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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

В соответствии с договором № 79-оц от 21.04.2026 г., оценщик ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬ-

СТВО» произвёл оценку рыночной стоимости объекта недвижимого имущества. 

Объекты оценки: 

Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, площадь 51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый но-

мер: 11:15:0102014:979, адрес:  Республика Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

Объем существующих прав: Собственность 

Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование 

результатов оценки 

Для совершения сделки купли-продажи через торги в рамках проце-

дур банкротства, в соответствии со Статьёй 139 Федерального закона 

от 26.10.2002 N 127-ФЗ (ред. от 26.12.2024) «О несостоятельности 

(банкротстве)» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.03.2025). 

Вид стоимости: Рыночная 

Дата оценки:  15.05.2026  

Дата составления отчёта: 15.05.2026  

Допущения, на которых должна 

основываться оценка: 

Указание границ интервала, в пределах которого может находиться 

величина стоимости объектов оценки, не требуется. 

Номер отчёта 9596 

Проведённые расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что с учётом цели проводимой 

оценки, по состоянию на 15.05.2026 года:  

 

Рыночная стоимость объекта оценки: Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, 

площадь 51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979,  адрес:  Республика Коми, г. Усинск, 

ул.Молодежная, д. 4, кв. 93, с учетом округления, составляет: 

 

1 590 000 (Один миллион пятьсот девяносто тысяч) руб. 

 

 

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим за возможность, оказать Вам услугу. 

 

 

Генеральный директор ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬ-

СТВО» 

 

_________________ 

 

/М.Н. Винокуров/ 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ. 

Таблица 1. Основные факты и выводы 

Название раздела Итоги 

Основание для проведения оценщи-

ком оценки объектов оценки 

Договор № 79-оц от 21.04.2026 года 

Общая информация, идентифици-

рующая объекты оценки 

Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, площадь 

51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979, адрес:  

Республика Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

Порядковый номер отчета 9596 

Дата составления отчета 15.05.2026 

Результаты оценки, полученные 

при применении различных подхо-

дов к оценке 

Затратный подход Сравнительный 

подход 

Доходный подход 

Помещение, назначение: Жилое, 

наименование: квартира, площадь 

51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый но-

мер: 11:15:0102014:979, адрес:  Рес-

публика Коми, г. Усинск, ул.Моло-

дежная, д. 4, кв. 93 

Не применялся 1 593 084 Не применялся 

Ограничения и пределы примене-

ния полученной итоговой стоимо-

сти 

Для совершения сделки купли-продажи через торги в рамках про-

цедур банкротства, в соответствии со Статьёй 139 Федерального 

закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ (ред. от 26.12.2024) «О несостоя-

тельности (банкротстве)» (с изм. и доп., вступ. в силу с 

01.03.2025). 

Рыночная стоимость объекта оценки (Итоговая величина стоимости объекта оценки), руб. 

Наименование объекта  Рыночная стоимость объекта, руб. 

Помещение, назначение: Жилое, 

наименование: квартира, площадь 

51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый но-

мер: 11:15:0102014:979, адрес:  Рес-

публика Коми, г. Усинск, ул.Моло-

дежная, д. 4, кв. 93 

1 590 000 (Один миллион пятьсот девяносто тысяч) 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ. 

Таблица 2. Задание на оценку. 

Параметр Значение, расшифровка 

В соответствии с ФСО №4: 

Объект оценки (количественные и ка-

чественные характеристики необхо-

димые для идентификации объекта 

оценки) 

Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, площадь 51,7 

кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979, адрес:  Республика 

Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

Права на объект оценки, ограничения 

и обременения 

Собственность, ограничение и обременение прав: прочие ограничения 

прав и обременения объекта недвижимости 

Цель оценки Определение рыночной стоимости объекта оценки: Для совершения 

сделки купли-продажи через торги в рамках процедур банкротства, в со-

ответствии со Статьёй 139 Федерального закона от 26.10.2002 N 127-ФЗ 

(ред. от 26.12.2024) «О несостоятельности (банкротстве)» (с изм. и доп., 

вступ. в силу с 01.03.2025). 

Соблюдение требований законода-

тельства России:  

Оценка проводится в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Вид стоимости (предпосылки стои-

мости): 

Рыночная стоимость объекта оценки в предпосылке о текущем использо-

вании. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с 

объектом на рынке между гипотетическими участниками без влияния 

факторов вынужденной продажи после выставления объекта в течение 

рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов спосо-

бами.  

Дата оценки 15.05.2026 

Дата составления отчета 15.05.2026 

Специальные допущения и ограни-

чения оценки, известные на момент 

составления задания на оценку 

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. Подробно 

общие допущения и ограничения оценки указаны ниже в разделе 4. 

Ограничения на использование, рас-

пространение и публикацию отчета 

об оценке объекта оценки 

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

пироваться, распространяться и/или публиковаться без письменного со-

гласия оценщика. 

