – стандартная отделка (ремонт с использованием средней ценовой категории строительные и 

отделочные материалы); 

ОА №3 - требует косметического ремонта (Частичная замена обоев) 

Корректировка  применялась к аналогам: 

ОА №2 в размере -1514 руб. 

ОА №3 в размере -571 руб.  
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Выведение стоимости оцениваемого объекта недвижимости 
 

На основе показателей стоимости выбранных объектов-аналогов при помощи внесенных 

корректировок нами была рассчитана рыночная стоимость Объекта оценки.  

Рыночная стоимость изолированной части жилого дома, площадью 20,4 кв.м. по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1, без 

учета стоимости земельного участка, на дату оценки составляет:  

 

55 000 (пятьдесят пять тысяч) рублей 00 копеек. 

 

Рыночная стоимость изолированной части жилого дома, площадью 20,4 кв.м. с учетом 

стоимости земельного участка общей площадью 600 кв.м. по адресу: Волгоградская область, 

Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1, на дату оценки составляет:  

 

205 000 (двести пять тысяч) рублей 00 копеек. 

 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки представлен в таблице ниже.  
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Таблица 6.4.1. Расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 
Показателя Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3  

Объект права Жилой дом Жилой дом Жилой дом Жилой дом 

Стоимость земельного участка, руб.   256 000 204 800 307 200 

Цена предложения дома без стоимости земельного участка, руб.   194 000 445 200 342 800 

Цена 1 м², руб   3345 6183 5226 

Поправка на уторгование, % - -13,7 -13,7 -13,7 

Откорректированная цена 1 м², руб   2887 5336 4510 

Поправка на дату предложения, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   2887 5336 4510 

Поправка на местоположение, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   2887 5336 4510 

Поправка на материал стен, % - 0 -18 -18 

Откорректированная цена 1 м², руб   2887 4376 3698 

Поправка на этажность, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   2887 4376 3698 

Поправка на водоснабжение, % - -7 -7 -7 

Откорректированная цена 1 м², руб   2685 4070 3439 

Поправка на наличие канализации, % - -7 -7 -7 

Откорректированная цена 1 м², руб   2497 3785 3198 

Поправка на наличие отопления, % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   2497 3785 3198 

Поправка на уровень отделки, руб. - 0 -1514 -571 

Откорректированная цена 1 м², руб   2497 2271 2627 

Поправка на состояние (физический износ), % - 0 0 0 

Откорректированная цена 1 м², руб   2497 2271 2627 

Поправка на площадь, % - 9 9 9 

Откорректированная цена 1 м², руб   2722 2475 2863 

Индекс доверия   0,854195893 0,753964551 0,741806827 

Вес аналога   0,363492676 0,320840448 0,315666876 

Средневзвешенная цена 1 м², руб   2 687 

Рыночная стоимость дома (без учета стоимости земельного участка), 

округленно, руб. 
  55 000 

Рыночная стоимость дома (с учетом стоимости земельного участка), 

округленно, руб. 
  205 000 
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7 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три основных подхода к определению 

стоимости объекта недвижимости; затратный, сравнительный и доходный. Задачей Оценщика являлось дать 

как можно более четкий и однозначный ответ Заказчику относительно величины стоимости его 

собственности. 

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

сбыта. Недостатком затратного подхода являются его статичность и невозможность учесть 

политическую и экономическую ситуацию в стране, ожидания инвестора, и все негативные 

элементы. В данном Отчете затратный подход не применялся. 

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

тенденций рынка и предпочтений покупателей. 

 Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный инвестор, 

рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности, не будет 

платить. Инвесторы для данного типа объектов опираются в основном на стремление получить 

максимальный доход от владения. Учитывая, что дом не является объектом коммерческой 

недвижимости, доходный подход не применялся. 

С учетом вышеизложенного даны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных 

подходов в определении итоговой стоимости: 

Таблица 7.1.1. Согласование полученных результатов по объекту (Жилой дом) 

Наименование подхода Значение Удельный вес Удельное значение 

Затратный подход Не применялся — — 

Сравнительный подход 55 000 1,0 55 000 

Доходный подход Не применялся — — 

Источник: расчеты ООО "АБО" 

Рыночная стоимость изолированной части жилого дома, площадью 20,4 кв.м. по адресу: 

Волгоградская область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1, без учета 

стоимости земельного участка, на дату оценки составляет:  

55 000 (пятьдесят пять тысяч) рублей 00 копеек. 

