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«ОМ-КОНСАЛТ» 
Адрес: 115432, город Москва, проезд Кожуховский 2-й, дом 29, корпус 6 стр. 1, эт. 2 пом. 25 ком. 1  

Телефон: +7(495) 790-51-18 E-mail: om-consult@mail.ru 

 

ЗЗААККЛЛЮЮЧЧЕЕННИИЕЕ  КК  ООТТЧЧЕЕТТУУ  №№  446600//1188  
  

ООББ  ООЦЦЕЕННККЕЕ  РРЫЫННООЧЧННООЙЙ  ССТТООИИММООССТТИИ  ННЕЕДДВВИИЖЖИИММООГГОО  ИИММУУЩЩЕЕССТТВВАА  
Настоящее заключение подготовлено ООО «ОМ-Консалт» в соответствии с Дополнительным 

соглашением № 14 от «05» апреля 2018 г. к Договору № 140/О-15 на оказание услуг оценке от «26» 

февраля 2015 года. Заключение является неотъемлемой частью отчета № 460/18, составленного «06» 

апреля 2018 г.  
  

ККррааттккооее  ииззллоожжееннииее  ооссннооввнныыхх  ффааккттоовв  ии  ввыыввооддоовв  

Заказчик оценки 

Заказчик 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания МДМ» (ООО «УК МДМ»), ИНН 

7825443207, место нахождения: 109004, Москва, Известковый 

переулок, дом 1, этаж 3, зарегистрированное 30.11.2000 г. 

Регистрационной палатой Администрации Санкт-Петербурга, 

внесённое в Единый государственный реестр юридических лиц с 

присвоением ОГРН 1037843036285, имеющее Свидетельство о 

внесении записи в Единый государственный реестр юридических 

лиц о юридическом лице, зарегистрированном до 01 июля 2002 г. 

серии 78 №004028855,  действующее на основании лицензии №21-

000-1-00045 от 24.01.2001 г. (серия 01 № 004721) на осуществление 

деятельности по управлению инвестиционными фондами, паевыми 

инвестиционными фондами и негосударственными пенсионными 

фондами, выданной ФКЦБ России, Д.У. Закрытым паевым 

инвестиционным фондом недвижимости «Саларьево» 

ОГРН и дата присвоения ОГРН 1037843036285  

ИНН/КПП ИНН 7825443207, КПП 770901001 

Место нахождения 

юридического лица 
109004, г. Москва, Известковый переулок, д. 1, этаж 3 

Оценщик (Оценочная компания) 

Организационно-правовая 

форма, полное и сокращенное 

наименование 

Общество с ограниченной ответственностью  

«OM-Консалт» 

ОГРН и дата присвоения 1137746016726  от 14.01.2013 г.  

ИНН 7725779683 

Место нахождения 

юридического лица 

115432, город Москва, проезд Кожуховский 2-й, дом 29, корпус 

6 стр. 1, эт. 2 пом. 25 ком. 1 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Гражданская ответственность Оценщика застрахована на 

основании страхового полиса № V51277-0000236 от «09» января 

2018 г. Страховщик: ООО СК "ВТБ Страхование", период 

действия с "24" января 2018 г. по "23" января 2019 г. Лимит 

ответственности 40 000 000 (сорок миллионов) руб. по каждому 

страховому случаю. 

Сведения о независимости 

оценочной компании 

Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт» 

подтверждает полное соблюдение принципов независимости 

юридического лица (оценочной компании), с которым оценщик 

заключил трудовой договор, установленных ст. 16 Федерального 

закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте 

оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 
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Размер денежного вознаграждения за проведение оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

Оценщик (исполнитель) 

Оценку проводил Специалист-оценщик – Юрина Анастасия Вячеславовна 

Информация о членстве в СРО 
Член саморегулируемой организации «Союз «Федерация 

специалистов оценщиков» регистрационный №434 от14.04.2017г. 

№, и дата выдачи диплома о 

получении проф. знаний 

Диплом о профессиональной переподготовке № 772400403577 

от 04.10.13 г. НОУ ВПО Московский финансово-промышленный 

университет «Синергия» по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)». 

Квалификационный аттестат о сдаче единого 

квалификационного экзамена по направлению «Оценка 

недвижимости» №002656-КА1 от 06.03.2018 г. №52 

Стаж работы  в оценочной 

деятельности 
С 2011 года 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Страховой полис обязательного страхования ответственности 

оценщика № 0991R/776/U0005/7 от 29.05.2017 г. Страховщик: 

ОАО «АльфаСтрахование». Страховая сумма: 30 000 000 рублей. 

Срок действия договора страхования: с 01 июня 2017 г. по 31 мая 

2018г. 

Сведения о независимости 

оценщика 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 

29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и 

составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - 

заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте 

оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком 

родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником 

(членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно 

как и заказчик не является кредитором или страховщиком 

оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки 

не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, 

указанной в настоящем отчете об оценке. 

Местонахождение оценщика 
115432, город Москва, проезд Кожуховский 2-й, дом 29, корпус 

6 стр. 1, эт. 2 пом. 25 ком. 1 

Контактный телефон тел.: (495) 790-51-18 

Адрес электронной почты, 

интернет сайт 

Om-consult@mail.ru 

www.om-consult.ru 

Сведения об Объекте оценки 

Объект оценки 

Имущественные права на объект долевого строительства: 

№ 

п/п 

№ 

квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

1 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 

mailto:Om-consult@mail.ru
http://www.om-consult.ru/
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9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
 

Адрес 
Ивановская область, город  Иваново, ул. Кудряшова, литера 1, 

литера 2 

Балансовая стоимость  
Определяется и отражается на балансе по результатам оценки 

справедливой стоимости имущественных прав 

Имущественные права на Объект 

оценки 
Имущественные права на объект долевого строительства 

Правообладатель 

ЗПИФ недвижимости «Саларьево» под управлением Общества 

с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

МДМ», 109004, г. Москва, Известковый переулок, д. 1, этаж 3, 

ИНН 7825443207, КПП 770901001 

Основание для проведения 

оценки 

Дополнительное соглашение № 14 от «05» апреля 2018 г. к 

Договору № 140/О-15 на оказание услуг оценке от «26» февраля 

2015 года. 

Вид определяемой стоимости Справедливая стоимость 

Цель проведения оценки Определение справедливой стоимости имущественных прав 

Предполагаемое использование 

результатов оценки и связанные 

с этим ограничения 

Результат оценки используется при определении стоимости 

имущественных прав в составе чистых активов Закрытого 

паевого инвестиционного фонда недвижимости «Саларьево». 

 Альтернативное использование данного Отчета возможно только 

в соответствии с действующим законодательством и 

примененными стандартами. 

 Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым 

условием для установления его стоимости. 

 Справедливая стоимость, определенная в Отчете, является 

рекомендуемой для целей совершения сделки в течение 6 

(шести) месяцев с даты составления Отчета, за исключением 

случаев, предусмотренных законодательством Российской 

Федерации. 

Сведения об оценке стоимости 

Дата оценки «06» апреля 2018 г. 

Дата осмотра Осмотр не проводился. Источник фотоматериалов: 
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http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-liter-1/blog-build/  

Период проведения работ по 

оценке 
«05» апреля 2018 г.- «06» апреля 2018 г. 

Дата составления Отчета «06» апреля 2018 г. 

Порядковый номер Отчета № 460/18 (в нумерации Исполнителя) 

Форма (вид) Отчета Письменная (повествовательная, развернутая). Отчет 

составлен на бумажном носителе 

Курс валют, установленный   

ЦБ РФ и используемый в 

расчетах 

В расчетах не использовался 

ИИссппооллььззууееммыыее  ссттааннддааррттыы  ооццееннккии  
1. Оценка проведена в соответствии с Законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации» (с изменениями и дополнениями, принятыми на дату оценки) и  

2. Федеральным стандартом оценки №1 Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297  

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО N 1)»; 

3. Федеральным стандартом оценки №2 Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 298  

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)»; 

4. Федеральным стандартом оценки №3 Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299  

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)»; 

5. Федеральным стандартом оценки № 7, Приказ Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611  

«Об утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО N 7); 

6. Стандарты и правила оценочной деятельности Союза специалистов оценщиков «Федерация специалистов 

оценщиков» (Протокол №2 от 03 октября 2016г); 

7. Международным стандартом оценки МСФО (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости». 

РРееззууллььттааттыы  ооццееннккии,,  рраассссччииттаанннныыее  вв  ррааммккаахх::  

- затратного подхода Не применялся  

- доходного подхода Не применялся 

- сравнительного подхода 
7777  553322  557700    

рублей 

ЗЗааккллююччееннииее  оо  ссппррааввееддллииввоойй  ссттооииммооссттии  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  

ИИттооггооввааяя  ввееллииччииннаа  ссппррааввееддллииввоойй  

ссттооииммооссттии  

ООббъъееккттаа  ооццееннккии,,  рруубб.. 

7777  553322  557700  

  ((ССееммььддеессяятт  ссееммьь  ммииллллииоонноовв  ппяяттььссоотт  ттррииддццааттьь  ддввее  

ттыыссяяччии  ппяяттььссоотт  ссееммььддеессяятт))  рруубб..  

ВВ  ттоомм  ччииссллее::   

№ 

п/п 
№ квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

Адрес, 

местоположение: 

Итоговая величина  

справедливой 

стоимости Объекта 

оценки, без учета 

НДС, руб.
1
  

1 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 г. Иваново, ул. 2 253 475 

                                                 
1
 В соответствии с пп. 6 п.2 ст. 146, и пп 22 п. 3 ст.149 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) и 

жилых домов, жилых помещений, а также долей в них не признается объектом налогообложения по налогу на добавленную 

стоимость. В связи с этим, в настоящем Отчете стоимость имущественных прав на квартиры определяются без учета 

НДС 

http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-liter-1/blog-build/
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Кудряшова, литера 1 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
3 128 736 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
3 128 736 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
3 128 736 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

   ИТОГО: 1923   

№ 

п/п 
№ квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

Адрес, 

местоположение: 
 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 342 055 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 253 475 

32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 342 055 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 342 055 

   
ИТОГО: 261,9 Итого, руб. 77 532 570 

Отчет составлен в двух экземплярах, 1-ый и 2-ой экземпляры переданы заказчику, Отчет в 

форме электронного документа хранится у оценщика, и тиражированию не подлежит. 

Специалист оценщик:                    ________________ А.В. Юрина 

 

Генеральный директор 

ООО «ОМ-Консалт»                                                   _________________ М.С. Сидоренко 
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11..  ООББЩЩИИЕЕ  ССВВЕЕДДЕЕННИИЯЯ  

1.1 Основные факты и выводы 

ТТааббллииццаа  11..11  ООббщщааяя  ииннффооррммаацциияя  

ППоорряяддккооввыыйй  ннооммеерр  ООттччееттаа  № 460/18 

ООссннооввааннииее    

ддлляя  ппррооввееддеенниияя  ооццееннккии  

Дополнительное соглашение № 14 от «05» апреля 

2018 г. к Договору № 140/О-15 на оказание услуг оценке от 

«26» февраля 2015 года. 

ЦЦеелльь  ии  ззааддааччии  ооццееннккии  

Определение справедливой стоимости. Результат 

оценки используется при определении стоимости 

имущественных прав в составе чистых активов Закрытого 

паевого инвестиционного фонда недвижимости 

«Саларьево». 

ДДааттаа  ооццееннккии  «06» апреля 2018 г. 

ДДааттаа  ооссммооттрраа    
Осмотр не проводился. Источник фотоматериалов: 

http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-liter-1/blog-build/  

ППееррииоодд  ппррооввееддеенниияя  ооццееннккии  «05» апреля 2018 г.- «06» апреля 2018 г. 

ДДааттаа  ссооссттааввллеенниияя  ООттччееттаа  «06» апреля 2018г. 

ИИссппооллььззууееммааяя  вв  ООттччееттее  ииннооссттррааннннааяя  

ввааллююттаа  ии  ккууррсс,,  ууссттааннооввллеенннныыйй  ЦЦББ  РРФФ    

ннаа  ддааттуу  ооццееннккии  

В расчетах не использовался 

 

ТТааббллииццаа  11..22  ИИннффооррммаацциияя,,  ииддееннттииффииццииррууюющщааяя  ООббъъеекктт  ооццееннккии  

ООббъъеекктт  ооццееннккии  

№ 

п/п 

№ 

квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

1 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 

9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-liter-1/blog-build/
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32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
 

ААддрреесс  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  
Ивановская область, город  Иваново, ул. Кудряшова, 

литера 1, литера 2 

ИИммуущщеессттввеенннныыее  ппрраавваа  ннаа  ООббъъеекктт  ооццееннккии  Имущественные права на объект долевого строительства 

ССооббссттввееннннииккии//ооббллааддааттееллии  

ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавв  

ЗПИФ недвижимости «Саларьево» под управлением 

Общества с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания МДМ», 109004, г. Москва, 

Известковый переулок, д. 1, этаж 3, ИНН 7825443207, КПП 

770901001 

ЗЗааммееччаанниияя  ппоо  ппррааввооууссттааннааввллииввааюющщиимм  

ддооккууммееннттаамм  
Не выявлены 

ББааллааннссооввааяя  ссттооииммооссттьь,,  рруубб..  
Определяется и отражается на балансе по результатам 

оценки справедливой стоимости имущественных прав 

ТТееккуущщееее  ииссппооллььззооввааннииее    

ООббъъееккттаа  ооццееннккии  

Жилые квартиры (не используются, в стадии 

строительства). Плановое окончание строительства II 

квартал 2018 г. 

ООггррааннииччеенниияя  ппоо  ииссппооллььззооввааннииюю  

ииммуущщеессттвваа  
Не зарегистрировано 

  

ТТааббллииццаа  11..33  РРееззууллььттааттыы  ооццееннккии  

РРееззууллььттааттыы  ооццееннккии,,  рраассссччииттаанннныыее  вв  ррааммккаахх::  

- затратного подхода Не применялся  

- доходного подхода Не применялся 

- сравнительного подхода 
7777  553322  557700  

рублей 

ЗЗааккллююччееннииее  оо  ссппррааввееддллииввоойй  ссттооииммооссттии  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  

ИИттооггооввааяя  ввееллииччииннаа  ссппррааввееддллииввоойй  

ссттооииммооссттии  

ООббъъееккттаа  ооццееннккии,,  рруубб.. 

7777  553322  557700  

  ((ССееммььддеессяятт  ссееммьь  ммииллллииоонноовв  ппяяттььссоотт  ттррииддццааттьь  ддввее  

ттыыссяяччии  ппяяттььссоотт  ссееммььддеессяятт))  рруубб..  

ВВ  ттоомм  ччииссллее::   

№ 

п/п 

№ 

квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 
Адрес, местоположение: 

Итоговая величина 

справедливой 

стоимости Объекта 

оценки, без учета 

НДС, руб.
2
  

1 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 г. Иваново, ул. 2 253 475 

                                                 
2
 В соответствии с пп. 6 п.2 ст. 146, и пп 22 п. 3 ст.149 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) и 

жилых домов, жилых помещений, а также долей в них не признается объектом налогообложения по налогу на добавленную 

стоимость. В связи с этим, в настоящем Отчете стоимость имущественных прав на квартиры определяются без учета НДС 
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Кудряшова, литера 1 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
3 128 736 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
3 128 736 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
3 128 736 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 189 698 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 253 475 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 
г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 1 
2 342 055 

   ИТОГО: 1923   

№ 

п/п 

№ 

квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

Адрес, местоположение:  
 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 342 055 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 253 475 

32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 342 055 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 г. Иваново, ул. 

Кудряшова, литера 2 
2 342 055 

       ИТОГО: 261,9 Итого, руб. 77 532 570 
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1.2 Задание на оценку 
ТТааббллииццаа  11..44  

ООббъъеекктт  ооццееннккии  

№ 

п/п 

№ 

квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

1 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 

9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
 

ААддрреесс  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  
Ивановская область, город  Иваново, ул. Кудряшова, 

литера 1, литера 2 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики 

Таблица 2.1 

Права на объект оценки, учитываемые 

при определении стоимости объекта 

оценки 

Имущественные права на объект долевого строительства 

Собственник/обладатель имущественных 

прав 

ЗПИФ недвижимости «Саларьево» под управлением 

Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая 

компания МДМ», 109004, г. Москва, Известковый переулок, 

д. 1, этаж 3, ИНН 7825443207, КПП 770901001 

Цель оценки Определение справедливой стоимости имущественных прав 

Предполагаемое использование 

результатов оценки, и связанные  

с этим ограничения 

Результат оценки используется при определении 

стоимости имущественных прав в составе чистых активов 

Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости 

«Саларьево». 

 Альтернативное использование данного Отчета 

возможно только в соответствии с действующим 

законодательством и примененными стандартами. 
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 Совершение сделки с объектом оценки не является 

необходимым условием для установления его 

стоимости. 

 Справедливая стоимость, определенная в Отчете, 

является рекомендуемой для целей совершения сделки 

в течение 6 (шести) месяцев с даты составления 

Отчета, за исключением случаев, предусмотренных 

законодательством Российской Федерации. 

Вид(ы) определяемой стоимости Справедливая стоимость 

Дата оценки «06» апреля 2018 г. 