Предполагаемые пользователи ре-

зультата оценки и отчета об оценке 

(помимо Заказчика оценки) 

Оценщику неизвестны 

Форма составления отчета об 

оценке 

Отчет об оценке составляется на бумажном носителе и в форме элек-

тронного документа. 

Состав и объем документов и мате-

риалов, предоставленных заказчиком 

оценки 

Выписка из ЕГРН 

 

Необходимость привлечения внеш-

них организаций и отраслевых экс-

пертов 

Не привлекаются 

Сведения о предполагаемых пользо-

вателях результата оценки и отчета 

об оценке (помимо заказчика 

оценки) 

Оценщику не известны 

Форма представления итоговой сто-

имости 

Итоговый результат оценки стоимости объектов оценки указывается в 

виде конкретной округленной величины/числа в рублях, без приведения 

суждений и расчетов оценщика о возможных границах интервала, в кото-

ром может находиться стоимость 

Специфические требования к отчету 

об оценке 
Не предусмотрены 

Необходимость проведения допол-

нительных исследований и определе-

ния иных расчетных величин 

Не требуется  

Иная информация, предусмотренная федеральными стандартами оценки 

В соответствии с ФСО №7: 
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Параметр Значение, расшифровка 

Состав объектов оценки с указанием 

сведений, достаточных для иденти-

фикации каждой из его частей (при 

наличии) 

Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, площадь 51,7 

кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979, адрес:  Республика 

Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

Характеристики объектов оценки и 

их оцениваемых частей или ссылки 

на доступные для оценщика доку-

менты, содержащие такие характери-

стики 

Выписка из ЕГРН 

Права на объект оценки, ограничения 

и обременения 

Собственность, ограничение и обременение прав: прочие ограничения 

прав и обременения объекта недвижимости 

Особенности проведения осмотра 

объекта оценки либо основания, 

объективно препятствующие прове-

дению осмотра объекта, если тако-

вые существуют 

Осмотр объектов оценки был произведён сотрудниками ЗАО «КЦ «ПРЕД-

СТАВИТЕЛЬСТВО», с выездом в район расположения объектов оценки. 

Осмотр объектов оценки был произведён путем фотосъёмки оцениваемого 

имущества (внутри и снаружи), с применением фотоаппаратуры. 

Порядок и сроки предоставления 

заказчиком необходимых для про-

ведения оценки материалов и ин-

формации 

Необходимые для проведения оценки материалы и информация были 

предоставлены заказчиком оценки 15.05.2026 года по электронной почте.  

Необходимость привлечения отрас-

левых экспертов (специалистов, об-

ладающих необходимыми профес-

сиональными компетенциями в во-

просах, требующих анализа при 

проведении оценки) 

Привлечение отраслевых экспертов не требуется 

3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ НОРМАТИВНЫЕ АКТЫ И СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ. 

Оценщик в практике своей деятельности руководствуется всем сводом нормативно-правовых актов 

Российской Федерации, часть которых непосредственно регулирует оценочную деятельность, а часть от-

носится к косвенным документам, раскрывающим значение и роль оценщика в той или иной сфере. 

Основой законодательства РФ в области оценочной деятельности, регулирующей институт оценки 

в России, являются следующие документы: 

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

29.07.1998 г.; 

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

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

казом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200); 

 Специальные стандарты оценки, определяющие дополнительные требования к порядку про-

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

бизнеса, нематериальных активов и интеллектуальной собственности). 

 

До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки 

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

приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. № 884, приоритет имеют нормы общих стан-

дартов оценки ФСО I - ФСО VI. 

Оценка стоимости земельного участка осуществляется в соответствии с «Методическими рекомен-

дациями по определению рыночной стоимости земельных участков», разработанными и утвержденными 

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

В соответствии со статьей 15 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. оценщик обязан со-

блюдать при осуществлении оценочной деятельности федеральные стандарты оценки, а также стандарты и 

правила оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом ко-

торой он является. 
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Таблица 3. – Таблица используемых стандартов. 

Краткое наимено-

вание стандарта 

Полное наименование стандарта 

ФСО I – VI Приказ Минэкономразвития России № 200 от 14.04.2022 г. «Об утверждении федеральных 

стандартов оценки и о внесении изменений в некоторые приказы Минэкономразвития России 

о федеральных стандартах оценки. 

ФСО - 7 Приказ Министерства Экономического развития Российской Федерации №611 от 25 сентября 

2014 года «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 

7)». 

 СПОД РОО 2020 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» 

от 29 декабря 2020 года (протокол № 29), а именно: 

СПОД РОО 01-001-2020 Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(взамен ССО РОО 1-01-2015); 

СПОД РОО 01-002-2020 Цель оценки и виды стоимости (взамен ССО РОО 1-02-2015); 

СПОД РОО 01-003-2020 Требования к отчету об оценке (взамен ССО РОО 1-03-2015); 

СПОД РОО 01-006-2020 Подходы и методы оценки; 

СПОД РОО 01-007-2020 Оценка недвижимости (взамен ССО РОО 1-07-2015); 

СПОД РОО 01-009-2020 Оценка для целей залога (взамен ССО РОО 1-09-2015); 

СПОД РОО 01-012-2020 Определение ликвидационной стоимости (взамен ССО РОО 1-12-

2016). 