 

Таблица 7.1.2. Согласование полученных результатов по объекту (Зем. участок) 

Наименование подхода Значение Удельный вес Удельное значение 

Затратный подход Не применялся — — 

Сравнительный подход 150 000 1,0 150 000 

Доходный подход Не применялся — — 

Источник: расчеты ООО "АБО" 

Рыночная стоимость земельного участка общей площадью 600 кв.м. по адресу: Волгоградская 

область, Николаевский район, п. Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1, без учета стоимости дома, на 

дату оценки составляет:   

150 000 (сто пятьдесят тысяч) рублей 00 копеек. 

 

Рыночная стоимость изолированной части жилого дома, площадью 20,4 кв.м. с учетом стоимости 

земельного участка общей площадью 600 кв.м. по адресу: Волгоградская область, Николаевский район, п. 

Кумысолечебница, ул. Весенняя, дом 2, кв. 1, на дату оценки составляет:  

205 000 (двести пять тысяч) рублей 00 копеек. 

 

_____________ Оценщик 1 категории 

Омелянчук В.Б. 
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8 СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ОЦЕНЩИКА 
 

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав вне договора. 

 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика либо 

такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком Оценщика. 

 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность Оценщика, 

если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том 

числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки 

объекта оценки. 

 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

 

Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является 

аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных законодательством Российской 

Федерации. 
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9 СПИСОК ИСТОЧНИКОВ ИНФОРМАЦИИ 
При подготовке данного Отчета Исполнителем были использованы нижеследующие материалы. 

Данные, предоставленные Заказчиком (копии): 

Нормативные акты: 

 Конституция Российской Федерации; 

 Гражданский кодекс Российской Федерации; 

 Налоговый кодекс Российской Федерации; 

 Федеральный закон Российской Федерации от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (ФСО I); 

 Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО II); 

 Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО III); 

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

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО IV); 

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

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО V); 

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

Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 (далее - ФСО VI); 

 Федеральный стандарт оценки от 25.09.2014 № 611 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией 

Оценщика: «Союз»  от 21.01.2020 г. (в части, не противоречащей ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, 

ФСО № 4, ФСО № 5, ФСО № 6, ФСО № 7, ФСО № 10,). 

 

Федеральные стандарты оценки (ФСО № 1-12) являются обязательными к применению при осуществлении 

оценочной деятельности в соответствии со ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ "Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации" (в действующей редакции). 

Научная литература: 

 Тарасевич Е. И. Оценка недвижимости / Е. И. Тарасевич. — С.-Пб: СПбГТУ, 1997. 

 Оценка рыночной стоимости недвижимости / Под ред. В. М. Рутгайзера. Учебно-практическое 

пособие. — М.: Дело, 1998. 

 Федотова М. А., Уткин Э. А. Оценка недвижимости и бизнеса / М. А. Федотова, Э. А. Уткин. — М., 

2002. 
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Приложение 1. ДОКУМЕНТЫ ИСПОЛНИТЕЛЯ 
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Приложение 2. ДОКУМЕНТЫ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ ЗАКАЗЧИКОМ 
 

 
 

 

 

 

 

 

 



51 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

 

 
 



52 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

  



53 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

 

 



54 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

 

 



55 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

 

 



56 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

 

 
 



57 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

Приложение 3. ИНФОРМАЦИЯ, ПОЛУЧЕННАЯ ИЗ ОТКРЫТЫХ 

ИСТОЧНИКОВ 

По земельному участку: 

Аналог №1 
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Аналог №2 
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Аналог №3 
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По жилому дому: 

Аналог №1 

 

 

 



61 

ООО «Алтайское Бюро Оценки» г. Барнаул, пр. Красноармейский д.15 www.abo22.ru тел. 8 (3852) 693-263 

Аналог №2 
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Аналог №3 

 

 