Срок проведения оценки «05» апреля 2018 г.- «06» апреля 2018 г. 

Особенности проведения осмотра 

объекта оценки либо основания, 

объективно препятствующие проведению 

осмотра объекта, если таковые 

существуют; 

Осмотр не проводился. Источник фотоматериалов: 

http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-liter-1/blog-build/ 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых для проведения 

оценки материалов и информации; 

В течении одного рабочего дня с даты подписания 

Договора на оценку 

Необходимость привлечения отраслевых 

экспертов. 
Отсутствует 

Допущения, на которых основывается 

оценка 
В соответствии с техническим заданием на оценку 

Наличие допущений, в отношении 

перспектив развития объекта оценки 
Без учета данных допущений 

Сведения об обременениях и 

обязательствах 

Согласно Техническому заданию на оценку, справедливая 

стоимость определяется без учета обременений. 
 

1.3 Сведения о Заказчике оценки 

ТТааббллииццаа  11..55  ССввееддеенниияя  оо  ззааккааззччииккее  ((ююррииддииччеессккооее  ллииццоо))  

Организационно-правовая форма Общество с ограниченной ответственностью  

Полное наименование 

Общество с ограниченной ответственностью 

«Управляющая компания МДМ» (ООО «УК МДМ»), 

ИНН 7825443207, место нахождения: 109004, Москва, 

Известковый переулок, дом 1, этаж 3, зарегистрированное 

30.11.2000 г. Регистрационной палатой Администрации 

Санкт-Петербурга, внесённое в Единый государственный 

реестр юридических лиц с присвоением ОГРН 

1037843036285, имеющее Свидетельство о внесении записи 

в Единый государственный реестр юридических лиц о 

юридическом лице, зарегистрированном до 01 июля 2002 г. 

серии 78 №004028855,  действующее на основании 

лицензии №21-000-1-00045 от 24.01.2001 г. (серия 01 № 

004721) на осуществление деятельности по управлению 

инвестиционными фондами, паевыми инвестиционными 

фондами и негосударственными пенсионными фондами, 

выданной ФКЦБ России, Д.У. Закрытым паевым 

инвестиционным фондом недвижимости «Саларьево» 

Основной государственный 

регистрационный номер (ОГРН) 
ОГРН 1037843036285 

Дата присвоения ОГРН 08.02.2003 

Местонахождение юридического лица 109004, г. Москва, Известковый переулок, д. 1, этаж 3 
 

1.4 Сведения об Оценщике  
Таблица 1.6  

http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-liter-1/blog-build/
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ФФИИОО  ооццееннщщииккаа  ЮЮррииннаа  ААннаассттаассиияя  ВВяяччеессллааввооввннаа  

Информация  
о членстве в СРО оценщиков 

Член саморегулируемой организации «Союз «Федерация 

специалистов оценщиков» регистрационный №434 от14.04.2017г. 

№, дата документа, 

подтверждающего получение 

профессиональных знаний  
в области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке № 772400403577 от 

04.10.13 г. НОУ ВПО Московский финансово-промышленный 

университет «Синергия» по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)». 

Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного 

экзамена по направлению «Оценка недвижимости» №002656-КА1 от 

06.03.2018 г. №52 

Стаж работы  в оценочной 

деятельности 
С 2011 года 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

Страховой полис обязательного страхования ответственности оценщика 

№ 0991R/776/U0005/7 от 29.05.2017 г. Страховщик: ОАО 

«АльфаСтрахование». Страховая сумма: 30 000 000 рублей. Срок 

действия договора страхования: с 01 июня 2017 г. по 31 мая 2018г. 

Сведения о независимости 

оценщика: 

Настоящим оценщик подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 

№135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при 

осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 

отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, 

должностным лицом или работником юридического лица - заказчика, 

лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик 

не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или 

обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) 

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

является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

Местонахождение Оценщика 
115432, город Москва, проезд Кожуховский 2-й, дом 29, корпус 6 стр. 1, 

эт. 2 пом. 25 ком. 1 

Организационно-правовая 

форма юридического лица, с 

которым Оценщик заключил 

трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование 

юридического лица 

(организации) 

Общество с ограниченной ответственностью «ОМ- Консалт» 

ОГРН 1137746016726 

Дата присвоения ОГРН от 14.01.2013 г. 

Местонахождение 

юридического лица 

115432, город Москва, проезд Кожуховский 2-й, дом 29, корпус 6 стр. 1, 

эт. 2 пом. 25 ком. 1 

Сведения о страховании 

гражданской ответственности 

ИСПОЛНИТЕЛЬ принимает на себя обязательства по дополнительной 

ответственности в рамках возмещения убытков, причиненных 

ЗАКАЗЧИКУ или имущественный вред, причиненный третьим лицам, 

вследствие использования итоговой величины рыночной стоимости 

объекта оценки, указанной в отчете, подписанном оценщиком и 

ИСПОЛНИТЕЛЕМ, в соответствии с полисом страхования № V51277-

0000236 от «09» января 2018 г. Страховщик: ООО СК "ВТБ 

Страхование", период действия с "24" января 2018 г. по "23" января 2019 

г. Страховая сумма 40 000 000 (сорок миллионов) рублей. 

Сведения о независимости 

оценочной компании 

Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт» 

подтверждает полное соблюдение принципов независимости 

юридического лица (оценочной компании), с которым оценщик 
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заключил трудовой договор, установленных ст. 16 Федерального закона 

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

Федерации». 

Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт» 

подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки 

и  (или) не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в 

настоящем отчете об оценке. 

 

ТТааббллииццаа  11..77  ССввееддеенниияя  ообб  иинныыхх  ссппееццииааллииссттаахх  ппррииннииммааввшшиихх  ууччаассттииее  вв  ооццееннккее  
ФИО Не привлекались 

№№,,  ддааттаа  ддооккууммееннттаа,,  ппооддттввеерржжддааюющщееггоо  ппооллууччееннииее  

ппррооффеессссииооннааллььнныыхх  ззннаанниийй    

вв  ооббллаассттии  ооццееннооччнноойй  ддееяяттееллььннооссттии  
 

ККввааллииффииккаацциияя  ппоо  ддииппллооммуу   

ООссннооввааннииее  ддлляя  ууччаассттиияя  вв  ооццееннккее   

ССттаажж  ррааббооттыы  вв  ооццееннооччнноойй  ддееяяттееллььннооссттии   

ССттееппеенньь  ууччаассттиияя  вв  ооццееннккее   

ККооннттааккттннааяя  ииннффооррммаацциияя   
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1.5 Допущения и ограничительные условия,  

использованные Оценщиком при проведении оценки 
 

ДДооппуущщеенниияя,,  ииссппооллььззоовваанннныыее  ппррии  ппррооввееддееннииии  ооццееннккии  

 Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно справедливой 

стоимости объекта оценки, с учетом настоящих ограничительных условий и сделанных допущений и не 

является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости 

объекта, которая указана в данном Отчете. 

 В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 

собственности на объект оценки не проводилась. Оценщик также не проводил сверки 

правоустанавливающих и прочих документов с оригиналами, не делал запросов относительно содержания 

этих документов в уполномоченные государственные органы. 

 При проведении анализа и расчетов Оценщик использовал исходную информацию об объекте 

оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя ответственность за достоверность 

переданной ему Заказчиком исходной информации. 

 Оценщик предполагает отсутствие  каких-либо скрытых (к примеру, таких, которые невозможно 

обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов, влияющих  на оценку. Оценщик не 

несет ответственности ни за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. В 

случае обнаружения фактов, существенно влияющих на изменение стоимости объекта оценки, Оценщик 

оставляет за собой право изменения своего мнения о стоимости объекта оценки. 

 Информация, показатели, характеристики и т. д., использованные Оценщиком и содержащиеся в 

настоящем Отчете, были получены из источников, которые, по мнению Оценщика, являются 

достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения их 

полной достоверности. Все использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на 

источники информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения. 

 От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других уполномоченных 

органах, вследствие проведения оценки объекта оценки, иначе как по официальному вызову суда или 

других уполномоченных органов. 

 Если  в  соответствии  с  законодательством  Российской  Федерации проведение оценки является  

обязательным, то с даты оценки до даты составления Отчета об оценке должно пройти не более трех 

месяцев, за исключением случаев, когда  законодательством  Российской  Федерации установлено иное. 

 

ООггррааннииччеенниияя  ии  ппррееддееллыы  ппррииммееннеенниияя  ппооллууччееннннооггоо  ррееззууллььттааттаа  

 Настоящий Отчет об оценке действителен только в фактическом объеме (без изъятий и 

дополнений) и вступает в силу с момента составления, отдельные части отчета не могут являться 

самостоятельными документами.  

 Результаты работы, отраженные в Отчете об оценке представляет собой точку зрения Оценщика 

без каких-либо гарантий с его стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. 

 Мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату 

оценки, указанную в данном отчете, и лишь для целей и функций, указанных в данном отчете. Оценщик 

не принимает на себя никакой ответственности за изменение политических, экономических, юридических 

и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как 

следствие, на рыночную стоимость оцениваемого объекта.  

 Содержащиеся в данной работе анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах 

ограничительных условий и допущений, изложенных в настоящем Отчете. 

 Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими в процессе 

оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством Российской 

Федерации.  

 Оценщик не вправе разглашать конфиденциальную информацию, полученную от Заказчика в ходе 

оценки объектов оценки. Оценщик также обязуется не использовать такую информацию иначе, чем для 

целей оценки. Данные обязательства не распространяются на информацию: 

- которая известна широкому кругу лиц (за исключением случаев, когда она стала таковой в результате 

нарушения Оценщиком своих обязательств);  

- которая, в соответствии с письменным согласием Заказчика, может быть  

использована или раскрыта. 

 Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки Оценщика и 

другие материалы настоящего Отчета будут использованы им исключительно в соответствии с целями и 

функциями, указанными в данном Отчете. 
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 Выбранные методики оценки объекта оценки, по мнению Оценщика, приводят к наиболее точно 

определенной рыночной стоимости. Однако Оценщик не утверждает, что при оценке объектов оценки не 

могут быть использованы иные методики.  При выборе методик оценки Оценщик исходил из того, 

насколько традиционные  методы соотносятся с условиями исходной задачи. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления 

Отчета до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев. 

 Ни Оценщик, ни Заказчик не вправе использовать данный отчет (либо его часть) для целей, иных, 

чем это предусмотрено Договором об оказании услуг по оценке. 
 

1.6 Применяемые стандарты оценочной деятельности 
При проведении данной оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности, 

а также стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией (СРО 

оценщиков), членом которой является Оценщик, подготовивший отчет: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению 

оценки (ФСО № 1)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299; 

 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611; 

 Стандарты и правила оценочной деятельности Союза специалистов оценщиков «Федерация 

специалистов оценщиков» (утв. решением Советом Союза специалистов оценщиков «Федерация 

специалистов оценщиков» Протокол № 2 от «03» октября 2016 г.); 

 Правила профессиональной этики оценщиков Союза специалистов оценщиков «Федерация 

специалистов оценки» (утв. решением Советом Союза специалистов оценщиков «Федерация 

специалистов оценщиков» Протокол № 2 от «03» октября 2016 г.); 

 МСФО (IFRS) 13; 

 Иных нормативно-правовых актов Российской Федерации, и субъектов Федерации, на территории 

которых находится Объект оценки. 

Применение международных и европейских стандартов связано с тем, что данные стандарты 

определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении работ по оценке, что 

необходимо для дальнейшего достижения согласованности в оценочной практике на мировом уровне. 

Использование указанных стандартов оценки допускалось в случаях необходимости применения и их 

соответствия (идентичности, адекватности) требованиям отечественных законодательных и нормативных 

правовых актов. 

Обоснование использования стандартов при проведении оценки  

Применение Федеральных Стандартов Оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7) 

обусловлено тем, что оценочная деятельность осуществляется на территории Российской Федерации и 

является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности субъектами 

оценочной деятельности. Обязательность применения стандартов СРО «СФСО» обусловлена тем, что 

Оценщик является членом Саморегулируемой организации «СФСО» и осуществляют свою деятельность 

на территории Российской Федерации. Указанные стандарты использовались при определении подходов к 

оценке, порядка проведения работ, при составлении Отчета об оценке. 

1.7 Выбор вида определяемой стоимости 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется базой оценки. 

Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель выполнения работ по оценке 

и характеристики оцениваемой собственности.  

В соответствии с указанной целью оценки в качестве базы оценки выбрана справедливая 

стоимость недвижимого имущества.  

В соответствии с п. 24 МСФО (IFRS) 13: 

Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или 

наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена) 
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независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается  

с использованием другого метода оценки.  

В соответствии с п.8.1 Общих понятий и принципов оценки (ОППО) выражение рыночная 

стоимость и термин справедливая стоимость, который обычно присутствует в стандартах финансовой 

отчетности, в целом совместимы, хотя они не во всех случаях являются в точности эквивалентными. 

Справедливая стоимость – бухгалтерское понятие, которое определяется в Международных стандартах 

финансовой отчетности и других аналогичных стандартах как денежная сумма, за которую можно было 

бы обменять актив или погасить обязательство в коммерческой сделке между хорошо осведомленными 

заинтересованными сторонами. Справедливая стоимость обычно используется в финансовой отчетности и 

как показатель рыночной стоимости, и как показатель нерыночной стоимости. В тех случаях, когда 

имеется возможность установить рыночную стоимость актива, она будет эквивалента справедливой 

стоимости этого актива. 

Для имущества инвестиционной категории «справедливая стоимость» означает то же, что и 

«рыночная стоимость» – всемирно признанную базу оценки, поскольку рыночная стоимость объекта 

основываться на предоставляемой рынком информации о сделках с аналогичными объектами. 

 

1.8 Последовательность определения стоимости Объекта оценки 
В соответствии с п. 16 Федерального стандарта оценки № 1, утвержденного приказом 

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297, проведение оценки объекта включает в себя 

следующие этапы: 

 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

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

расчетов; 

 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой 

величины стоимости объекта оценки; 

 составление Отчета об оценке. 

ТТааббллииццаа  11..88  ООссннооввнныыее  ээттааппыы  ппррооццеессссаа  ооццееннккии  

11..  ЗЗааккллююччееннииее  сс  ЗЗааккааззччииккоомм  ддооггооввоорраа  ообб  ооццееннккее  Проведено 

22..  ППооллууччееннииее  оотт  ЗЗааккааззччииккаа  ннееооббххооддииммыыхх  ддооккууммееннттоовв  ддлляя  ппррооввееддеенниияя  ооццееннккии  Проведено 

33..  ООссммооттрр  ООббъъееккттаа  ооццееннккии,,  ууссттааннооввллееннииее  ккооллииччеессттввеенннныыхх  ии  ккааччеессттввеенннныыхх  

ххааррааккттееррииссттиикк  ООббъъееккттаа,,  ииззууччееннииее  ееггоо  ффааккттииччеессккооггоо  ттееххннииччеессккооггоо  ссооссттоояянниияя,,  ссббоорр  

ппррооччеейй  ииннффооррммааццииии  ообб  ООббъъееккттее  ооццееннккии  

Проведено 

44..  ССооссттааввллееннииее    ттааббллииццыы  ппоо  ааннааллииззуу  ппррееддссттааввллеенннноойй  ЗЗааккааззччииккоомм  ииннффооррммааццииии,,  

ннееооббххооддииммоойй  ддлляя  ппррооввееддеенниияя  ооццееннккии  оо  ххааррааккттееррииссттииккаахх  ннееддввиижжииммооггоо  ииммуущщеессттвваа,,  

ппрраавваа  ннаа  ккооттооррооее  ооццееннииввааююттссяя  

Проведено 

55..  ААннааллиизз  ооттрраассллееввыыхх  ии  ллооккааллььнныыхх  ррыыннккоовв,,  кк  ккооттооррооммуу  ооттннооссииттссяя  ООббъъеекктт  ооццееннккии  Проведено 

66..  ООссуущщеессттввллееннииее  рраассччееттоовв  Проведено 

77..  ССооггллаассооввааннииее  ппооллууччеенннныыхх  ррееззууллььттааттоовв,,  ввыыввоодд  ииттооггооввоойй  ввееллииччиинныы  ссттооииммооссттии  

ООббъъееккттаа  ооццееннккии  
Проведено 

88..  ССооссттааввллееннииее  ии  ппееррееддааччаа  ЗЗааккааззччииккуу  ООттччееттаа  ообб  ооццееннккее  Проведено 

  

ТТааббллииццаа  11..99  ААннааллиизз  ппррееддссттааввллеенннноойй  ииннффооррммааццииии  

ИИннффооррммаацциияя  оо  

ввииддее  ии  ооббъъееммее  

ппрраавв  ннаа  ООббъъеекктт  

ооццееннккии  

Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав  

на имущественные права, содержащейся в документах, 

подтверждающих существующие права на него  

(в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах) 

Отражено 

ССооппооссттааввллееннииее  

ддаанннныыхх  ообб  

ООббъъееккттее  ооццееннккии  

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 

Проведено 
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(технический паспорт, выписка из технического паспорта, 

поэтажный план, экспликация, справка о физическом состоянии 

здания/сооружения) 

УУссттааннооввллееннииее  

ддаанннныыхх  ообб  

ооббррееммееннеенниияяхх  ннаа  

ООббъъеекктт  ооццееннккии    

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 

УУссттааннооввллееннииее  

иинныыхх  ссввееддеенниийй  

Установление иных количественных и качественных 

характеристик недвижимого имущества, права на которое 

оцениваются, в том числе содержащих описание существующих 

прав на Объект оценки 

Проведено 
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22..  ООППИИССААННИИЕЕ  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ  

2.1 Сведения об имущественных правах и обременениях,  

связанных с Объектом оценки 
Объектом оценки являются имущественные права на 33 (тридцать три) квартиры расположенные в 

жилом комплексе на 2-9 этажах двух 9-ти этажных кирпичных домов — литер 1 и 2, расположенных по 

строительному адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова. 