СПОД РОО 2022 Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское общество оценщиков» 

утверждены решением Совета РОО от 07 ноября 2022 г. Протокол № 28-С, а именно: 

СПОД РОО 01-01-2022   Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Русское 

общество оценщиков». Основные положения (взамен СПОД РОО 02-010-2020); 

СПОД РОО 01-03-2022 Типовые правила профессиональной этики оценщиков (взамен 

СПОД РОО 02-030-2020); 

СПОД РОО 01-04-2022 Правила по применению квалификационных аттестатов членами 

РОО (взамен СПОД РОО 02-040-2020). 

4. ПРИНЯТНЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ И 

ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ. 

Отчет подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 

­ выводы о правах на оцениваемую недвижимость были сделаны на основании правоустанав-

ливающих документов на объект оценки в предположении их достоверности; 

­ согласно п.7 ФСО №7 установлено, что «В отсутствие документально подтвержденных иму-

щественных прав третьих лиц в отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений (обремене-

ний), а также экологического загрязнения оценка объекта производится исходя из предположения об от-

сутствии таких прав, ограничений (обременений) и загрязнений с учетом обстоятельств, выявленных в про-

цессе осмотра, если в задании на оценку не указано иное». Проведенный осмотр объектов оценки не выявил 

наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов недвижимости, кроме за-

фиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. Задание на оценку также не содержит 

указаний о наличие имущественных прав третьих лиц в отношении оцениваемых объектов недвижимости, 

кроме зафиксированных в предоставленных на объекты оценки документах. На основании этого определе-

ние рыночной стоимости оцениваемого имущества производилось в предположении отсутствия каких-либо 

обременений со стороны третьих лиц. 

­ специальная экспертиза инженерных сетей не проводилась, предполагалось, что все инже-

нерные коммуникации оцениваемого объекта находятся в исправном состоянии; 

­ объект оценки, по представленным сведениям, не обладает какими-либо скрытыми дефек-

тами, в том числе дефектами основания, фундамента или несущего каркаса здания, которые могли бы по-

влиять на их стоимость; 

­ объект оценки соответствует всем санитарным и экологическим нормам, если противное не 

отмечено в отчете об оценке;  

­ объект оценки считается свободным от каких-либо претензий или ограничений, кроме за-

фиксированных в отчете; 

­ в отчете использованы достоверные источники информации. 

­ указание границ интервала, в пределах которого могут находиться величины стоимостей 

объектов оценки, не требуется. 

­ расчет производился без учета ограничений и обременений. 
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­ в процессе оценки, Оценщик рассматривал объекты оценки как незаложенные и не обреме-

нённые иными долговыми обязательствами. 

­ полная характеристика объектов оценки, необходимая информация, представлены в отчёте 

об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его тек-

стом. 

­ при проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияю-

щих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или 

в случае обнаружения) подобных факторов. 

­ исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчёта, были получены из 

надёжных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их аб-

солютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на источник информации. 

­ мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик 

не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридиче-

ских, природных условий и прочих форс-мажорных обстоятельств, которые могут повлиять на стоимость 

оцениваемого имущества. 

­ отчёт об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его 

стороны в отношении условий последующей реализации объектов оценки. Оценщик не предоставляет ни-

каких гарантий и обязательств по поводу сохранности объектов оценки и отсутствия нарушений действу-

ющего законодательства в рассматриваемых правовых и бухгалтерских документах. 

­ допущения, используемые при проведении оценки, согласованы всеми сторонами договора.  

­ допущения, применяемые в оценке в отношении перспектив развития объектов оценки, 

обоснованы рыночными данными и тенденциями. Использование прогнозных данных заказчика или соб-

ственника объектов оценки без проверки их осуществимости и соответствия независимым от заказчика ры-

ночным данным не допускается. 

­ при построении прогнозов на основе нескольких сценариев или аналитических данных 

оценщик воздержался от использования наиболее оптимистичных прогнозов, приводящих к максимизации 

стоимости объектов оценки. 

­ все преимущества, существующие у собственника в отношении объектов оценки и условий 

владения и пользования объектами оценки, отличающиеся от рыночных условий, не учитывались при про-

ведении оценке. 

­ планируется использовать объекты оценки по назначению, указанному в документах, без 

изменения такового в обозримой перспективе. 

 

Отчет подготовлен в соответствии со следующими ограничениями: 

- выдержки из отчета и отчет не могут копироваться без письменного согласия оценщика; 

- оценщики не предоставляют дополнительных консультаций и не отвечают в суде по дан-

ному отчету, за исключением случаев, оговариваемых отдельными договорами; 

- отчет или его части могут быть использованы заказчиком только в соответствии с целью, 

определенной в отчете; 

- заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в 

целом, любое соотнесение частей стоимости, с частью объекта является неправомерным; 

- все прогнозы, базируются на текущей рыночной ситуации, которая с течением времени мо-

жет измениться, заключение о стоимости действительно только на дату оценки. 