ТТааббллииццаа  22..11  ССооссттаавв  ООббъъееккттаа  
Наименование объекта,  в отношении которого оцениваются 

права 
Тип Объекта 

Кадастровый 

(условный) номер 

Балансовая 

стоимость, руб. 

№ 

п/

п 

№ 

ква

рти

ры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 

9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
 

Имущественные 
права на объект 

долевого 

строительства 

Не присвоен 

Определяется и 

отражается на 

балансе по 
результатам оценки 

рыночной 

стоимости 
имущественных 

прав 

 

ССввееддеенниияя  ообб  ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавваахх  ии  ооббррееммееннеенниияяхх  

Основанием для возникновения имущественных прав на объект долевого строительства являются: 

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним, удостоверяющая проведенную государственную  регистрацию прав от 23.08.2016 г. 

запись регистрации 37-37/001-37/011/005/2016-4700/2. (Земельный участок, категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: многоквартирные жилые 

дома высотой девять и выше этажей, с размещением объектов обслуживания во 

встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного 

дома в отдельных помещениях дома), с кадастровым номером: 37:24:010307:69, общей 

площадью 15391 кв. м., адрес объекта: Ивановская область, г. Иваново, ул. Кудряшова; 
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 Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-

0171-2016 от 08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства 

Администрации города Иваново. 

  Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-

0172-2016 от 08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства 

Администрации города Иваново. 

 Договор Д/18-1 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 Договор Д/18-2 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 Проектная декларация на объект строительства по адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова, 

лит.1, лит.2, размещена в сети Интернет от 31 августа 2016г. на сайте застройщика  

http://slavdom37.ru/houses/ul-kudryashova-l2/docs/. 

 

По данным Собственника: Объекты долевого строительства свободны от прав третьих лиц, не 

заложены и не состоят под арестом и не являются предметом судебных разбирательств. 

 

2.2 Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

ТТааббллииццаа  22..22  ССввееддеенниияя  оо  ддооккууммееннттаахх,,  ууссттааннааввллииввааюющщиихх  ккооллииччеессттввеенннноо--ккааччеессттввеенннныыее  

ххааррааккттееррииссттииккии  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  

№ Документ  

1 
Проектная декларация на объект строительства по адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова, лит.1, лит.2, от 

31 августа 2016г.  

2 

Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-0171-2016 от 

08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства Администрации города 

Иваново. 

3 

Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-0172-2016 от 

08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства Администрации города 

Иваново 

4 Договор Д/18-1 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 
5 Договор Д/18-2 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 

В рамках настоящего Отчета проводится оценка имущественных прав на 34 (тридцать четыре) 

квартиры, в том числе: 

- 29 (двадцать девять) квартир,  расположенных на 2-9 этажах 224-квартирного жилого дома, 

состоящего из семи 10-этажных (в том числе подземный этаж) кирпичных секций, расположенный по 

строительному адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова, лит.1; 

- 4 (четыре) квартиры,  расположенных на 2,8,9 этажах 80-квартирного жилого дома, состоящего 

из двух 10-этажных (в том числе подземный этаж) кирпичных секций, расположенный по строительному 

адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова, лит.2. 

Датой окончания строительства считается дата выдачи разрешения на ввод Объекта 

недвижимости в эксплуатацию. Застройщик обязуется получить разрешение на ввод в эксплуатацию 

Объекта недвижимости не позднее 2 квартала 2018 года и передать квартиру Участнику долевого 

строительства в установленном  порядке и сроках. 

Передача Объекта долевого строительства Участникам долевого строительства осуществляется по 

акту приема-передачи в течение трех месяцев после получения Застройщиком разрешения на ввод в 

эксплуатацию Объекта недвижимости.  

Статья 16. Государственная регистрация права собственности на объекты долевого строительства: 

1. Право собственности участника долевого строительства на объект долевого строительства 

подлежит государственной регистрации в порядке, предусмотренном Федеральным законом от  

21 июля 1997 года N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним" (далее - Федеральный закон "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним") и настоящим Федеральным законом. 

2. Основанием для государственной регистрации права собственности участника долевого 

строительства на объект долевого строительства являются документы, подтверждающие факт его 

постройки (создания), - разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта 

недвижимости, в состав которых входит объект долевого строительства, и передаточный акт или иной 

документ о передаче объекта долевого строительства. 

http://base.garant.ru/12138267/#block_2012
http://base.garant.ru/11901341/4/#block_251
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3. Застройщик передает разрешение на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного 

объекта недвижимости или нотариально удостоверенную копию этого разрешения в органы, 

осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, для 

государственной регистрации прав собственности участников долевого строительства на объекты долевого 

строительства не позднее чем через десять рабочих дней после получения такого разрешения. 

4. Участник долевого строительства или его наследники вправе обратиться в органы, 

осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, с 

заявлением о государственной регистрации права собственности на объект долевого строительства, 

построенный (созданный) за счет денежных средств такого участника долевого строительства в 

соответствии с договором, после подписания застройщиком и участником долевого строительства или его 

наследниками передаточного акта либо иного документа о передаче объекта долевого строительства. 

5. У участника долевой собственности при возникновении права собственности на объект долевого 

строительства одновременно возникает доля в праве собственности на общее имущество в 

многоквартирном доме, которая не может быть отчуждена или передана отдельно от права собственности 

на объект долевого строительства. Государственная регистрация возникновения права собственности на 

объект долевого строительства одновременно является государственной регистрацией неразрывно 

связанного с ним права общей долевой собственности на общее имущество. 

Источник: http://base.garant.ru/12138267/#block_16#ixzz3kfADlB4U 

 

Исходя из целей и задач настоящей работы, а также условий Технического задания к Договору на 

оценку, в данном отчете Оценщик в своих расчетах рассматривал имущественные права как свободные от 

каких-либо обременений. 

В дальнейших расчетах специалист-оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все 

подлежащие оценке права в соответствии с действующим законодательством.  

Однако углубленный анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на 

данный вид объекта выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика,  и он не несет 

ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается достоверным 

и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. 

http://base.garant.ru/12138267/#block_2011
http://base.garant.ru/12138267/#block_16#ixzz3kfADlB4U
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2.3 Характеристика локального местоположения Объекта оценки 

ТТааббллииццаа  22..33  ММеессттооппооллоожжееннииее  ии  ллооккааллььннооее  ооккрруужжееннииее  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  

Показатель Характеристика 

Адрес Объекта оценки г. Иваново, ул. Кудряшова 

Удаленность от транспортных 

магистралей (станций метро, ж/д 

станций, транспортная доступность) 

До центра города не более 4  км. 

До магистрали города просп. Строителей не более 100 м 

Эстетичность окружающей застройки 

Плотность окружающей застройки - средняя. 

 Здания смешанного использования: с жилыми единицами   в 

верхних этажах   и размещением в нижнем этаже объектов 

делового, культурного, обслуживающего и коммерческого 

назначения. 

Территория строительства состоит из одного земельного участка 

площадью 15391 кв. м. расположенного в г. Иваново на улице 

Кудряшова вблизи перекрестка с проспектом Строителей. 

Развитость социальной инфраструктуры 

(мед. учреждения, школы, торговые 

центры, и т. д.) 

Развитая инфраструктура: детские сады, школы,                               

мед. учреждения, магазины - все в шаговой доступности 

(2 - 5 мин пешком). 

Состояние прилегающей территории 

(ее благоустройство) 

Прилегающая территория не благоустроена. Ведется строительство 

дома 

Интенсивность движения транспорта 

мимо дома 
Интенсивность движения средняя. 

Престижность района Высокая 

Зонирование района (преобладающий 

тип застройки) 
Многоэтажная  жилая застройка 

Близость к объектам социально-

бытовой сферы 

Объект находится вблизи (2-5 минут пешком) от объектов 

социально-бытовой сферы. 

Близость к объектам развлечений и 

отдыха 

Объект находится вблизи (2-5 минут пешком) объектов 

развлечений и отдыха. 

Придомовая территория 
Не огороженная 

Не охраняемая 

Наличие зеленых насаждений Нет 

Наличие детской площадки Наличие по проекту 

Прочие особенности местоположения Не выявлено 

Наличие расположенных рядом 

объектов, снижающих либо 

повышающих привлекательность 

конкретного двора и района в целом 

Не выявлено 

Состояние окружающей среды 

Экологическая ситуация в «текстильной столице» России – городе 

Иваново – оценивается как удовлетворительная. Однако, В городе 

площадью 105 квадратных километров существует ряд некоторых 

экологических проблем: состояние рек и водоемов, загрязнение 

воздуха от швейных предприятий и промышленных центров. Для 

поддержания здоровья окружающей среды города, создано 

множество пунктов приема макулатуры в Иваново 

Источник информации: 

http://gde-in.ru/priem-makulaturi-v-ivanovo#hcq=rCU9dnp 
http://www.37.ru/news/glavnye-novosti/ivanovo-otmetili-na-ekologicheskoy-

karte-rossii-tsvetom-bezrazlichiya-/ ). 

http://gde-in.ru/priem-makulaturi-v-ivanovo#hcq=rCU9dnp
http://www.37.ru/news/glavnye-novosti/ivanovo-otmetili-na-ekologicheskoy-karte-rossii-tsvetom-bezrazlichiya-/
http://www.37.ru/news/glavnye-novosti/ivanovo-otmetili-na-ekologicheskoy-karte-rossii-tsvetom-bezrazlichiya-/
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Показатель Характеристика 

 

 
 

ТТааббллииццаа  22..44  ММеессттооппооллоожжееннииее//ссххееммаа  рраассппооллоожжеенниияя  ООббъъееккттаа  ооццееннккии  

Местоположение на карте г. Иваново 
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2.4 Краткая характеристика района местоположения Объекта оценки  
 

Краткая характеристика г. Иваново 
г. Иваново, Ивановская область  

Ивановская область — административно-территориальная единица в 

европейской части России, субъект Российской Федерации, входит в состав 

Центрального федерального округа.  

Площадь — 21 437 кв. км. Население — более 1000 тыс. человек  

Областной центр — г. Иваново, расстояние от Иваново до Москвы — 275 

км. 

Область граничит с Владимирской, Нижегородской, Костромской и 

Ярославской областями. 

B состав области входят 21 муниципальный район, 6 городских округов. 

В объёме промышленного производства выделяются лёгкая промышленность (около 30 %), 

электроэнергетика (24 %), машиностроение (20 %), пищевая промышленность (18 %) и 

деревообработка (3 %). Особой концентрацией промышленности отличается региональный центр.

 г. Иваново - крупный город центрального федерального округа, важный экономический, 

культурный и научный центр.  

Население города с ближайшими поселениями - около 500 тысяч человек. А Иваново с 

агломерацией в радиусе 20 км от его границы насчитывает свыше 600 тысяч человек. 

  
Город расположен в 290 км к северо-востоку от Москвы и примерно в 100 км от Ярославля, 

Владимира и Костромы. Разделяя город на две части, с севера на юг течет река Уводь, приток реки 

Клязьмы. В пределах города в Уводь впадают малые реки: Талка и Харинка. На берегах рек в черте 

города расположены парки отдыха: им. Степанова, Революции 1905 года и Харинка. Лесные 

массивы, окружающие город, сосредоточены за местечками Лесное, Богородское, Пустошь-Бор по 

северной окраине на территории 11 кварталов и являются местами отдыха населения. 

Экономика 

Иваново в отличие от своих соседей (Владимира, Ярославля, Костромы) развивался в первую 

очередь как промышленный центр, поэтому здесь существует значительное число промышленных 

предприятий. 

Город традиционно считался центром текстильной промышленности. Первые текстильные 

мануфактуры появились здесь ещё в XVII веке. На данный момент число текстильных предприятий 

заметно сократилось, но существует большое количество швейных предприятий. Начиная с 

пятидесятых годов XX века в городе стали активно создаваться машиностроительные предприятия 

(КРАНЭКС, ИЗТС, Автокран, Ивэнергомаш). В настоящее время развиваются предприятия пищевой 

промышленности. В Иваново также существует небольшое количество химических предприятий. До 

начала 90-х годов существовал научно-исследовательский институт союзного масштаба — НИЭКМИ 

(научно-исследовательский экспериментально-конструкторский машиностроительный институт). 

В настоящее время ускоренными темпами развивается торговля и сфера услуг. В городе 

существует большое количество торговых центров, разветвлённая сеть ресторанов быстрого питания 

и ночных клубов. Существуют предпосылки для развития туризма. 

Средняя заработная плата 15 932 руб. 

г. Иваново широко известен еще и как город студентов. Высокий уровень образования и 

отличные условия для обучения привлекают студентов, как из ближайших областей, так и из 

дальнего зарубежья. 
Ленинский район — административный район города Иваново. 
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География 

Район занимает центральную и южную часть города. От 

Советского и Октябрьского районов его отделяет река Уводь. 

Граница с Фрунзенским районом проходит по улицам: проспект 

Ленина, Аптечный переулок, улица Смирнова, Лежневская улица. 

Экономика 

На территории района располагается ряд крупных 

предприятий: Завод «Точприбор», Хлебокомбинат № 3, Комбинат 

им. Самойлова, Ивановская ТЭЦ-2, Гипермаркет «Евролэнд» 

(Бывший Камвольный комбинат), «БиМарт», ТЦ «Тополь» и 

другие. 

Управление 

В районе находится Администрация города Иваново, 

Правительство Ивановской области, ряд федеральных, 

государственных и муниципальных учреждений. 

Социальная сфера 

В Ленинском районе расположена широкая сеть 

социально-культурных учреждений: школы, дошкольные и 

лечебные учреждения, библиотеки, музеи, театры («Дворец 

искусств»), филармония, кинотеатр «Искра — Deluxe». Много 

предприятий общественного питания, торговли, бытового 

обслуживания населения. 

Население 

Ленинский район Иванова самый большой по численности населения 

 
 

 

 

 

Источник: http://ru.wikipedia.org/ 
 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D1%80%D1%83%D0%BD%D0%B7%D0%B5%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D1%81%D0%BF%D0%B5%D0%BA%D1%82_%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%90%D0%BF%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D0%B5%D1%80%D0%B5%D1%83%D0%BB%D0%BE%D0%BA_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_%D0%A1%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B0_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%B6%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%83%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0_(%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D0%B5%D0%B0%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B3%D0%BE%D1%81%D1%83%D0%B4%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D0%B5%D0%B0%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%81
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%82%D0%B5%D0%B0%D1%82%D1%80%D1%8B_%D0%98%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/
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2.5 Строительные характеристики Объекта оценки 

ТТааббллииццаа  22..55  ООппииссааннииее  ддооммаа

  ((ппееррввииччннооггоо  ооббъъееккттаа  ннееддввиижжииммооссттии))  

Показатель Характеристика 

Год постройки 2018 (окончание строительства по проекту) 

Серия дома Индивидуальный проект 

Усредненный срок службы здания в годах
3
 120  

Физический износ здания % 0%
4
 (жилой дом находится на стадии строительства 

Состояние дома Хорошее 

Количество квартир на этаже 4 

Этажность  Состоит из  двух  9 этажных секций  

Материал стен Полнотелый силикатный кирпич 

Материал перегородок Силикатные пазогребневые блоки 

Группа капитальности I 

Состояние внешней отделки Без отделки 

Состояние внешнего вида фасада дома В процессе строительства 

Характеристика перекрытий Ж/б 

Состояние подъезда В процессе строительства 

Лифт Предусмотрены по проекту 

Мусоропровод Предусмотрены по проекту 

Газ Нет 

Горячее водоснабжение Центральное 

Отопление Центральное 

Противопожарная безопасность Предусмотрена по проекту 

Наличие и тип парковки Стихийная во дворе (по проекту) 

Уровень защищенности подъезда Нет 

Состояние общественных зон подъезда В процессе строительства 

Наличие/ отсутствие дополнительных услуг 

для жильцов 
Без доп. услуг 

Наличие/ отсутствие встроено-

пристроенных помещений нежилого 

назначения 

Отсутствуют 

Прочие особенности дома Не выявлено 

Данные о сносе Не подлежит (новостройка) 

Выводы об отсутствии/наличии 

существенных дефектов конструктивных 

элементов и инженерного оборудования, 

которые могут привести впоследствии к 

аварийности дома и/или признанию его 

ветхим, а также о возможности проведения 

капитального ремонта с отселением 

жильцов. 

При визуальном осмотре не выявлено существенных 

дефектов здания, в котором расположен Объект 

оценки, способных в дальнейшем привести к 

аварийности здания и  признанию его ветхим, а также 

о возможности проведения капитального ремонта 

здания с отселением  жильцов 

Общее описание строящегося жилого дома 

Основные несущие стены из силикатного кирпича 

толщиной 380 мм по всей высоте стены, что 

составляет 1,5 кирпича. С учетом наружного 

утепления по системе наружной теплоизоляции типа 

«Сэнарджи» с тонкой штукатуркой по утеплителю, в 

проекте применена фасадная система «КНАУФ-

                                                 
 Согласно документам Проектной документации, размещенной на сайте застройщика 

(file:///C:/Users/User/Downloads/Proektnaya_deklaratsiyaLiter_1_ot_16.01.2018.PDF), и визуальному осмотру 
3
 Правила оценки физического износа жилых зданий ВСН 53-86(р)  http://proocenka.ru/documents/spravochnik/1333-sroki-

sluzhby-i-iznos-zdanij 
4 Метод оставшегося срока экономической жизни в общем виде предполагает учет всех факторов износа в одном 

показателе – оставшемся сроке экономической жизни. Износ здесь рассчитывается по формуле: 

И% = Тэф/Тс х 100% Где: И% - накопленный износ;  Тэф - эффективный возраст, лет; Тс - типичный срок, лет.  

http://proocenka.ru/doc/757.htm
http://proocenka.ru/documents/spravochnik/1333-sroki-sluzhby-i-iznos-zdanij
http://proocenka.ru/documents/spravochnik/1333-sroki-sluzhby-i-iznos-zdanij
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Показатель Характеристика 

Теплая стена», ширина несущих стен составит 510 мм. 

 Внутренние несущие стены выполнены из 

силикатного кирпича толщиной 380 мм. 510 мм. 

Межкомнатные перегородки из силикатных 

пазогребневых блоков шириной 70 мм. 

Перегородки в нежилом этаже выполнены 

гипсокартонными ГКЛВ по металлическому каркасу 

толщиной 100 мм. 

Перекрытия - выполнены железобетонными 

многопустотными плитами.  

Лестничные марши - сборные железобетонные. 

Фундамент выполнен из железобетонных 

фундаментных блоков. 

Имеется техническое подполье с разводкой 

инженерных коммуникаций и наличием необходимых 

технических помещений. 

Кровля совмещенная плоская, утепленная, не 

эксплуатируемая с внутренним организованным 

водостоком. 

Каждый подъезд оснащен грузопассажирским лифтом 

(г.п. – 630 кг). 

Входы в подъезды со стороны дворового фасада. 

Перед входом в каждую  входную  группу 

устраиваются  входная  площадка с лестничным 

маршем, тамбур с установкой металлических дверей с 

домофоном. Для вертикального сообщения между 

жилыми этажами и доступа маломобильных групп 

населения, в каждом подъезде секций   жилого   дома,   

запроектирована   закрытая внутренняя лестничная 

клетка, в объеме которой запроектированы шфг с 

лифтовым холлом, имеющие естественное освещение 

и выход непосредственно наружу через тамбуры.  

Входы в офисные помещения 1-го этажа со стороны 

главных фасадов, со стороны вне дворовой части 

здания, имеют отдельные изолированные выходы 

через тамбур и оборудованы пандусами с уклоном в 

20°, с учетом обслуживания малоподвижных групп 

населения. 

Входные двери шириной 1,5 м, глубина входных 

тамбуров в жилой части дома не менее 1,8 м, высота 

элементов порога не превышает 0,012 м, подход к 

лифтам и внутренние дверные проемы не имеют 

порогов и перепадов высот пола. 

Отопление дома — центральное. 

Предусмотрено   благоустройство   придомовой  

территории: асфальтированные тротуары, проезды к 

дому, площадки для временного хранения 

автомобилей, благоустроенные спортивные и детские 

площадки, подъезд машин к жилому дому будет со 

стороны ул. Кудряшова, предусмотрено озеленение 

территории. 
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ТТааббллииццаа  22..66  ООппииссааннииее  ккввааррттиирр

  

Показатель Характеристика 

Этаж 2-9 

Количество квартир на этаже 4 

Тип планировки 

Фиксированная 

Варианты планировки квартир 

 
 

Количество комнат (в случае фиксированной 

планировки) 
2 или 3 

Общая площадь (с учетом площадей балконов и 

лоджий), кв. м. 

№ 

п/п 

№ 

квартиры 

Кол-во 

комнат 

Подъезд, 

этаж 

Площадь, 

кв. м. 

1 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

2 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

3 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

4 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 

5 32 2 1 п., 9 эт. 63,6 

6 33 2 2 п., 2 эт. 63,6 

7 36 2 2 п., 2 эт. 63,6 

8 61 2 2 п., 9 эт. 63,6 

9 64 2 2 п., 9 эт. 63,6 

10 65 2 3 п., 2 эт. 63,6 

11 68 2 3 п., 2 эт. 63,6 

12 93 2 3 п., 9 эт. 63,6 

13 96 2 3 п., 9 эт. 63,6 

14 97 3 4 п., 2 эт. 87,2 

15 100 2 4 п., 2 эт. 61,8 

16 125 3 4 п., 9 эт. 87,2 

17 128 2 4 п., 9 эт. 61,8 

18 129 2 5 п., 2 эт. 61,8 

19 132 3 5 п., 2 эт. 87,2 

20 157 2 5 п., 9 эт. 61,8 

21 161 2 6 п., 2 эт. 63,6 

22 164 2 6 п., 2 эт. 63,6 

23 189 2 6 п., 9 эт. 63,6 

24 192 2 6 п., 9 эт. 63,6 

25 193 2 7 п., 2 эт. 63,6 

26 196 2 7 п., 2 эт. 66,1 

27 220 2 7 п., 8 эт. 66,1 

28 221 2 7 п., 9 эт. 63,6 

29 224 2 7 п., 9 эт. 66,1 

30 1 2 1 п., 2 эт. 66,1 

31 4 2 1 п., 2 эт. 63,6 

32 25 2 1 п., 8 эт. 66,1 

33 29 2 1 п., 9 эт. 66,1 
 

                                                 
 Согласно Проектной документации, размещенной на сайте застройщика 
(file:///C:/Users/User/Downloads/Proektnaya_deklaratsiyaLiter_1_ot_16.01.2018.PDF) 
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Показатель Характеристика 

Жилая площадь, кв. м. Н.д.  

Площадь кухни, кв. м. более 10 кв. м  

Балкон/лоджия  Есть (по проекту) 

Остекление Есть (по проекту) 

Санузел, количество санузлов Раздельный 

Выход окон/Вид из окон Во двор, на улицу / Соседние жилые дома 

Сантехника/состояние Будут заведены коммуникации в квартиру 

Подключение к электричеству Есть (по проекту) 

Телефон Нет 

Подключение к холодному/горячему 

водоснабжению 
Есть (по проекту) 

Подключение к канализации Есть (по проекту) 

Входная дверь Есть (по проекту) 

Межкомнатные двери Нет (по проекту) 

Кондиционирование Нет 

Отопительные приборы Есть (по проекту) 

Кухонная плита Не установлена (по проекту – электрическая) 

Наличие следов протечек  Нет 

Высота потолков, м 2,7 м  

Наличие перепланировки  

Дополнительные удобства Не выявлено 

Состояние отделки внутренних помещений Без отделки (по проекту) 

Необходимые ремонтные работы 
Требуется отделка всех помещений после 

окончания строительства дома 

Планировка по плану БТИ Документы БТИ не сформированы 

Полы 
В санузле – бетон  

В остальных помещениях – бетон 

Потолки Во всех помещениях – бетон 

Стены 
В санузле – бетон 

В остальных помещениях – бетон 

Окна Во всех помещениях – ПВХ (по проекту) 

Использование Объекта оценки Не используется (в процессе строительства)  

Ограничения (обременения) права Не зарегистрировано 

Техническое состояние Объекта  на момент 

сдачи в эксплуатацию: 
 

Будут выполнены следующие работы: 
В каждой квартире предусмотрено панорамное 

остекление лоджий с металлическими перилами. 

Остекление выполнено из ПВХ профиля с 

двухкамерным стеклопакетом с тройным 

остеклением, с защитой помещений от шума и 

вентиляционными клапанами. 

В квартирах предусмотрены электрощиты. 

Квартиры сдаются с черновой отделкой, с 

выполнением следующих работ: 

- смонтирована внутренняя разводка системы 

отопления с установкой отопительных приборов; 

- смонтирована система хозяйственно-бытовой 

канализации (смонтированы стояки без 

внутренней поквартирной разводки); 

- смонтированы системы горячего и холодного 

водоснабжения (смонтированы стояки, 

установлены приборы учета с запорной арматурой 

без внутренней поквартирной разводки); 

- выполнена внутриквартирная 

электроразводка с установкой электросчетчика и 

конечных устройств; 
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Показатель Характеристика 

- установлен наружный дверной блок (входной 

в квартиру); 

- остеклены оконные проемы н лоджии 

изделиями из ПВХ (без установки подоконников и 

откосов, отливов внутри лоджий); 

- выполнены работы по оштукатуриванию стен 

(за исключением рустов, потолка, оконных и 

дверных проемов, лоджий); 

- выполнена цементная выравнивающая 

стяжка полов (за исключением лоджий) 
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2.6 Фотографии Объекта оценки 

ТТааббллииццаа  22..77  ООббщщиийй  ввиидд  ззддаанниияя,,  ввннууттррееннннее  ссооссттоояяннииее  ппооммеещщеенниийй    

Фото 1 Общий вид строительной площадки (март 2018 года) 

 

 
Проектный эскиз  
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2.7 Анализ наиболее эффективного использования 
Понятие наиболее эффективного использования, применяемое в настоящем Отчете, 

определяется как вероятное и разрешенное законом использование Объекта оценки с наилучшей 

отдачей, причем обязательны условия физической возможности, юридического обеспечения и 

финансовой оправданности такого рода действий. 

Понятие наиболее эффективного использования подразумевает выгоды для собственника с 

учетом общественной пользы. Определение наилучшего и оптимального использования является 

результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь 

мнение, а не безусловный факт. В практике оценки положение о наилучшем и оптимальном 

использовании представляет собой посылку для дальнейшей стоимостной оценки объекта. 

При определении вариантов наилучшего и оптимального использования Объекта оценки 

применялись четыре основных критерия: 

Физическая возможность – поскольку здание жилого дома, в котором расположены 

квартиры, находится в стадии строительства, а анализ рынка показывает, что факторов внешнего и 

функционально износа нет, то необходимость изменения функционального назначения отсутствует. 

Допустимость с точки зрения законодательства – с точки зрения законодательства объект 

оценки можно использовать как жилые квартиры.  

Финансовая целесообразность – факторов, влияющих на необходимость вложения 

значительных денежных затрат в Объект оценки и дом не выявлено. 

Максимальная продуктивность – максимальная продуктивность использования Объекта 

оценки может быть достигнута при использовании его по прямому назначению. 

Основываясь на анализе рынка недвижимого имущества, и, принимая во внимание 

расположение Объекта оценки, исходную планировку, физические характеристики, экономическую 

целесообразность, юридические ограничения, а также цели и задачи настоящей оценки, Оценщик 

рассматривал в данном Отчете вариант наиболее эффективного использования Объекта оценки при 

использовании его под жилые цели: для постоянного проживания или сдачи в аренду. 

  

ВВЫЫВВООДДЫЫ::    

по всем вышеперечисленным критериям наиболее эффективным использованием объекта 

оценки – квартир, является использование их как жилого помещения для удовлетворения 

потребности в жилье (после окончания строительства и ввода дома в эксплуатацию). 

Рекомендуется характеризовать ликвидность, подразделяя ее на отдельные группы в зависимости 

от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи.  

ТТааббллииццаа  22..88  ГГррааддаацциияя  ллииккввииддннооссттии  ииммуущщеессттвваа  вв  ззааввииссииммооссттии  оотт  ссррооккоовв  ррееааллииззааццииии  

Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 3-6 7-18 

 
Согласно данным Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №21) / Под 

ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 

Оценки", 2017, срок экспозиции, составляет 3-8 месяцев для 2-3 комнатных квартир. 

 
Таким образом, Объект оценки является объектом недвижимости со средним уровнем 

ликвидности. 
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33..  ААннааллиизз  ррыыннккаа  ооббъъееккттаа  ооццееннккии,,  ццееннооооббррааззууюющщиихх  ффааккттоорроовв,,  аа  

ттааккжжее  ввннеешшнниихх  ффааккттоорроовв,,  ввллиияяюющщиихх  ннаа  ееггоо  ссттооииммооссттьь    

3.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране 

Основные показатели социально-экономического развития России
5
 

 

Федеральное законодательство в составе Федерального стандарта оценки №7 «Оценка 

недвижимости», утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25 сентября 2014 

года, установило точный формат подготовки главы «Анализ рынка» при оценке недвижимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и 

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

наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 

недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) 

предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 

территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 

местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

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

фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала 

значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости, например, ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке 

недвижимости, с приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для 

оценки объекта, например, динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, 

мотивации покупателей и - продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и 

другие выводы. 

 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

 

Макроэкономический анализ проводится Оценщиком с целью определить инвестиционную 

привлекательность страны, что важно и для прогнозирования, и для определения риска инвестиций. 

Основным ретроспективным показателем развития экономики страны является динамика валового 

внутреннего продукта (ВВП); также во внимание принимаются уровень инфляции, валютный курс, 

процентные ставки, доходы населения и др. 

Первая оценка роста ВВП в 2017 году составила 1,5 %. Экономика вернулась к росту после 

рецессии 2015–2016 годов. Первая оценка Росстата не включает окончательные данные годовой 

отчетности, в том числе малых и средних предприятий, которая должна поступить позже и будет 

учтена при публикации следующих оценок. Источником восстановления экономики в 2017 году был 

внутренний спрос. Валовое накопление основного капитала увеличилось на 3,6 %, расходы 

домашних хозяйств на конечное потребление – на 3,4 %, что выше ежемесячных показателей 

потребительского спроса – розничных продаж и платных услуг населению. Это обусловлено тем, что 

конечное потребление домашних хозяйств включает более широкий спектр показателей, таких как 

покупки товаров в зарубежных интернет-магазинах, поездки за рубеж, услуги общественного 

питания. Чистый экспорт внес отрицательный вклад (-2,2 п.п.). В 2017 году на рынке труда 

проявились демографические ограничения. Численность рабочей силы сократилась на 528 тыс. 

человек (-0,7 %), численность занятых – на 251 тыс. человек (-0,3 %). Увеличение выпуска 

обеспечивалось ростом производительности труда, который, по оценке Минэкономразвития, 

составил 1,9 %. 

Инфляция в январе 2018 года продолжила последовательно замедляться. В терминах 

последовательных приростов с учетом коррекции на сезонность замедлился рост цен на все основные 

группы товаров, ускорение роста наблюдалось только для непродовольственных товаров, за 

исключением подакцизной продукции. По оценке Минэкономразвития, наблюдаемое замедление 

                                                 
5
 По данным Минэкономразвития РФ 
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инфляции не является временным. После ускорения к концу первого квартала инфляция опустится до 

уровня около 2,0 % г/г в июне. По итогам 2017 года темпы роста кредита экономике выросли до 4,7 

% г/г (с исключением валютной переоценки). Наряду с жилищным кредитованием, ключевой вклад в 

рост кредитного портфеля внесло необеспеченное потребительское кредитование, годовые темпы 

роста которого ускорялись в течение года и в декабре достигли 11,1% с исключением валютной 

переоценки. Очищенные от сезонности месячные темпы прироста в годовом выражении уже 

составляют 20,2 % м/м SAAR. Текущие темпы значительно превышают темп роста номинальной 

заработной платы, что свидетельствует об их фундаментальной неустойчивости. В декабре в 

положительную область вышел темп роста корпоративного кредитного портфеля (+1,8 % г/г с 

исключением переоценки). Рост корпоративного кредитного портфеля по сопоставимому кругу 

банков был более высоким (+3,7 %). 

По итогам 2017 года профицит текущего счета увеличился до 40,2 млрд. долл. США (по 

оценке, 2,5 % ВВП) после 25,5 млрд. долл. США (2,0 % ВВП) в 2016 году. Основным фактором здесь 

стал рост цен на сырьевых и товарных рынках. Импорт также продемонстрировал уверенный рост на 

фоне восстановления внутреннего спроса (при этом снижение реального эффективного курса рубля 

за период апрель–декабрь составило 6,3%). Доля импорта товаров и услуг в ВВП не изменилась, 

составив в 2017 году 20,7 %, как и годом ранее. В то же время произошло изменение его структуры в 

пользу инвестиционных товаров. Рост поставок инвестиционной продукции, по оценке, составил 28,1 

%. Увеличение потребительского импорта (на 21,6 %) было в значительной мере связано с 

активизацией потребительского необеспеченного кредитования. Федеральный бюджет в 2017 году 

был исполнен с дефицитом 1,5 % ВВП, который оказался ниже планового значения. Росту доходов 

бюджета способствовала благоприятная конъюнктура цен на мировых товарных рынках. В то же 

время устойчивое расширение деловой активности создало основу и для увеличения ненефтегазовых 

доходов федерального бюджета свыше плановых показателей на 192,5 млрд. рублей. 