5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЁТ ОБ 

ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 

ТРУДОВОЙ ДОГОВОР. 

№ п/п Название раздела Расшифровка 

1 2 3 

Сведения о заказчике 

1 Данные заказчика 
Финансовый управляющий Горячева Любовь Владимировна 

ИНН: 100100871413, адрес для направления корреспонденции: 

185035, г. Петрозаводск, ул. Дзержинского, д. 5, а/я 385 

Сведения об юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 
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№ п/п Название раздела Расшифровка 

1 2 3 

2 Исполнитель: 

ЗАО «Консалтинговый центр «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» в лице Генераль-

ного директора Винокурова Максима Николаевича, действующего на основа-

нии Устава (ОГРН 1025203731783 от 22 октября 2002 года, ИНН/КПП 

526103556/526001001). 

3 
Место нахождения Исполни-

теля: 
603155, г. Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

4 Страхование: 

Наименование страховой компании ООО «СК «Согласие», полис № 2088186-

2132167/25 OO  от 12 сентября 2025 года. Срок действия с 22 сентября 2025 года 

до 21 сентября 2026 года. Страховая сумма 50 000 000 (Пятьдесят миллионов) 

рублей. 

Сведения об оценщике 

5 Ф.И.О. оценщика Шуклин Игорь Алексеевич 

6 Номер контактного телефона +7-912-465-84-57 

7 Почтовый адрес 603155, г. Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

8 Адрес электронной почты shuklin-ig@yandex.ru, ocenka@r52.ru 

9 
Стаж в оценочной деятель-

ности 
Более 10 лет 

10 
Сведения о членстве оцен-

щика в саморегулируемой 

организации оценщиков 

Свидетельство № 0002222, выданное Ассоциацией «РОО». 

Дата выдачи – 22.07.2020 г (повторно, взамен старого). 

 

11 

Номер и дата выдачи доку-

мента, подтверждающего 

получение профессиональ-

ных знаний в области оце-

ночной деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-I №782763, выданный 

27.11.2010 г. НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия», 

регистрационный № 589. Программа профессиональной переподготовке 

«Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 036791-1 

от 15.05.2024  г. 

12 
Сведения о страховании 

гражданской ответственно-

сти оценщика 

Гражданская ответственность оценщика застрахована в: ПАО «Ингосстрах» 

Договор обязательного страхования ответственности оценщика № 433-542-

206528/25 от 17.09.2025 г., срок страхования с 15.10.2025 г. по 14.10.2026 г., 

страховая сумма 5 000 000 руб. 00 коп (Пять миллионов) рублей 00 коп 

13 

Информация обо всех при-

влечённых к проведению 

оценки и подготовке отчёта 

об оценке организациях и 

специалистах с указанием 

их квалификации и степени 

их участия в проведении 

оценки объекта оценки 

Оценка проведена Оценщиком Шуклиным И.А. лично без привлечения спе-

циалистов и консультантов. 

5.1.1 Сведения о независимости юридического лица 

1. Настоящим ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 

отчета об оценке. 

2. ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» не является учредителем, собственником, акционером 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объектах оценки. 

3. ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» не имеет в отношении объектов оценки вещных или обя-

зательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица 

– заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИ-

ТЕЛЬСТВО». 

4.  Размер оплаты ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» за проведение оценки объектов оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объектов оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

5.1.2 Сведения о независимости оценщика 

1. Настоящим оценщик Шуклин Игорь Алексеевич подтверждает полное соблюдение принципов не-

зависимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 

mailto:ocenka@r52.ru
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деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составле-

нии настоящего отчета об оценке. 

2. Оценщик Шуклин Игорь Алексеевич не является учредителем, собственником, акционером, долж-

ностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный 

интерес в объектах оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свой-

стве. 

3. Оценщик Шуклин Игорь Алексеевич не имеет в отношении объектов оценки вещных или обяза-

тельственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического 

лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

4. Размер оплаты оценщику за проведение оценки объектов оценки не зависит от итоговой величины 

стоимости объектов оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 
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5. ВИД ОЦЕНИВАЕМОЙ СТОИМОСТИ, ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ 

 

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

законодательства Российской Федерации в области оценочной деятельности. Ниже приводится трактовка 

основных терминов и процессов оценки, трактуемых ФСО и используемых в оценочной деятельности.  

Общие термины и определения 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с фе-

деральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

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

видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую участ-

никами в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее слу-

чаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные при-

чины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, усло-

вий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используемой 

информацией или подходами (методами) к оценке. 

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

гии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе суще-

ственной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оценке, 

разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные 

советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, опре-

деленную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом допу-

щений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 

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

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Оценщики – специалисты, имеющие квалификационный аттестат по одному или нескольким направ-

лениям оценочной деятельности, являющиеся членами одной из саморегулируемых организаций оценщи-

ков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с требованиями законодательства об оценочной 

деятельности.  