При этом расходная часть бюджета оказалась ниже уровня, предусмотренного законом, на 

302,5 млрд. руб. Функционирование системы государственных финансов в рамках новой 

конструкции бюджетных правил обеспечило снижение ненефтегазового дефицита бюджета до 7,9 % 

ВВП после 9,1 % в 2016 году, что стало минимальным значением с 2008 года. В 2018 году при 

сохранении текущего уровня цен на нефть профицит бюджета может составить 1,2 % ВВП, при этом 

в Фонд национального благосостояния может быть направлено 3,5 трлн. руб. (~60 млрд. долл. по 

текущему курсу). 

Производственная активность 

В 2017 году возобновился рост в ряде неторгуемых отраслей, которые испытали наибольший 

спад в предыдущие два года, – транспорте, связи, торговле. Рекордный урожай зерновых и 

устойчивый рост производства продукции животноводства способствовали увеличению выпуска в 

сельском хозяйстве. Вклад промышленности в годовой рост ВВП в 2017 году также был 

положительным. При этом необходимо учитывать, что первая оценка как темпов, так и структуры 

роста основана на оперативной статистике Росстата, в которой пока не отражены данные годовой 

отчетности крупных и средних предприятий, а также результаты обследования малого бизнеса. 

По мере получения более полной информации Росстат может ретроспективно уточнять 

динамику помесячных показателей и данные национальных счетов. Данные, поступающие в 

оперативном режиме непосредственно от компаний реального сектора, свидетельствуют об 

устойчивом росте экономики. В 2017 году существенно ускорился рост грузооборота 

железнодорожного транспорта, продаж автомобилей, авиаперевозок (см. «Картина экономики. 

Январь 2017»). Индикаторы настроений бизнеса, основанные на опросных данных, находятся на 

многолетних максимумах. Например, композитный индекс PMI в среднем за 2017 год составил 55,3 – 

это самое высокое среднегодовое значение с 2008 года. В январе (54,8) индекс по- прежнему 

устойчиво превышал уровень 50, указывающий на перспективы расширения производства. Индекс 

предпринимательской уверенности Росстата в обрабатывающей промышленности, 

скорректированный на сезонность, в 4кв17 вышел в область устойчиво положительных значений 

впервые со 2П12. 
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В конце года негативный вклад в экономический рост внесло промышленное 

производство 

Рост промышленного производства на 1,8 % г/г в январе-сентябре сменился его падением на 

1,7 % г/г в 4кв17. В результате рост промышленного производства по итогам 2017 года (+1,0 % г/г) 

оказался слабее, чем ожидалось. Резкое ухудшение динамики показателя в конце года было 

обусловлено комбинацией ожидаемых и непредвиденных факторов, действовавших на рынках 

отдельных товаров. Наибольший отрицательный вклад в динамику индекса промышленного 

производства в 4кв17 внесла обрабатывающая промышленность (-2,2 % г/г). При этом спад был 

сосредоточен в узком круге обрабатывающих отраслей. Начиная с октября произошло резкое 

снижение выпуска по виду деятельности «Производство основных драгоценных металлов и прочих 

цветных металлов, производство ядерного топлива» (см. «Картина промышленности в декабре 2017 

года»). Вклад указанного вида деятельности в снижение общего индекса промышленного 

производства в 4кв17 составил около 1 процентного пункта. Кроме того, недоисполнение расходов на 

национальную оборону (на 6,7 % по сравнению с уточненной бюджетной росписью) стало причиной 

снижения объемов выпуска по виду деятельности «Производство прочих транспортных средств и 

оборудования» в конце 2017 года. В декабре масштаб спада в указанных отраслях сократился по 

сравнению с ноябрем, но остался существенным. 

Вместе с тем в 4кв17 продолжали устойчиво расти химическая (+3,1% г/г в октябре–декабре) 

и пищевая промышленность (+3,5 % г/г) – отрасли, которые были драйверами роста обрабатывающей 

промышленности не только в течение 2017 года, но и в период рецессии 2015– 2016 годов. 

Позитивная динамика также наблюдалось и в других несырьевых отраслях: деревообрабатывающая и 

легкая промышленность в 4кв17 нарастили выпуск на 1,9% г/г и 5,2% г/г соответственно. 

Снижение выпуска добычи полезных ископаемых (-0,7% г/г в 4кв17) было в определенной 

степени ожидаемым. Главной его причиной стало ответственное исполнение Россией своих 

обязательств в рамках сделки ОПЕК+ (добыча нефти в 4кв17 сократилась на 2,5 % г/г). На газовую 

отрасль, начиная с октября, сдерживающее влияние оказывала более теплая по сравнению с прошлым 

годом погода на большей части территории России. В результате добыча газа в 4кв17 снизилась на 

0,3 % г/г после роста на 10,3 % г/г в январе–сентябре. 

Слабая динамика добычи основных товаров российского сырьевого экспорта отрицательно 

сказалась на показателях смежных отраслей – транспорта (в первую очередь трубопроводного) и 

оптовой торговли. Снижение спроса со стороны промышленных потребителей, наряду с теплой 

погодой, также привело к снижению выпуска в электроэнергетике (-4,7% г/г в 4кв17). 
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Динамика промышленности, вероятно, останется слабой на протяжении ближайших месяцев.  

В начале прошлого года снижение объемов добычи нефти происходило постепенно, и Россия вышла 

на уровни, предусмотренные международными соглашениями, только во 2кв17. Таким образом, при 

сохранении на достигнутых уровнях (10,93 млн. баррелей/сутки в среднем во 2П17) добыча нефти в 

первые месяцы текущего года будет демонстрировать отрицательную динамику по отношению к 

показателям 1кв17 (11,09 млн. баррелей/сутки). Кроме того, из-за приближения погодных условий в 

Европе к климатической норме после экстремально холодной зимы 2016–2017 годов экспорт газа в 

ближайшие месяцы также будет ниже, чем в начале прошлого года. По данным ПАО «Газпром», 

поставки газа в дальнее зарубежье в январе снизились на 9,9 % г/г. 

 
Опережающие индикаторы производственной активности в промышленности демонстрируют 

смешанную динамику. Опросные показатели остаются на высоких уровнях, достигнутых в прошлые 

месяцы. Так, индекс PMI обрабатывающих отраслей в январе увеличился до 52,1 по сравнению с 52,0 

в декабре прошлого года (среднее значение показателя за 2017 год также составило 52,0). Вместе с 

тем потребление электроэнергии, очищенное от действия календарного и сезонного фактора, – 

единственный показатель, который дал сигнал о ноябрьском спаде промышленного производства до 

того, как его зафиксировала официальная статистика, – в январе упало на 0,1 % г/г после роста на 0,1 

% г/г в декабре и снижения на 0,3 % г/г в ноябре. 
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Источники информации: Минэкономразвития (МЭРТ) 

Федеральная служба государственной статистики (Росстат), 

ИА «РосФинКом», (www.kommersant.ru, www.cbonds.info/ru, www.rbc.ru и др.) 

Источник: http://economy.gov.ru.. 

 

3.2. Классификация и Сегментация рынка недвижимости 
Согласно Российскому законодательству (Гражданский Кодекс РФ статья 130) недвижимость 

- это земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с 

землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба назначению невозможно. 

К недвижимым вещам также относятся подлежащие обязательной государственной регистрации 

воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. 

В России рынок недвижимости традиционно классифицируется, но назначению: 

 рынок жилья; 

 рынок коммерческой недвижимости; 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка 

недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. Ниже 

приведена типовая сегментация объектов недвижимости: 

Земельные участки вне поселений - межселенные территории: 

 под дачное и садово-огородное использование; 

 под жилую застройку; 

 промышленного и иного специального назначения промышленности, транспорта, 

энергетики, обороны и др.; 

 сельскохозяйственного назначения; 

 природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного, 

историко-культурного назначения; 

 лесного фонда, водного фонда: 

 участки недр: 

 земли резерва, назначение которых не определено. 

Жилье - жилые здания и помещения: 

• многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного 

проживания в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.; 

• индивидуальные, двух- и четырех семейные малоэтажные жилые дома старая застройка, а 

также дома традиционного типа - домовладения и дома нового типа - коттеджи, таунхаусы. 

Коммерческая недвижимость: 

• офисные здания и помещения административно-офисного назначения; 

• гостиницы, мотели, дома отдыха; 

• магазины, торговые центры; 

• рестораны, кафе и другие пункты общепита; 

• пункты бытового обслуживания, сервиса. 

Промышленная недвижимость: 

• заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; 

• мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и другие инженерные сооружения; 

• паркинги, гаражи; 

http://economy.gov.ru/
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• склады, складские помещения; 

 

Недвижимость социально-культурного назначения: 

• здания правительственных и административных учреждений; 

• культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты; 

• религиозные объекты; 

В таблице ниже приведена классификация рынков недвижимости. 

Классификация рынков недвижимости 

Таблица 3.1 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений- предприятий, помещений, 

многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 

(территориальный) 
Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное 

назначение 

Производственных помещений, жилищный, непроизводственных 

зданий и помещений 

Степень готовности к 

эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 

строительства 

Тип участников 

Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных 

продавцов, муниципальных образований, коммерческих 

организаций 

Вил сделок Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая 

принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных 

зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения 

сделок 

Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и 

внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Вывод: Исходя из анализа рынка, проведенного осмотра объекта недвижимости, окружающей 

застройки, объект оценки отнесен к жилой недвижимости, оценщик определил наиболее вероятное 

использование объекта оценки как жилые 2-х и 3- х комнатные квартиры, предназначенные для 

проживания (после окончания строительства). 

3.2 Анализ фактических данных о ценах сделок  
и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может 

быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных 

вариантах его использования, с указанием интервала значений цен.  

Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости (например, ставки доходности, периоды окупаемости 

инвестиций на рынке недвижимости) с приведением интервалов значений этих 

факторов 

 

Анализ рынка жилой недвижимости (вторичного жилья и новостроек) в городе 

Иваново 2018 год (период январь 2017 г. — январь 2018 г.) 

 
Анализ рынка жилой недвижимости (квартир) в г. Иваново 2018 год. 

 

Специалистами фирмы ООО «Оценка 37» был проведен мониторинг и анализ рынка 

предложений на первичном и вторичном рынке недвижимости города Иваново с использованием 

интернет ресурса «Авито» www.avito.ru. Анализ проводился во второй декаде января 2018 года, а 

также в январе, июне и октябре 2017 года. В ходе анализа были собраны ценовые предложения по 

следующему количеству квартир. 

http://www.avito.ru/
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За 12 месяцев (с января 2017 г. по январь 2018 г.) количество предложений 

квартир выросло на 23%, наибольший рост произошел в Октябрьском и Фрунзенских районах. Как и 

в январе 2017 года всех больше квартир представлено в Ленинском районе города, второе место 

занимает Фрунзенский, и Октябрьский районы города. 

В ходе анализа была проанализирована зависимость цены от типа и количества комнат в 

квартирах. 

 
Анализируя рынок вторичного жилья за январь 2018 года по таблице №2 можно сделать 

следующие выводы: 

 самые дорогие квартиры расположены в Ленинском районе города (55 859 руб. за 1 кв.м.), а 

самые дешевые в Советском районе города; 

 самые дорогие однушки находятся в Ленинском районе (45 102 руб.), и Октябрьском 

районе (45 220 руб.), а самые дешевые в Советском (39 452 руб.); 

 в Ленинском районе находятся самые дорогие 2 и 4 комнатные квартиры, во Фрунзенском 

районе самые дорогие трёшки (44 536 руб.), максимальные средние цены за кв.м. на январь 

2018 года отдают в Ленинском районе города. 
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Так же из таблицы №2 можно сделать следующие выводы относительно стоимости 1 кв. м. в 

новостройках города Иваново: 

 самые дорогие новостройки располагаются в Октябрьском районе, самые дешевые в 

Советском; 

 квартиры-студии, в отличии от вторичного жилья, значительно дешевле за 1 кв. м. во 

Фрунзенском районе, наиболее высокая цена за 1 кв. м. у квартир-студий в Ленинском 

районе, выше чем во Фрунзенском на 8%, в Советском самые доступные квартиры-студии; 

 однокомнатные – не значительно отличаются по цене от квартир-студий за 1 кв. м. во всех 

районах города; 

 двухкомнатные квартиры – в отличии от вторичного жилья, значительно дешевле по цене за 1 

кв. м. во всех районах, кроме Советского, цена за 1 кв. м. в Советском районе значительно 

дороже цен на вторичном рынке; 

 трёхкомнатные квартиры, наиболее высокая цена за 1 кв. м. во Фрунзенском районе; 

 четырех- и более комнатные квартиры достигли максимальной стоимости за 1 кв. м. в 

Октябрьском районе и практически на 41% отличаются от минимального значения в 

Советском районе. 

Наглядно это отображено на графике ниже. 

 
Если внимательно изучить сводную диаграмму №4, становится очевидным, что минимальное 

колебание стоимости кв.м. вторичного жилья и новостроек во Фрунзенском районе. Минимальные 

цены среди всего вторичного жилья в Советском районе города. 

Далее сравним изменение цен за период с октября 2017 года по январь 2018 года. 
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Из вышеприведенной таблицы можно сделать следующие вывод о том, что средняя стоимость 

квартир как на вторичном рынке, так и на рынке новостроек, за данный период незначительно 

снижалась. Всех больше снизилась стоимость квадратного метра вторичного жилья в Советском 

районе, затем идет Октябрьский район. Цены новостроек немного выросли в Октябрьском районе 

города, во Фрунзенском Советском, Ленинском незначительно снизилась цена за 1 кв. м. 

Далее проведем анализ изменения средних цен за период с января 2017 года по январь 2018 года. 

 

Из вышеприведенной таблицы №4, можно сделать следующие вывод о том, что средняя 

стоимость квартир значительно снизилась к середине периода (июнь 2017 г.), на данный момент 

(январь 2018 г.) стоимость кв. м. остаётся на этом уровне с незначительными колебаниями. 
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В среднем за период с января 2017 г. По январь 2018 г. цены на вторичном рынке жилья и 

на рынке новостроек снижались, наибольшее снижение было во Фрунзенском и Советских районах. 

Рост цен произошел только на вторичном рынке Ленинского района и рынке новостроек 

Октябрьского. 

 
 Источник: https://ocenka37.ru/analiz-rynka-zhiloj-nedvizhimosti-vtorichnogo-zhilya-i-novostroek-v-gorode-ivanovo-

2018-god-period-yanvar-2017-g-yanvar-2018-g/ 

 

Цена квадратного метра жилья в новостройках, Иваново - 02.04.2018: 
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. 

ИИссттооччнниикк::  hhttttpp::////wwwwww..rrlltt2244..ccoomm//pprriimmaarryy//iivvaannoovvoo  

 

http://www.rlt24.com/primary/ivanovo
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Анализ текущих цен предложений на 2 комнатные квартиры в новостройках Ленинского, 

района города
6
 

 

                                                 
6
 

https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&district%5B0%5D=236&engine_version=2&house_material%5B0%5

D=1&house_material%5B1%5D=2&house_material%5B2%5D=8&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room2

=1 
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Анализ текущих цен предложений на 3 комнатные квартиры в новостройках Ленинского, 

района города
7
 

                                                 
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&district%5B0%5D=236&engine_version=2&house_material%5B0%5D=1&house_material%5B1%5D=2&house_material

%5B2%5D=8&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1
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44..  ООППИИССААННИИЕЕ  ППРРООЦЦЕЕССССАА  ООЦЦЕЕННККИИ  ООББЪЪЕЕККТТАА  ООЦЦЕЕННККИИ    

ВВ  ЧЧААССТТИИ  ППРРИИММЕЕННЕЕННИИЯЯ  ППООДДХХООДДООВВ  ИИ  ММЕЕТТООДДООВВ  

В соответствии с техническим заданием на оценку в данном отчете необходимо установить 

рыночную стоимость. 

Рыночная стоимость
8
  - 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
9
  – это 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. 

Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, 

доходный и затратный подходы.
10

  

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого 

из использованных методов и установить рыночную стоимость объекта оценки на основании данных 

того метода или методов, которые расценены как наиболее надежные.  

При выборе подходов учитываются: 

- цели и задачи оценки 

- предполагаемое использование результатов оценки 

- допущения 

- полноту и достоверность исходной информации 

5.1 Затратный подход 

Затратный подход (cost approach) – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 

оценки с зачетом 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.  

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих этапов: 

• определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) Объекта оценки; 

• определение прибыли предпринимателя; 

• определение износа и устареваний; 

• определение стоимости Объекта оценки путем суммирования затрат на создание этого 

объекта и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

• определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на 

земельный участок и стоимости объектов капитального строительства. 

Затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных 

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального 

строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений. 

                                                 
8
 Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

9 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 

298) 
10 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки  
(ФСО № 1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297) 
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Затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она 

соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть 

возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего 

(экономического) устареваний объектов капитального строительства. 

Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда 

недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, 

а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных 

объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, 

инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и 

предложениях отсутствуют). 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к 

оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, а также ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел невозможным применить затратный подход 

к оценке  стоимости объекта оценки. 

5.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход (sales comparison approach) - совокупность  методов  оценки, 

основанных на получении стоимости Объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с 

объектами-аналогами
11

. 

В качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к 

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим 

факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по 

каждому из указанных факторов должно быть единообразным. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 

приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

 выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. 

 скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога  по  данному элементу  сравнения; 

 согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным 

объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать 

достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) 

предложений. 

Для определения стоимости квартиры, использовался сравнительный подход, так как рынок 

квартир в г. Иваново активен и существует достаточное количество информации по предложениям о 

продаже аналогичных объектов.  

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к 

оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО №7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел возможным применить 

сравнительный подход к оценке справедливой стоимости объекта оценки. 

5.3. Доходный подход 

Доходный подход (income approach) - совокупность методов оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход рекомендуется применять для недвижимости генерирующей или способной 

генерировать денежные потоки.  

                                                 
11

 Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 

определяющим его стоимость (Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению 
оценки (ФСО № 1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297) 
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В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 

рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 

производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов. 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор (или покупатель) приобретает 

недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

 установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 

количественных  характеристик  факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

 исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток 

доходов в период после периода прогнозирования; 

 определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 

сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, 

используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

 осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на 

дату оценки. 

Доходный подход не применяется для определения справедливой стоимости квартир жилых 

домах, так как они не являются типичной доходной недвижимостью. 

Исходя из изложенного, учитывая цель и назначение оценки, специфику оцениваемого 

недвижимого имущества, а также на основании п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие 

понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. № 297, на основании части VII «Подходы к 

оценке» Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости  (ФСО № 7)», утвержденного 

Приказом Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, в соответствии со ст. 14 ФЗ-135 «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации», Оценщик счел невозможным применить 

доходный подход к оценке справедливой стоимости объекта оценки. 

ВЫВОД: 

по мнению Оценщика, единственно возможным подходом из трёх существующих для 

определения справедливой стоимости объекта оценки можно считать сравнительный подход, 

который в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения даёт наиболее объективные 

результаты. 

 



ООттччеетт  №№  446600//1188                                                                                                                                                                                                            ообб  ооццееннккее  ссттооииммооссттии  ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавв  
  

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел./факс: (495) 790-51-18            55 55 

55..  ООЦЦЕЕННККАА  ННЕЕДДВВИИЖЖИИММООГГОО  ИИММУУЩЩЕЕССТТВВАА  

Сравнительный подход основывается на анализе информации о ценах сделок купли-продажи 

объектов, аналогичных оцениваемому или сходных с ним по каким-либо параметрам, как правило, за 

последние 1-2 месяца. 

Сравнительный подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель 

за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно 

приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. 
 

5.1 Методология расчета рыночной стоимости объекта оценки  

сравнительным подходом 
Основные этапы оценки сравнительным подходом 

 Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках,  предложениях по 

продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки. 

 Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, 

что совершение сделки произошло в свободных рыночных условиях. 

  Подбор походящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой 

выбранной единицы измерения. 

 Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, проданных и 

продающихся на рынке по отдельным элементам, корректировка цен объектов – аналогов. 

 Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик 

и сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей. 

 

Основные параметры сравнения объектов недвижимости 

 Переданные имущественные права. Могут иметь место различные варианты, например, 

финансирование сделки продавцом и т. д.; 

 условия финансирования сделки. Корректировка на условия продажи отражает нетипичные 

для рынка отношения между продавцом и покупателем; 

 время продажи. Оно является одним из основных элементом сравнения сопоставимых 

продаж. Для внесения поправки на время продажи необходимо знать тенденции изменения цен на 

рынке недвижимости с течением времени; 

 местоположение; 

 физические характеристики объекта недвижимости. Они включают размеры, конструктивные 

элементы, внешний вид и т. д. 

При определении справедливой стоимости Объекта оценки производится корректировка стоимости 

сопоставимых аналогов для приведения в соответствие основных ценообразующих характеристик 

объектов. 

Основные  методы расчета поправок 

 метод, связанный с анализом парных продаж; 

 метод прямого анализа характеристик; 

 экспертный метод расчета. 

 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в 

реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит 

типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход при оценке объектов недвижимости реализуется в следующих 

методах: 

 метод прямого сравнения (сопоставимых продаж); 

 метод соотнесения цены и дохода (анализа финансовых коэффициентов); 

 метод относительного сравнительного анализа. 

Метод сопоставимых продаж наиболее действенен для объектов недвижимости, по которым 

имеется достаточное количество информации о недавних сделках купли-продажи.  

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик Объекта оценки, условий его использования и 

наличия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных объектов, для расчета 

справедливой стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода, Оценщик счел 

целесообразным использовать метод  прямого сравнения. 
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Данный метод определяет справедливую стоимость объекта на основе анализа недавних 

продаж сопоставимых объектов недвижимости, сходных с оцениваемым объектом по размеру, 

доходу, который они производят (могут производить), и использованию. 

При отсутствии информации о ценах сделок допускается использование цен предложения 

(спроса). 

Метод прямого сравнения (сопоставимых продаж) - метод оценки стоимости объекта 

оценки, основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже объектов, 

сопоставимых с оцениваемым, - аналогов, имевших место на рынке оцениваемого объекта до даты 

оценки. Метод базируется на принципе «спроса и предложения», в соответствии с которым цена на 

объект недвижимости определяется в результате взаимодействия спроса и предложения на объект в 

данном месте, в данное время и на данном сегменте рынка.  

Для определения стоимости объектов недвижимости методом сопоставимых продаж 

используется следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или 

продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной 

конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 

сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью (объектом 

оценки) с использованием элементов сравнения и внесение поправок в цену каждого объекта-аналога 

относительно оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их 

анализа, в единое значение или диапазон значений стоимости.  

 

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически 

полностью соответствовать объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие единицы, 

которые могут быть физическими или экономическими.  

Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения стоимости на недвижимость.  

Основные критерии выбора (элементов сравнения) сопоставимых объектов: 

 передаваемые имущественные права (обременение договорами аренды, сервитуты); 

 условия финансирования льготное кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом 

денежных средств); 

 условия продажи (наличие финансового давления на сделку); 

 рыночные условия (отличие цены предложения от цены сделки,  изменение цен во времени); 

 местоположение (престижность района; близость к центрам деловой активности и 

жизнеобеспечения, транспортная доступность, окружающая застройка); 

 физические характеристики (размер, качество строительных работ, состояние - износ и 

потребность в ремонте); 

 экономические характеристики (соответствие объекта принципу НЭИ, эксплуатационные 

расходы, условия договоров аренды, административные расходы, состав арендаторов); 

 вид использования (зонирование); 

 компоненты стоимости, не входящие в состав недвижимости. 

Помимо основных (указанных) элементов сравнения, могут потребоваться и дополнительные 

элементы. К ним можно отнести градостроительные и природоохранные ограничения, расположение 

объектов в подвальных/цокольных этажах или в надземной части, расположение в отдельно стоящих 

зданиях или в составе зданий,  наличие отдельного входа,  состояние системы безопасности и т. д. 

Чтобы привести объекты сравнения к образцу, исследуемому на дату оценки, требуется 

выполнить корректировки стоимости объекта сравнения по каждой позиции элементов сравнения. 

При этом корректировка может применяться либо к общей цене (стоимости) либо к цене (стоимости) 

за единицу сравнения. 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 

Здания и помещения, как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр  полезной 

(арендной, общей площади). 
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Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 

количественных корректировок может быть представлена в следующем виде: 

,РСi

n

i

iРС VV   

где: 

VРС - справедливая стоимость объекта оценка на основе метода рыночных сравнений; 

n - количество аналогов; 

VРСi - рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене  

i-го объекта-аналога; 

αi - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице 

.1
n

i

i  

Оценка справедливой стоимости объекта оценки с использованием информации о цене i -го 

объекта-аналога может быть представлена следующим образом : 

,
N

j

PijiРСi DPV  

где: Pi -- цена i-го объекта-аналога; 

N - - количество ценообразующих факторов; 

DРij -- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему 

фактору в денежном выражении. 
 

 

5.2 Описание объектов-аналогов 
Исходя из целей настоящей оценки, в качестве сопоставимых аналогов объекта оценки 

рассматривались имущественные права на  квартиры в строящихся домах, в районе расположения 

квартир Объекта оценки, а также сопоставимых районах.  

Выбор аналогов сравнения осуществляется с учетом размера общей площади объекта оценки, 

степени готовности и материала стен дома, этажа расположения, удаленности от центра города. Все 

объекты-аналоги расположены в тех же домах, что и Объект оценки, за исключением аналогов №3,4 

для трехкомнатных квартир, что позволяет выбрать в качестве аналогов наиболее сопоставимые 

объекты.  

С учетом характеристик местоположения, категории дома и степени готовности из числа 

предлагаемых к продаже квартир в качестве аналогов было принято четыре объекта для 2 комнатных 

квартир, и четыре аналога для 3 комнатных квартир. Таким образом, учтен фактор достаточности. В 

качестве объектов-аналогов выбирались квартиры с характеристиками, аналогичными квартирам в 

составе Объекта оценки. 
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ТТааббллииццаа  55..11  ССррааввннииттееллььнныыее  ххааррааккттееррииссттииккии  ооббъъееккттоовв--ааннааллооггоовв  ддлляя  22  ккооммннааттнныыхх  ккввааррттиирр  

Наименование 

показателя 
Аналог 1


 Аналог 2* Аналог 3* Аналог 4* 

Адрес 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.1  

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.1 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.2 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.1 

Источник 

получения 

информации 

https://ivanovo.cian.

ru/sale/flat/1658436

85/ 

Телефоны:  

+7 493 293-81-00 

https://ivanovo.cian.ru/

sale/flat/165843732/ 

Телефоны:  

+7 493 293-81-00 

https://ivanovo.cian.r

u/sale/flat/165843783

/ 

Телефоны:  

+7 493 293-81-00 

https://ivanovo.cian

.ru/sale/flat/165843

730/ 

Телефоны:  

+7 493 293-81-00 

Материал стен Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Назначение Жилая квартира Жилая квартира Жилая квартира Жилая квартира 

Количество 

комнат 
Двухкомнатная Двухкомнатная Двухкомнатная Двухкомнатная 

Вид сделки 
Свободная 

продажа 
Свободная продажа Свободная продажа 

Свободная 

продажа 

Год постройки строится строится строится строится 
Этажность 9 9 9 9 

Этаж квартиры 3 8 2 7 

Форма 

оформления 

юридических 

прав 

Договор долевого 

участия 

Договор долевого 

участия 
Договор долевого 

участия 
Договор долевого 

участия 

Общая 

площадь с 

учетом 

балконов и 

лоджий, кв. м 

60,0 59,9 60,0 57,3 

Площадь кухни, 

кв. м 
Более 10 Более 10 Более 10 Более 10 

Состояние 

квартиры 
Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Санузел Раздельный Раздельный Раздельный Раздельный 
Балкон/лоджия Есть Есть Есть Есть 

Степень 

строительной 

готовности 

дома  

Сдача 1 квартал 

2018 года
12

 

Сдача 1 квартал 2018 

года 

Сдача 1 квартал 

2018 года. 

Сдача 1 квартал 

2018 года 

Предложение, 

руб. 
2 400 000 2 396 000 2 280 000 2 292 000 

Цена за 1 кв. м, 

руб. 
40 000 40 000 38 000 40 000 

 

                                                 
 Копии страниц Интернет с информацией об аналогах приводятся в приложении к отчету.  
12

 По уточненным данным, полученных от застройщика, срок сдачи домов запланирован на 2 квартал 2018 г. 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843685/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843685/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843685/
tel:+74932938100
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843732/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843732/
tel:+74932938100
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843783/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843783/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843783/
tel:+74932938100
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843730/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843730/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843730/
tel:+74932938100
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ТТааббллииццаа  55..22 Сравнительные характеристики объектов-аналогов для 3 комнатных квартир 

Наименовани

е показателя 
Аналог 1


 Аналог 2* Аналог 3* Аналог 4* 

Адрес 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, ул. 

Кудряшова, лит.1 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, ул. 

Кудряшова, лит.1 

г. Иваново, р-н 

Фрунзенский, пер. 

Белинского 

г. Иваново, р-н 

Фрунзенский, пер. 

Белинского 

Источник 

получения 

информации 

https://ivanovo.cian.r

u/sale/flat/165843747

/ 

Телефоны:  

+7 493 293-81-00 

https://ivanovo.cian.r

u/sale/flat/165843736

/ 

Телефоны:  

+7 493 293-81-00 

https://ivanovo.cian.r

u/sale/flat/16414221

9/ 

Телефоны:  

+7 493 295-21-94 

https://ivanovo.cian

.ru/sale/flat/164142

222/ 

Телефоны:  

+7 493 295-21-94 

Материал стен Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Назначение Жилая квартира Жилая квартира Жилая квартира Жилая квартира 

Количество 

комнат 
Трехкомнатная Трехкомнатная Трехкомнатная Трехкомнатная 

Вид сделки Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа 
Свободная 

продажа 

Год постройки строится строится строится строится 

Этажность 9 9 15 15 

Этаж квартиры 2 9 13 14 

Форма 

оформления 

юридических 

прав 

Договор долевого 

участия 

Договор долевого 

участия 

Договор долевого 

участия 

Договор долевого 

участия 

Общая 

площадь с 

учетом 

балконов и 

лоджий, кв. м 

79,6 79,6 67,48 67,48 

Площадь кухни, 

кв. м 
Более 10 

Более 10 
Более 10 Более 10 

Состояние 

квартиры 
Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Санузел Раздельный Раздельный Раздельный Раздельный 

Балкон/лоджия Есть Есть Есть Есть 

Степень 

строительной 

готовности 

дома  

Срок сдачи: 1 

квартал 2018г. 

Срок сдачи: 1 

квартал 2018г. 

Срок сдачи: 2 

квартал 2018 г. 

Срок сдачи: 2 

квартал 2018 г. 

Предложение, 

руб. 
3 184 000 3 184 000 2 699 200 2 699 200 

Цена за 1 кв. 

м, руб. 
40 000 40 000 40 000 40 000 

                                                 
 Копии страниц Интернет с информацией об аналогах приводится в приложении к отчету.  

https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2504902&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2504902&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843747/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843747/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843747/
tel:+74932938100
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843736/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843736/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843736/
tel:+74932938100
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142219/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142219/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142219/
tel:+74932952194
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142222/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142222/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142222/
tel:+74932952194
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5.3 Расчет рыночной стоимости имущественных прав для 1 кв. м (2 комнатные 

квартиры)  

ТТааббллииццаа  55..33  

Наименование 

показателя 

Ед. 

изм. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Адрес   

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

ул. 

Кудряшова, 

лит.1,2 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.1  

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.1 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.2 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, 

Кудряшова, лит.1 

Цена предложения руб.   2 400 000 2 396 000 2 280 000 2 292 000 

Общая площадь с 

учетом балконов и 
лоджий 

кв.м. 67,8 60,0 59,9 60,0 57,3 

Цена предложения 
руб./ 

кв.м. 
  40 000 40 000 38 000 40 000 

Количество комнат   2 2 2 2 2 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  40 000 40 000 38 000 40 000 

Поправка на торг %   -10,30% -10,30% -10,30% -10,30% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Вид сделки   
Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 

Свободная 

продажа 
Свободная продажа 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 
стоимость 

руб./ 
кв.м. 

  35 880 35 880 34 086 35 880 

Форма юридических 

прав 
  ДДУ ДДУ ДДУ ДДУ ДДУ 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Площадь кухни кв.м. Более 10 Более 10 Более 10 Более 10 Более 10 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Материал стен   Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Этаж квартиры   2-9 3 8 2 7 

Этажность   9 9 9 9 9 

Коэффициент 
корректировки на этаж 

расположения  

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Состояние квартиры   Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Денежный эквивалент 

корректировки на 

состояние отделки 

руб./ 
кв.м. 

  

0,00 0,00 0,00 0,00 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Санузел   Раздельный Раздельный Раздельный Раздельный Раздельный 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Балкон/лоджия   Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 34 086 35 880 

Наличие лифта, 

мусоропровода 
  Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная руб./   35 880 35 880 34 086 35 880 
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стоимость кв.м. 

Общая валовая 

коррекция 
%   10,30% 10,30% 10,30% 10,30% 

Цена после 
корректировки                          

руб./ 
кв.м. 

  35 880 35 880 34 086 35 880 

Отклонение(суммарная 

поправка по абс. 

величине) 

    0,8970 0,8970 0,8970 0,8970 

Весовой коэффициент   1,0000 0,2500 0,2500 0,2500 0,2500 

Итоговая стоимость 
имущественных прав 

руб./ 
кв.м. 

35 432 

 

5.4 Расчет рыночной стоимости имущественных прав для 1 кв. м (3 комнатные 

квартиры)  

ТТааббллииццаа  55..44    

Наименование 

показателя 

Ед. 

изм. 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Адрес   

г. Иваново, р-н 

Ленинский, ул. 

Кудряшова, 

лит.1,2 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, ул. 

Кудряшова, лит.1 

г. Иваново, р-н 

Ленинский, ул. 

Кудряшова, лит.1 

г. Иваново, р-н 

Фрунзенский, пер. 

Белинского 

г. Иваново, р-н 

Фрунзенский, пер. 