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 

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

Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной дея-

тельности. В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для информации, 

включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные показатели); прове-

денных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рамках примене-

ния различных подходов и методов оценки; допущений и ограничений оценки. Существенность зависит в 

том числе от цели оценки. 

Отчет об оценке объекта оценки - документ, содержащий профессиональное суждение оценщика от-

носительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной информации, 

проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. Отчет об оценке может состоять из 

нескольких частей, в одной или в разной форме - как на бумажном носителе, так и в форме электронного 

документа. 

Пользователями результата оценки, отчета об оценке могут являться заказчик оценки и иные лица в 

соответствии с целью оценки. 
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К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством 

Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.  

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

состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности в соответствии с федеральными стандартами оценки 

определяются следующие виды стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

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

ности в Российской Федерации". 

Рыночная стоимость объекта оценки (далее - рыночная стоимость) - наиболее вероятная цена, по ко-

торой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки 

не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

исполнение; 

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

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

логичных объектов оценки; 

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

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

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

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

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. При определе-

нии рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сторон сделки, если они 

не доступны другим участникам рынка.  

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состо-

ялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на 

дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает 

условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая 

из сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учи-

тывать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоя-

тельствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвести-

ционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения 

объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим 

или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от 

использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам 

конкретного владельца. 

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

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

экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить 

сделку по отчуждению имущества. 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При приме-

нении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 

методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных 

результатов оценки. Оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного 

подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной ин-

формации, допущений и ограничений проводимой оценки. 
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Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с 

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

ценового равновесия и замещения. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой 

информации об аналогах (цены сделок и цены предложений). При этом оценщик может использовать це-

новую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего 

отказа от сделки). 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости 

ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на 

принципе ожидания выгод. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на 

прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов). 

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

для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта 

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

(стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта экви-

валентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к 

современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современ-

ный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и 

технологий. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты 

на воссоздание или приобретение точной копии объекта. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик ана-

лизирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить 

наиболее достоверные результаты. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные 

математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов 

методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать 

один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения 

итоговой стоимости объекта оценки. 

Основная терминология, используемая в затратном подходе 

Специализированная недвижимость - недвижимость, которая в силу своего специального характера 

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

зования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Спе-

циальный характер недвижимости может быть обусловлен ее конструктивными особенностями, специали-

зацией, размером или местоположением, или сочетанием этих факторов. 

Физический износ - уменьшение стоимости воспроизводства или замещения, связанное с утратой 

элементами объекта оценки эксплуатационных характеристик в результате естественного старения, непра-

вильной эксплуатации, воздействия. 

К функциональному износу относят потерю стоимости в результате несоответствия проекта, матери-

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

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

ствия внешних по отношению к нему факторов (рыночных, финансовых, законодательных, физических и 

других). 

Накопленный износ – совокупное уменьшение стоимости воспроизводства или стоимости замещения 

объекта оценки, которое может иметь место в результате его физического, функционального и внешнего 

(экономического) износа. 
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Основная терминология, используемая в доходном подходе 

Денежный поток – движение денежных средств, возникающее в результате использования имуще-

ства.  

Риск – обстоятельства, уменьшающие вероятность получения определенных доходов в будущем и 

снижающие их стоимость на дату проведения оценки.  

Операционные расходы – периодические затраты для обеспечения нормального функционирования 

объекта оценки и воспроизводства им действительного валового дохода. 

Капитализация дохода – преобразование будущих периодических и равных (стабильно изменяю-

щихся) по величине доходов, ожидаемых от объекта оценки, в его стоимость на дату оценки, путем деления 

величины периодических доходов на соответствующую ставку (коэффициент) капитализации.  

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

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

как доход на инвестиции, так и компенсацию изменения стоимости имущества за рассматриваемый период. 

Общая ставка капитализации определяется на основе фактических данных о соотношении чистой прибыли 

от имущества и его цены или способом кумулятивного построения. 

Метод дисконтирования денежных потоков – оценка имущества при произвольно изменяющихся и 

неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использова-

нием имущества, в течение прогнозного периода времени. 

Дисконтирование денежного потока – математическое преобразование будущих денежных потоков 

(доходов), ожидаемых от объекта оценки, в его настоящую (текущую) стоимость на дату оценки с исполь-

зованием соответствующей ставки дисконтирования.  

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

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

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

прогнозируемого периода владения или рыночная стоимость на момент окончания периода прогнозирова-

ния. 

Основная терминология, используемая в сравнительном подходе 

Элементами сравнения (ценообразующими факторами) - называют такие характеристики объектов и 

сделок, которые вызывают изменения цен. 

Срок экспозиции объектов оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (пуб-

личная оферта) объектов оценки до даты совершения сделки с ним. 

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

физическая или экономическая единица измерения стоимости или арендной ставки, сопоставляемая и под-

вергаемая корректировке. 