Белинского 

Цена предложения руб.   3 184 000 3 184 000 2 699 200 2 699 200 

Общая площадь с 

учетом балконов и 
лоджий 

кв.м. 87,2 79,6 79,6 67,48 67,48 

Цена предложения 
руб./ 

кв.м. 
  40 000 40 000 40 000 40 000 

Количество комнат   3 3 3 3 3 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  40 000 40 000 40 000 40 000 

Поправка на торг %   -10,30% -10,30% -10,30% -10,30% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 35 880 35 880 

Вид сделки   
Свободная 

продажа 
Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа Свободная продажа 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 35 880 35 880 

Форма юридических 

прав 
  ДДУ ДДУ ДДУ ДДУ ДДУ 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 35 880 35 880 

Площадь кухни кв.м. Более 10 Более 10 Более 10 Более 10 Более 10 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 35 880 35 880 

Материал стен   Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Этаж квартиры   2-9 2 9 13 14 

Этажность   9 9 9 15 15 

Коэффициент 
корректировки на 

этаж расположения  

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 
стоимость 

руб./ 
кв.м. 

  35 880 35 880 35 880 35 880 

Состояние квартиры   Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Денежный 

эквивалент 

корректировки на 
состояние отделки 

руб./ 

кв.м. 

  

0,00 0,00 0,00 0,00 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 35 880 35 880 

Санузел   Раздельный Раздельный Раздельный Раздельный Раздельный 

Коэффициент 
корректировки 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная руб./   35 880 35 880 35 880 35 880 

https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2504902&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-leninskiy-04236/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159723
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=2504902&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/kupit-3-komnatnuyu-kvartiru-novostroyki-ivanovskaya-oblast-ivanovo-frunzenskiy-04237/
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
https://ivanovo.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&object_type%5B0%5D=2&offer_type=flat&room3=1&street%5B0%5D=159406
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стоимость кв.м. 

Балкон/лоджия   Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 
стоимость 

руб./ 
кв.м. 

  35 880 35 880 35 880 35 880 

Наличие лифта, 

мусоропровода 
  Есть Есть Есть Есть Есть 

Коэффициент 

корректировки 
%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная 

стоимость 

руб./ 

кв.м. 
  35 880 35 880 35 880 35 880 

Общая валовая 

коррекция 
%   10,30% 10,30% 10,30% 10,30% 

Цена после 
корректировки                          

руб./ 
кв.м. 

  35 880 35 880 35 880 35 880 

Отклонение(суммар

ная поправка по абс. 
величине) 

    0,8970 0,8970 0,8970 0,8970 

Весовой 

коэффициент 
  1,0000 0,2500 0,2500 0,2500 0,2500 

Итоговая стоимость 

имущественных 
прав 

руб./ 

кв.м. 
35 880 

 

 

 

 
Весовой коэффициент для каждого аналога рассчитан по формуле:  

где:  Vi – весовой коэффициент для i-ого аналога; Ki – общая 

валовая коррекция для i-ого аналога как сумма корректировок по 

модулю;  n – количество  аналогов 

 

5.5 Определение поправок и порядок их внесения   
 

При определении справедливой стоимости объекта оценки к ценам предложения аналогов 

вносятся поправки на различия, существующие между ними и объектом оценки. 

Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый 

объект превосходит оцениваемое имущество. 

Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый объект 

уступает оцениваемому. 

При корректировке стоимости в целях устранения несоответствия в величине площадей 

объектов в качестве единицы сравнения рассматривалась стоимость 1 кв.м. общей площади.  

Корректировки стоимости объектов – аналогов производилась по основным 

ценопределяющим факторам. 

1. Сопоставление объектов по дате продажи. Принятые к рассмотрению объекты – аналоги 

на дату проведения оценки находятся в активной продаже. Корректировка на дату продажи не 

производилась. 

2. Корректировки, введенные по результатам консультаций с риэлтерскими 

агентствами.  
-Поправка на уторговывание - это скидка с первоначальной цены предложения, которая 

бывает, как правило, завышена. Поскольку в качестве стоимости реализации в расчетах приняты 

стоимости предложений по продаже жилых объектов недвижимости, которые заслуживают меньшего 

доверия по сравнению с расчетами на основании реальных сделок, специалисты-оценщики сочли 

необходимым ввести указанную скидку (поправку) на торг (уторговывание). 

Она связана с тем, что реальные сделки по купле - продаже объектов жилой недвижимости 

несколько отличаются от цен предложения, так как цена оферты, как правило, изначально несколько 

завышена на, так называемый, «торг».  

При этом, фактическая поправка на уторговывание (скидка на торг, иные преференции 

покупателю) для объектов, зависит, как от конкретного сегмента рынка, в общем, так и от 

качественных характеристик индивидуально рассматриваемого объекта, и, прежде всего от его 

ликвидности. 

Согласно данным Справочника расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №21) / Под 

ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО "Научно-практический Центр Профессиональной 
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Оценки", 2017, средняя скидка на торг для жилья, расположенного в средних городах составляет 

10,3%. 

 
  

В расчетах Оценщик принял корректировку на торг для аналогов на среднем уровне для 2-3 к. 

кв – (-10,3%). 
 

- Поправка на общую площадь квартиры 

По предоставленной информации МОНОЛИТ, агентство недвижимости, тел. (4932) 50-86-55, по 

данным Службы заселения Квартирант, тел. 8 800 775 59 17, можно сделать вывод о том, что, при 

прочих равных условиях, статистическая связь между удельной ценой квартиры (в руб./кв. м) и его 

площадью (в кв. м) незначительная. В качестве аналогов использовались квартиры сопоставимой 

площади. Введение корректировки не целесообразно.  

- Поправка на площадь кухни 

Поправка вносится, если площадь кухни  объекта оценки отличается от площади кухни 

аналога более чем на 1 кв. м. Соответственно, превышение площади кухни более, чем на 1 кв. м. 

увеличивает стоимость квартиры, в среднем, на  1 %. Зависимость стоимости кв. м квартир, явно 

прослеживается в случае если сравниваются площади кухонь от 3 до 10 кв. м, в основном в старом 

жилом фонде (дома до 1990 х годов постройки). Нет явной зависимости стоимости кв. м кв-р от 

площади кухонь более 10 кв. м. Площадь квартир у Объекта оценки и у аналогов более 10 кв. м- 

корректировка не вносится. 

-Поправка на количество и тип санузлов 

Согласно консультации по данным МОНОЛИТ, агентство недвижимости, тел. (4932) 50-86-55, по 

данным Службы заселения Квартирант, тел. 8 800 775 59 17, можно сделать вывод о том, что, наличие 

раздельного санузла или дополнительного повышает стоимость квартиры, в среднем, на 2%.  

У квартир в составе Объекта  оценки и отобранных аналогов сан. узлы раздельные. Внесение 

корректировки не целесообразно. 

 

2. Корректировки, введенные по результатам метода  парных продаж: 

- Поправка на вид сделки 

Вид сделки (свободная продажа или альтернатива) является одним из важнейших параметров, 

влияющих на стоимость квартиры. 

Альтернативная продажа является менее предпочтительной, нежели свободная продажа, так 

как взамен продаваемой квартиры ведется поиск альтернативного варианта. Соответственно 

альтернативные аналоги всегда стоят меньше свободных вариантов.  

Аналоги продаются как свободные. Внесение корректировки не требуется. 
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3. Корректировка на состояние квартиры.  

Средняя стоимость внутренней отделки и ремонта недвижимого имущества (квартир, 

коттеджей) 

Размер корректировки определяется величиной затрат на внутреннюю отделку помещений.  

В связи с тем, что визуальный осмотр объектов–аналогов произвести не удалось, корректировка на 

состояние квартиры принята в соответствии с информацией о состоянии квартир–аналогов, 

полученной со слов риэлторов. Диапазоны стоимостей отделки помещений, сданных по окончании 

строительных работ от условной классификации – "без отделки" до условной классификации - 

элитная (эксклюзивная) отделка – «люкс» приведены в таблице ниже. Так же в таблице ниже 

приведен диапазон стоимости проведения капитального ремонта до уровня отделки с условной 

классификацией – под чистовую отделку. 
ТТааббллииццаа  55..22  

Уровень ремонта 

Диапазон стоимости  

ремонтно-отделочных работ  
Диапазон стоимости отделочных материалов 

Краткое описание работ руб./кв. м Применяемые материалы руб./кв. м 

Отделка помещений, сданных после строительных работ по условной классификации – "без отделки" 

Под «чистовую» 

отделку 

Устройство стяжки; штукатурные 
работы (стены, потолок, откосы); 

устройство гидроизоляции; 

проклейка стен и потолков арм. 
сеткой; малярные работы 

(шпатлевка стен, потолков, откосов)  

3 000 – 

 4 000 

Расходные материалы – это все, что 
используется в подготовительных работах и 

является основой для финишной отделки 

помещения - клеи, шпатлевки, грунтовки, смеси 
сухие, гвозди, трубы, краны, провода, автоматы 

защиты и т. д.    

 1 000  

 2 000 

Требуется 

косметический ремонт 

Покраска стен; покраска потолков; 
замена настенных покрытий 

1000- 

1500 

Обои – 10 у.е. за рулон,, клей- 8 у.е., материалы 

для малярных работ (грунтовка, эмаль, краска). 15 
у.е. за кв. м, электророзетки и выключатели– 5 у.е. 

за шт 

 1 000 – 

 1800 

Простая отделка – 

«эконом» 

Покраска стен; побелка потолков; 

укладка  линолеума или 

деревянного настила пола 

3 000 –  

4 000 

Керамическая плитка – 10 у.е. за кв. метр, обои – 10 
у.е. за рулон, электророзетки и выключатели– 5 у.е. 

за шт., паркет – не дороже 15 у.е. за кв. м, двери – 

не дороже 150 у.е. за штуку, ванна- 300 унитаз – 
200, умывальник – 300 у.е.               

1 200 –  

2 000 

Отделка качественная 

(улучшенная) – 

«стандарт» 

Стеновая качественная 

штукатурка с окраской водно – 

эмульсионными составами; обои; 
простые подвесные потолки; 

ламинат или паркет на полу… 

4 500 –  

5 000 

Керамическая плитка – 20 у.е. за кв. м, обои – 30 

у.е. за рулон, электророзетки и выключатели – 12 

у.е. за шт., паркет – 30 у.е. за кв. м, двери – 350 у.е. 
за штуку, ванна - 700, унитаз – 400, умывальник – 

1500, кондиционер– 1200 у.е. за шт   

2 500 –  

4 500 

Высококачественная 

отделка – «евро» 

Профессиональная качественная 

отделка с гарантией 3 года  по 

официальному Договору со 
строительной компанией. 

6 500 – 

 8 500 

Дизайн помещений; обои типа стеклообоев с 

покраской водно – эмульсионными составами; 
подвесные гипсокартонные потолки со 

встроенными светильниками; напольные покрытия 

типа ковролин; современные пластиковые  Все 
материалы пропорционально дорогие - обои от 50 

у.е. за рулон; паркет  стоимостью  более 70 у.е. за 

кв. м; ванна-джакузи или душевая кабина… 

  6 000 – 

 15 000 

 

На основании данных, приведенных в сборниках «Товары и цены», «Стройка», «Услуги и цены», прайс-листов строительных компаний, 

размещенных на сайтах: http://s-str.ru/stoimost-remont-kottedzha.html, http://www.woodh.ru/price.php, http://masterov-company.ru , 
 http://www.terra-a.ru/euroremont/price/, http://www.kosmetremont.ru/index.php?option=com_content&view=article&id=49&Itemid=56, 

http://mosstroy-garant.ru/otdelka-kottedjey, http://www.bim-remont.ru/index.php/prays,  http://www.allrepairs.ru  

 

Объекты аналоги (№1-№4) предлагаются в состоянии «без отделки» равно как и квартиры в 

составе Объекта оценки. Внесение корректировки не требуется.  

По всем основным факторам аналоги и Объект оценки сопоставимы, следовательно, 

корректировки не вводятся. 
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5.6 Итоговый расчет стоимости имущественных прав на квартиры сравнительным 

подходом 
ТТааббллииццаа  55..33  

№ 

п/п 

Адрес: г. 

Иваново, 

ул. 

Кудряшова 

Номер 

квартиры 

Подъезд, 

этаж 

Общая площадь 

квартиры, 

(площадь 

квартиры и 

площадь 

лоджии, 

рассчитанная с 

коэффициентом 

1,0) 

Количество 

комнат 

Справедли

вая 

стоимость 

1 кв. м, 

руб. 

Итоговая 

величина 

справедливо

й стоимости 

Объекта 

оценки, без 

учета НДС, 

руб. 

1 

Лит.1 

1 1 п., 2 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

2 4 1 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

3 25 1 п., 8 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

4 29 1 п., 9 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

5 32 1 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

6 33 2 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

7 36 2 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

8 61 2 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

9 64 2 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

10 65 3 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

11 68 3 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

12 93 3 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

13 96 3 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

14 97 4 п., 2 эт. 87,2 3 35 880 3 128 736 

15 100 4 п., 2 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

16 125 4 п., 9 эт. 87,2 3 35 880 3 128 736 

17 128 4 п., 9 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

18 129 5 п., 2 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

19 132 5 п., 2 эт. 87,2 3 35 880 3 128 736 

20 157 5 п., 9 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

21 161 6 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

22 164 6 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

23 189 6 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

24 192 6 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

25 193 7 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

26 196 7 п., 2 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

27 220 7 п., 8 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

28 221 7 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

29 224 7 п., 9 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

30 

Лит.2 

1 1 п., 2 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

31 4 1 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

32 25 1 п., 8 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

33 29 1 п., 9 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

       

Итого 
 

77 532 570 

 



ООттччеетт  №№  446600//1188                                                                                                                                                                                                            ообб  ооццееннккее  ссттооииммооссттии  ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавв  
  

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел./факс: (495) 790-51-18            66 
66 

5.7 Заключение о справедливой стоимости имущественных прав, рассчитанных 

сравнительным подходом 
На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований и расчетов, 

согласование полученных разными методами величин стоимости, а также с учетом специфики 

рассматриваемого Объекта оценки, можно сделать вывод о том, что:  

справедливая стоимость Объекта оценки, на дату оценки, составила: 

7777  553322  557700  

  ((ССееммььддеессяятт  ссееммьь  ммииллллииоонноовв  ппяяттььссоотт  ттррииддццааттьь  ддввее  ттыыссяяччии  ппяяттььссоотт  ссееммььддеессяятт))  рруубб.. 
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66..  ССООГГЛЛААССООВВААННИИЕЕ  РРЕЕЗЗУУЛЛЬЬТТААТТООВВ  

6.1 Согласование полученных результатов и заключение  

о справедливой стоимости объекта недвижимости 
В настоящем Отчете расчет рыночной стоимости Объекта оценки произведен  сравнительным 

подходом, обоснован отказ от применения затратного и доходного подходов.  

Методы сравнительного подхода не учитывают будущие тенденции развития рынка, однако 

наиболее реально отражают ситуацию на рынке, соответствующую дате оценки, и в большей степени 

соответствуют типичной мотивации основных субъектов рынка. 

Оценка на основе сравнительного анализа продаж базируется на анализе развитого рынка 

предложений по купле-продаже недвижимости, поэтому реально отражает ликвидность оцениваемого 

недвижимого имущества при наличии большого и качественного объема информации как в конкретном 

случае. 

Исходя из изложенного, итоговая рыночная стоимость Объекта оценки принимается равной 

рыночной стоимости, определенной в рамках сравнительного подхода. 

Таким образом, на основании фактов, предположений, проведенных расчетов, а также с учетом 

специфики рассматриваемого Объекта, можно сделать вывод о том, что:  

 
справедливая стоимость объекта оценки 

по состоянию на дату оценки составляет, без учета НДС
13

: 

7777  553322  557700  

  ((ССееммььддеессяятт  ссееммьь  ммииллллииоонноовв  ппяяттььссоотт  ттррииддццааттьь  ддввее  ттыыссяяччии  ппяяттььссоотт  ссееммььддеессяятт))  рруубб.. 

ВВ  ттоомм  ччииссллее::  

ТТааббллииццаа  66..11  

№ 

п/п 

Адрес: г. 

Иваново, ул. 

Кудряшова 

Номер 

квартиры 

Подъезд, 

этаж 

Общая площадь 

квартиры, 

(площадь квартиры 

и площадь лоджии, 

рассчитанная с 

коэффициентом 

1,0) 

Количество 

комнат 

Справедлив

ая 

стоимость 1 

кв. м, руб. 

Итоговая 

величина 

справедливой 

стоимости 

Объекта 

оценки, без 

учета НДС, 

руб. 