Корректировка – представляет собой операцию, учитывающую разницу в стоимости между оценива-

емым и сравнимым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки 

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

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

ным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

Скорректированная цена имущества – цена продажи объекта сравнения после ее корректировки на 

различия с объектом оценки.  
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6. СОДЕРЖАНИЕ И ОБЪЕМ РАБОТ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ  

В соответствии с определенной целью, особенностями оцениваемого объекта и сложившейся эконо-

мической ситуацией на рынке недвижимости был определен процесс оценки. Процесс оценки включал ис-

следования и анализ, необходимые для заключения выводов об искомой стоимости и состоял из следующих 

этапов: сбор данных, обработка полученной информации, заключение и представление выводов и итогов 

работы.  

Процедура оценки включала осмотр оцениваемого объекта, интервью с экспертами и собственни-

ками, исследование рынка продаж и аренды аналогичных объектов и их сравнительный анализ, анализ до-

ходов и расходов при ведении бизнеса на сегментах рынка недвижимости, рассмотрение альтернативных 

вариантов использования и определение наиболее эффективного. 

Объем исследования 

 Для оценки рыночной стоимости рассматриваемого объекта нами предприняты следующие шаги: 

-Заключение договора, получение документов 

 На этом этапе был заключен договор с Заказчиком оценки, получены необходимые для проведения 

оценки документы, проведен выезд на объект оценки и его личный осмотр оценщиком. 

-Сбор общих данных и их анализ 

 На этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические и со-

циальные факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах области и района расположе-

ния объекта. 

-Сбор специальных данных и их анализ 

 Этот этап во многом аналогичен предыдущему, но на нем была собрана более детальная информа-

ция, относящаяся к оцениваемому объекту. Сбор данных на этих этапах осуществлялся путем изучения 

данных рынка недвижимости, средств массовой информации, литературы, отчетов, проектов, бесед с пред-

ставителями риэлтерских структур, администрации района, анализа сделок и предложений на рынке. 

-Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта 

 Анализ был произведен на основе собранных данных, и было сделано заключение относительно 

способа наилучшего использования земельного участка как свободного, а затем - с учетом существующих 

улучшений. 

-Применение подходов и методов оценки 

 При оценке могут использоваться три общепринятых подхода к определению стоимости недвижи-

мости: затратный, сравнительный и доходный. 

- Согласование результатов оценки, определение итоговой величины стоимости и подготовка отчета 

об установленной стоимости 

 На этом этапе могут быть сведены вместе результаты, полученные на предыдущих этапах, и выводы 

изложены в виде письменного отчета. Согласование проводится с учетом особенностей оцениваемого объ-

екта, локального рынка недвижимости, преимуществ и недостатков использованных подходов оценки и 

достоверности используемой информации по каждому подходу. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ. 

7.1 ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КО-

ЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ. 

Таблица 4. Копии документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики объектов 

оценки 
Название объекта оценки Название документа 

Помещение, назначение: Жилое, наименование: квар-

тира, площадь 51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 

11:15:0102014:979, адрес:  Республика Коми, г. Усинск, 

ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

 Выписка из ЕГРН;  

 

 

7.2 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ. 

Таблица 5. Количественные и качественные характеристики здания, в котором расположен объект оценки 

Характеристика месторасположения здания 

Показатель Характеристика 

Адрес  Республика Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

Близость к остановкам общественного 

транспорта 

 
Физические характеристики здания1 

Год постройки  1982 

Физическое состояние дома Хорошее  

Этажность/подвал 9 

Материал несущих стен Монолит  

Материал перекрытий Железобетонные 

Коммуникации Электроснабжение, теплоснабжение, водоснабжение, канализация 

Физический износ2: 29 % 

 

Таблица 6. Количественные и качественные характеристики объекта недвижимости: Помещение, назначе-

ние: Жилое, наименование: квартира, площадь 51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979, 

адрес:  Республика Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

                                                           
1 https://www.gipernn.ru/dom/gorod-nizhniY-novgorod/pl-komsomolskaya-10-k2, Осмотр 
2 Физический износ здания определяется по методу срока жизни: И = (ЭВ / ФЖ) * 100%, где: И – износ, %; 

ЭВ – эффективный возраст, определяемый оценщиком на основе технического состояния элементов или здания в целом; ФЖ – 

типичный срок физической жизни. 

https://www.gipernn.ru/dom/gorod-nizhniY-novgorod/pl-komsomolskaya-10-k2
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Описание объекта оценки 

Показатель Характеристика 

Назначение Жилое 

Наименование Квартира 

Адрес объекта  Республика Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93 

Имущественные права Собственность 

Субъект права Дертев Георгий Александрович 

Существующие ограничения (обременения) 

права 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

Кадастровый номер 11:15:0102014:979 

Этаж расположения 6 

Количество комнат 2 

Общая площадь, кв. м. 51,7 

Жилая площадь, кв. м. Нет данных 

Площадь кухни, кв. м. Нет данных 

Состояние отделки Современный ремонт 

План помещения Не предоставлен 

Балансовая стоимость, руб. 
Собственником является физическое лицо, балансовая стоимость от-

сутствует. 