1 

Лит.1 

1 1 п., 2 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

2 4 1 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

3 25 1 п., 8 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

4 29 1 п., 9 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

5 32 1 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

6 33 2 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

7 36 2 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

8 61 2 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

9 64 2 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

10 65 3 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

11 68 3 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

12 93 3 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

13 96 3 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

14 97 4 п., 2 эт. 87,2 3 35 880 3 128 736 

15 100 4 п., 2 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

16 125 4 п., 9 эт. 87,2 3 35 880 3 128 736 

17 128 4 п., 9 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

18 129 5 п., 2 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

19 132 5 п., 2 эт. 87,2 3 35 880 3 128 736 

20 157 5 п., 9 эт. 61,8 2 35 432 2 189 698 

                                                 
13

 В соответствии с пп. 6 п.2 ст. 146, и пп 22 п. 3 ст.149 НК РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) и 

жилых домов, жилых помещений, а также долей в них не признается объектом налогообложения по налогу на добавленную 

стоимость. В связи с этим, в настоящем Отчете стоимость права собственности на квартиры определяются без учета 

НДС 
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21 161 6 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

22 164 6 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

23 189 6 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

24 192 6 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

25 193 7 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

26 196 7 п., 2 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

27 220 7 п., 8 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

28 221 7 п., 9 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

29 224 7 п., 9 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

30 

Лит.2 

1 1 п., 2 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

31 4 1 п., 2 эт. 63,6 2 35 432 2 253 475 

32 25 1 п., 8 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

33 29 1 п., 9 эт. 66,1 2 35 432 2 342 055 

       

Итого 
 

77 532 570 

 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки (ФСО № 7), утвержденным Приказом 
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. № 611, после проведения процедуры согласования оценщик, 
помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит 
свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 
стоимость. 

Критериями, влияющими на диапазоны стоимости, являются: оборачиваемость объектов 
(частота сделок), а также развитость рынка.  

Диапазоны, в которых может лежать справедливая стоимость объекта оценки, %  

(учет двух из трех критериев) 

 
Источник: практические рекомендации по определению возможных границ интервала итоговой стоимости под 

ред к.э.н., Первого вице-президента, Председателя Экспертного совета  
НП «СРОО «Экспертный совет» Лебединского В.И.  

Поскольку оборачиваемость рынка в конкретном случае рассматривается как «средняя»,  
а развитость рынка г. Иваново как «высокая», то возможные границы интервала,  
в котором находится справедливая стоимость объекта оценки, принимаются на уровне ±10 (десять) 
процентов. 

На основании фактов, предположений и результатов проведенных исследований и расчетов, с 
учетом специфики рассматриваемого имущества, можно сделать выводы о том, что: 

справедливая стоимость Объекта оценки может находиться в интервале (диапазоне значений 

стоимости) от  69 779 313     до    85 285 827      руб. (НДС не облагается)  
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77..  ЗЗААЯЯВВЛЛЕЕННИИЕЕ  ОО  ССООООТТВВЕЕТТССТТВВИИИИ    

Подписавшие данный Отчет специалисты-оценщики (далее по тексту - Оценщик), на основании 

своих знаний и убеждений, в соответствии с имеющимися у них данными удостоверяют что: 

 информация и утверждения, содержащиеся в Отчете, достоверны и корректно использованы для 

оценки стоимости оцениваемого объекта; 

 Оценщиком  было  осуществлено  персональное изучение объекта оценки и представленных 

экономических показателей, профессиональной помощи в подготовке Отчета никто не оказывал;  

 анализ, мнения и заключения Оценщика  действительны строго в пределах допущений и 

ограничительных условий, и являются личными, независимыми и профессиональными; 

 оценка проведена в соответствии с Кодексом этики и стандартами исполнения; 

 у Оценщика  не было и нет имущественного интереса к  оцениваемому объекту, равно как и нет 

каких-либо дополнительных обязательств к Сторонам, связанным с оцениваемым объектом; 

 оплата услуг Оценщика не связана с определенной итоговой  величиной стоимости объекта 

оценки, также как, и не связана с заранее предопределенной стоимостью или стоимостью, определенной 

в пользу Заказчика; 

 приведенные в настоящем Отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны с наибольшей степенью использования знаний и умений, и 

являются достоверными и не содержащими фактических ошибок; 

 Оценщик,  проводивший  оценку  и  подготовивший Отчет, обладает квалификацией, 

соответствующей профессиональным критериям саморегулируемой организации оценщиков, что 

подтверждается приложенными квалификационными документами.    

  

  

  

 
Специалист оценщик:                                                                                 ________________ А.В. Юрина 

 

 

 

 

 

 

 

Генеральный директор 

ООО «ОМ-Консалт»                                                  _________________ М.С. Сидоренко 
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ССппииссоокк  ииссппооллььззууееммыыхх  ддооккууммееннттоовв,,  ппооккааззыыввааюющщиихх  ккооллииччеессттввеенннныыее  ии  ккааччеессттввеенннныыее  ххааррааккттееррииссттииккии..  

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 

удостоверяющая проведенную государственную  регистрацию прав от 23.08.2016 г. запись 

регистрации 37-37/001-37/011/005/2016-4700/2. (Земельный участок, категория земель: земли 

населенных пунктов, разрешенное использование: многоквартирные жилые дома высотой девять 

и выше этажей, с размещением объектов обслуживания во встроенных, пристроенных и 

встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома в отдельных помещениях дома), с 

кадастровым номером: 37:24:010307:69, общей площадью 15391 кв. м., адрес объекта: 

Ивановская область, г. Иваново, ул. Кудряшова 

 Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-0171-2016 

от 08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства Администрации 

города Иваново. 

 Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-0172-2016 

от 08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства Администрации 

города Иваново. 

 Договор Д/18-1 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 Договор Д/18-2 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 Проектная декларация на объект строительства по адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова, лит.1, 

лит.2, размещена в сети Интернет от 16 января 2018г. на сайте застройщика  

file:///C:/Users/User/Downloads/Proektnaya_deklaratsiyaLiter_1_ot_16.01.2018.PDF 

 

ССппииссоокк  ииннффооррммааццииоонннныыхх  ииссттооччннииккоовв  

ННооррммааттииввнноо--ппррааввооввыыее  ии  ссппррааввооччнныыее  ддооккууммееннттыы  

 Гражданский кодекс РФ. Ч .  I - II // Федеральный закон № 15 - ФЗ от 26.01.1996  г. 

 Федеральный Закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 

21.07.1997 г. № 122 –ФЗ с изменениями и дополнениями. 

 Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" №135-ФЗ.  

 Федеральный закон Российской Федерации  «О внесении изменений  в Федеральный закон «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации»» от 27 июля .2006 г. №157-ФЗ. 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

№ 1)  (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля  

2007 г. № 256). 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2) (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 255). 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3) (утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 254). 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО № 7) (утв. приказом Минэкономразвития РФ 

от 25 сентября 2014 г. № 611). 

 Правила оценки физических износов жилых зданий. ВСН 53-86. - М.: 1990. 

 

ИИссппооллььззууееммааяя  ммееттооддииччеессккааяя  ллииттееррааттуурраа  

 Введение в теорию оценки недвижимости. А.С.Галушка, В.С. Болдырев, А.Е.Федоров – М.: 1998. 

 Двуреченский В.А., Федоров А.Е. Стоимость недвижимости. М.: Книга и бизнес, 2002. 

 Зайцев Ю.С. Некоторые ошибки и рекомендации по их устранению при оценке недвижимости подходом 

сравнения продаж. - RWAY №62, 2000. 

 Оценка недвижимости. Учебное пособие под редакцией А.Г.Грязновой, М.А.Федотовой. - М.: Финансы и 

статистика, 2002. 

 Оценка недвижимости. Учебное пособие. И.В. Гранова – М.: изд-во «Приор», 2001. 

 Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты. Под ред.  

В.В. Григорьева. - М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. Одобрено и рекомендовано к изданию учебно-

методическим советом Госкомимущества РФ. 

 Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – Спб.: 1997. 

 Техническая инвентаризация зданий жилищно-гражданского назначения и оценка их стоимости. Е.П. Ким. - 

М.: Экспертное бюро, 1997 г. 

 Харрисон Г.С. Оценка недвижимости. - М.: 1994. 

 

ИИннффооррммааццииоонннныыее  ииссттооччннииккии  

 Internet–ресурсы: www.kdo.ru, www.domailudi.ru, www.appartment.ru, www.realty.dmir.ru, www.domofond.ru,  

www.mian.ru, www.miel.ru, www.ivanovo.nmls.ru, www.foreman.ru, www.km.ru/estate, www.astet.ru, 

http://www.appartment.ru/
http://www.realty.dmir.ru/
http://www.domofond.ru/
http://www.miel.ru/
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www.akp.ru, www.valnet.ru, www.rway.ru, www.kvm.ru, www.akrus.ru, www.realtor.ru, www.arendator.ru и 

др. 

 Периодические издания: «Из Рук в Руки», «Недвижимость для бизнеса», «Столичная недвижимость», 

«Недвижимость и цены», «Эксперт», бюллетень RWay и т. п. 

 Электронная база данных «Навигатор», Winner. 
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ООссннооввнныыее  ппоонняяттиияя  ии  ооппррееддееллеенниияя  

Согласно Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. № 

135-ФЗ (в ред. Федерального Закона от 24.07.2007 г. № 220-ФЗ), Федерального стандарта оценки (ФСО № 2), 

введенного приказом Министерства Экономического Развития и Торговли от 20 июля 2007 года № 255 

При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой 

объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях 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. 

  

ООссннооввнныыее  ппоонняяттиияя,,  ииссппооллььззууееммыыее  вв  ооццееннооччнноойй  ддееяяттееллььннооссттии  

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки. 

Имущество - объекты окружающего мира, обладающие полезностью, и права на них. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при 

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

полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

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

Отчет об оценке - документ, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3) 

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. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного 

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

Право собственности - право собственника владеть, пользоваться и распоряжаться своим имуществом. К 

правам собственности относятся: 

 право совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие 

закону и правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц; 

 право отчуждать свое имущество в собственность другим лицам; 

 право передавать свои права владения, пользования и распоряжения имуществом; 

 право передавать имущество в залог. 

Принцип оценки имущества - основные экономические факторы, определяющие стоимость имущества. 

Сделка - признание действий граждан и юридических лиц, направленных на установление, изменение или 

прекращение гражданских прав и обязанностей. 

Согласование результатов - получение итоговой оценки имущества на основании результатов, 

полученных с помощью различных методов оценки. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная 

оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Стоимость балансовая - полная первоначальная стоимость основных фондов, учитываемая в момент их 

постановки на учет в бухгалтерском балансе. Балансовая стоимость представляет, как правило, смешанную оценку 

основных фондов, т. к. часть инвентарных объектов числится на балансах по восстановительной стоимости на 

момент последней переоценки, а основные фонды, введенные в последующий период, учтены по первоначальной 

стоимости (стоимости приобретения). 

Цена - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект участниками 

совершенной или планируемой сделки. 

  

ТТееррммиинныы  ии  ооппррееддееллеенниияя,,  ппррииммеенняяееммыыее  ннаа  ппррааккттииккее    

ппррии  ооццееннккее  ссттооииммооссттии  ооббъъееккттоовв  ннееддввиижжииммооггоо  ииммуущщеессттвваа  

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. 
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Аренда - правоотношение, по которому собственник передает нанимателю право пользования и 

исключительного владения, но не право собственности на объект, на определенное время при условии уплаты 

арендной платы (ренты).  

Вторичный рынок недвижимости - рынок объектов недвижимости, которые уже имеют 

зарегистрированных в соответствующих государственных органах владельцев. Вторичный рынок по предложению 

обычно больше, чем первичный и крайне разнообразен по типам объектов и ценам.  

Инженерное оборудование здания - система приборов, аппаратов, машин и коммуникаций, 

обеспечивающая подачу и отвод жидкостей, газов, электроэнергии (водопроводное, газопроводное, отопительное, 

электрическое, канализационное, вентиляционное оборудование). 

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), учитывающую разницу в 

стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. 

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

Недвижимое имущество - это физические объекты с фиксированным местоположением в пространстве и 

все, что неотделимо с ними связано как под поверхностью, так и над поверхностью земли или все, что является 

обслуживающим предметом, а также права, интересы и выгоды, обусловленные владением объектами.  

Под физическими объектами понимаются нерасторжимо связанные между собой земельные участки и 

расположенные на них строения. 

Объекты жилищно-гражданского назначения - жилые здания, здания для оказания гостиничных услуг, 

административные здания, здания детских дошкольных учреждений, здания и сооружения научного, учебного, 

лечебного, санаторно-курортного, культурно-просветительного, спортивного, бытового и коммунального 

назначения, культовые здания и сооружения. 

Первичный рынок недвижимости - рынок, на котором впервые возникают и оформляются права 

собственности на недвижимость. Как правило, под первичным рынком понимается рынок строительства и 

реконструкции.  

Регистрация недвижимости - совокупность технических и юридических процедур регистрации 

недвижимой собственности в учреждениях и документах кадастра, с оформлением соответствующих документов.  

Риэлтор (агент по недвижимости) - предприниматель, работающий в агентстве недвижимости и 

занимающийся различными операциями с недвижимостью. 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики объектов 

недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на недвижимость. 

 

ДДооппооллннииттееллььнныыее  ттееррммиинныы,,  ииссппооллььззууееммыыее  вв  ннаассттоояящщеемм  ООттччееттее::  

Вторичный объект недвижимости - оформленный в установленном порядке пространственная часть 

здания, сооружения, имеющая правовой статус, отличный от правового статуса первичного объекта недвижимости 

(квартиры, помещения, комнаты  

и т. п.). 

Жилая квартира - жилые комнаты, коридоры, холлы, кухни, санузлы, ванные, кладовые, внутренние 

тамбуры, передние. 

Жилищно-коммунальные услуги - надежное и устойчивое обеспечение холодной и горячей водой, 

электрической энергией, газом, отоплением, отведения и очистки сточных вод, содержания и ремонта жилых 

домов, придомовой территории, а также благоустройства территории населенного пункта в соответствии с 

установленными стандартами, нормами и требованиями. 

Жилое здание - жилой дом постоянного типа, рассчитанный на длительный срок службы. 

Жилой дом многоквартирный - жилой дом, в котором квартиры имеют общие внеквартирные 

помещения и инженерные системы. 

Квартира - структурно обособленное помещение в многоквартирном доме, обеспечивающее возможность 

прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, а 

также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и 

иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении. 

Комната - часть жилого дома или квартиры, предназначенная для использования в качестве места 

непосредственного проживания граждан в жилом доме или квартире. 

Общее имущество жилого дома - подъезд, лестницы, лифтовые и иные шахты, коридоры, чердаки, 

крыши, технические этажи, подвалы; несущие и ненесущие конструкции; механическое, электрическое, 

санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной 

квартиры; территория (прилегающие к жилым зданиям участки в пределах границ, зафиксированных в 

техническом паспорте домовладения) с элементами озеленения и благоустройства. 

Первичный объект недвижимости - земельный участок и все прочно связанные с землей объекты, 

перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (здания и сооружения). 
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ППРРИИЛЛООЖЖЕЕННИИЯЯ  

 

ССппииссоокк  ииннффооррммааццииоонннныыхх  ииссттооччннииккоовв  
 
1. Аналоги, используемые в расчетах 

2. Документы, подтверждающие квалификацию Оценщика. 

3. Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки: 

 Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 

ним, удостоверяющая проведенную государственную  регистрацию прав от 23.08.2016 г. 

запись регистрации 37-37/001-37/011/005/2016-4700/2. (Земельный участок, категория 

земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: многоквартирные 

жилые дома высотой девять и выше этажей, с размещением объектов обслуживания во 

встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного 

дома в отдельных помещениях дома), с кадастровым номером: 37:24:010307:69, общей 

площадью 15391 кв. м., адрес объекта: Ивановская область, г. Иваново, ул. Кудряшова 

 Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-

0171-2016 от 08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства 

Администрации города Иваново. 

 Разрешение на строительство объекта капитального строительства № 37-RU 37302000-

0172-2016 от 08 августа 2016 г. выдано Управлением архитектуры и градостроительства 

Администрации города Иваново. 

 Договор Д/18-1 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 Договор Д/18-2 №1 участия в долевом строительстве от «12» октября 2016 года. 

 Проектная декларация на объект строительства по адресу: г. Иваново, ул. Кудряшова, 

лит.1, лит.2, размещена в сети Интернет от 16 января 2018г. на сайте застройщика  

file:///C:/Users/User/Downloads/Proektnaya_deklaratsiyaLiter_1_ot_16.01.2018.PDF 
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Аналоги Объекта оценки 
2 комнатные 

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843685/ 

 

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843732/ 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843685/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843732/
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https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843783/ 

 

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843730/ 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843783/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843730/
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3-комнатные  

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843747/ 

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843736/ 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843747/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/165843736/
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https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142219/ 

 

 
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142222/ 

 

https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142219/
https://ivanovo.cian.ru/sale/flat/164142222/
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Документы, подтверждающие квалификацию Оценщика. 
 

 

 

  



ООттччеетт  №№  446600//1188                                                                                                                                                                                                            ообб  ооццееннккее  ссттооииммооссттии  ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавв  
  

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел./факс: (495) 790-51-18            80 

  

  



ООттччеетт  №№  446600//1188                                                                                                                                                                                                            ообб  ооццееннккее  ссттооииммооссттии  ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавв  
  

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел./факс: (495) 790-51-18            81 

 
 



ООттччеетт  №№  446600//1188                                                                                                                                                                                                            ообб  ооццееннккее  ссттооииммооссттии  ииммуущщеессттввеенннныыхх  ппрраавв  
  

© Общество с ограниченной ответственностью «ОМ-Консалт», тел./факс: (495) 790-51-18            82 

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики Объекта оценки:  
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