Наличие перепланировки Нет данных 

Мнение оценщика о возможности реги-

страции данной перепланировки/переобо-

рудования в установленном законом по-

рядке.  

Примерная стоимость регистрации указан-

ной перепланировки/ 

переоборудования, либо приведения поме-

щения в первоначальное состояние. 

- 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Отчет об оценке недвижимого имущества № 9596 от 15.05.2026 года 

18 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 5262103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

Фотографии объекта оценки  
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7.3 МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

 

Объект оценки располагается по адресу: Республика Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, кв. 93.  

Ближайшим окружением объекта являются жилые многоквартирные дома, административная и тор-

говая застройка. Транспортная доступность - хорошая. В 3808 м располагается остановка общественного 

транспорта «Усинск-Басейн», подъездные пути – асфальтированная дорога. 

 
Скриншот 1. Расположение объекта оценки на карте в общем виде3 

 

 
Скриншот 2. Расположение объекта оценки на карте в укрупненном виде. 

 

                                                           
3https://yandex.ru/maps/47/nizhny-

novgorod/house/komsomolskaya_ploshchad_10k2/YEoYfwNgQEQFQFtsfX54dXllYg==/?ll=43.949821%2C56.297070&z=14.63 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ИХ СТОИМОСТЬ.  

8.1 АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТА-

НОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИ-

ВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕ-

РИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

8.1.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок не-
движимости4 

Россия – самая большая по площади территории страна в мире (17,1 млн. км², примерно 1/8 часть 

суши), граничащая с 18 странами. Протяжённость границ — около 61 тыс. км (36% сухопутных границ 

и 64% — морских). Россия располагает богатейшими природными ресурсами (пресная вода, черноземы, 

леса, природный газ, нефть, минералы, металлы), обладает мощнейшим научно-техническим и военным 

потенциалом, является мировым лидером в ядерной энергетике и технологиях, крупнейшей космиче-

ской державой. Это способствует развитию собственной экономики и экономических отношений со 

всеми другими странами, реализации различных совместных проектов.  

Являясь ключевым членом ведущих мировых политических и экономических организаций (ООН, 

БРИКС, ШОС, ВТО, МВФ), Россия – важнейший участник международных отношений.  

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырьевые), сплочённое госу-

дарство, обеспечивающее национальную безопасность и внутреннюю стабильность, высокие перспек-

тивы развития территорий и инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять финансовую ста-

бильность, совершенствовать отраслевую структуру экономики, обеспечивать неуклонный рост вы-

пуска продукции и услуг, развивать спрос. Сокращение импортозависимости и бόльшая автономизация 

российской экономики в условиях ограниченности мировых природных ресурсов и риска кризиса дол-

ларовой системы финансов, а также высокая емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют 

выгодно для интересов страны рационализировать отраслевую структуру, развивать высокотехноло-

гичные и индустриальные отрасли, обеспечить стабильность роста доходов бизнеса и населения, устой-

чивость и активность на всех рынках. 

Основные экономические показатели России (по данным Росстата) 

Представлены наиболее значимые макроэкономические показатели, прямо или косвенно характеризу-

ющие состояние, динамику и перспективу экономики в целом, ключевых отраслей, доходы и задолженно-

сти по кредитам населения и бизнеса, влияющие на рынок недвижимости в Российской Федерации. 

зеленый – положительные показатели или динамика, красный - отрицательные показатели или динамика  

(изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах) 

№  

25/24 24/23 23/22 22/21 

2025 
+/- % 

+/- % 

г/г 

+/- % 

г/г 

+/- % 

г/г 

1. 
Валовой внутренний продукт, трлн. руб. 213,52 +1,0  +4,9 +4,1 -1,2 

2. 
Инвестиции в основной капитал, трлн. руб. 42,6 -2,3 +8,4 +9,8 +6,7 

3. Реальные располагаемые денежные доходы населения (за выче-

том инфляции и выплат по кредитам и страховых) 
 

+7,4 +8,2 +6,1 -1,0 

 (изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах) 

№  

Янв-

фев 

2026 

Янв-

фев 

26/25 

25/24 24/23 23/22 

 +/- % +/- % 
+/- % 

г/г 

+/- % 

г/г 

4. 
Выпуск товаров и услуг по базовым видам экономической дея-

тельности, индекс 
 -2,8 +0,9 +4,8 +5,7 

5. Промышленное производство, индекс  -0,8 +0,8 +4,6 +4,3 

6. Продукция сельского хозяйства, трлн.руб. 0,35 +0,7 +4,9 -3,2 +0,2 

7. Строительство всего, трлн. руб. 1,7 -14,9 +2,5 +2,1 +9,0 

8. Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м.   +3,0   

 - жилых помещений, млн. кв.м. 14,8 -26,7 +1,6 +0,7 +7,5 

 - нежилых помещений, млн. кв.м.   +7,8 
Нет 

данных 

Нет 

данных 

 - промышленных, млн. кв.м.   +3,0 
Нет 

данных 

Нет 

данных 

 - сельскохозяйственных, млн. кв.м.   +7,0 Нет Нет 

                                                           
4 https://statrielt.ru/ (по состоянию на дату оценки) 

https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2026.pdf
https://statrielt.ru/
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данных данных 

 
- коммерческих, в т.ч. административных, млн. 

кв.м. 
  +34,3 

Нет 

данных 

Нет 

данных 

 - учебных, млн. кв.м.   -25,0 
Нет 

данных 

Нет 

данных 

 здравоохранения, млн. кв.м.   -12,5 
Нет 

данных 

Нет 

данных 

9.  Грузооборот транспорта, млрд. т-км. 890,7 -3,7 -0,7 +0,4 -0,6 

10.  
Пассажирооборот транспорта общего пользования, 

млрд. пасс-км. 
74,0 +1,8 -0,6 +6,3 +12,8 

11.  Оборот розничной торговли, трлн. руб. 9,6 +0,5 +2,6 +7,2 +6,4 

12.  Оборот общественного питания, трлн. руб. 0,75 +10,9 +8,7 +9,0 +13,9 

13.  Объем платных услуг населению, трлн. руб. 3,5 +2,7 +2,7 +3,3 +6,9 

14.  Инфляция, %      

 -  промышленная  -5,1 +1,9 +12,1 +4,0 

 -  потребительская  +6,0 +8,7 +9,5 +5,9 

15.  
Среднемесячная начисленная заработная плата работников ор-

ганизаций реальная (минус инфл) 
 +8,6 +6,5 +8,5 +0,6 

 (изменение в % или в рублях в текущих ценах) 

  янв 
Янв 

26/25г, % 
25/24г., % 

24/23г., 

% 

23/22г., 

% 

16.  
Задолженность по кредитам физических лиц 

на 01.02.2026, млрд.руб. 
36,3 +4,3 -1,0 +5,4 +23,4 

1.  - в т.ч. задолженность по жилищным кредитам, трлн.руб. 21,1 +10,4 +7,1 +6,6 +30,1 

2.  (из них просроченная задолженность, трлн.руб.) 0,2 в 2,0 раза в 2,1 раза +47,2  

17.  
Задолженность организаций по кредитам и займам на 

01.02.2026, трлн.руб.. 
149,5 +14,9 +16,9 +17,6 +23,9 

 (из них просроченная задолженность) 0,353 +3,5 +39,3 -7,8 -1,1 

18.  Внешнеторговый оборот, млрд. долл. США      

 - экспорт  27,2 -8,6 +3,2 -14,2  

 - импорт 19,5 -9,5 +6,6 -10,6  

19.  
Международные резервы России (ЗВР), на 27.03.2026г:,млрд. 

долл. США (учитывая переоценку золотого запаса) 
755,4 +17,0 +25,6 +2,0 -1,7 

20.  
Исполнение консолидированного бюджета и бюджетов госу-

дарственных внебюджетных фондов (профицит (+), дефицит 

(-)) за январь 2026 года, трлн.руб. 
-0,682 -5,4 

в 1,75 

раза 
  

21.  
Государственный внешний долг, на 01.03.2026г., млрд. долл. 

США 
61,8 +12,3 +7,5 -2,3 0.0 

 

 Другие показатели 06.04.2026 01.01.2026 01.01.2025 01.01.2020 

22.  Ключевая ставка ЦБР с 23.03.26г., % 15,0 16,0 21,0 6,25 

23.  Курс рубля к доллару США по данным Московской биржи 78,73 77,45 85,75 61,91 

24.  Нефть Brent  (Urals / Brent ≈ 0,87-0,90) 111,52 61,96 87,0 68,36 

 

Состояние и перспективы российской экономики 

Интеграция России в западоцентричную мировую экономику и долларовую систему международных 

расчетов в 1990-е годы привела, с одной стороны, к развитию и росту экспортно-ориентированных добы-

вающих отраслей экономики, к поступлению на внутренний рынок широкого ассортимента импортных то-

варов и продовольствия, с другой - к разрушению хозяйственных связей отечественных предприятий и ра-

зорению ключевых, технически и технологически развитых отраслей российской экономики: станкострое-

ния, машиностроения, судостроения, авиастроения, приборостроения и, как следствие - к значительной за-

висимости страны от импорта продукции всех этих направлений. В результате, экономика страны стала 

зависимой от поставок импортных товаров как потребительского, так и производственного назначения, а 

госбюджет и исполнение социальных обязательств и программ – от стабильности мировой экономики, 

внешнеторгового оборота, рынков сбыта российского сырья и энергоресурсов. В результате, типичные для 

экономик Запада дефицит ресурсов, финансово-экономические кризисы (2009, 2020 годов), а также геопо-

литическое и экономическое давление на Россию со стороны стран Запада последнего десятилетия оказы-

вали негативное влияние на российскую экономику. Каждый раз это приводило к изменению экономиче-

ских связей и логистики, к снижению и нестабильности промышленного производства, внешнеторгового 

оборота, внутреннего товарооборота и объема грузоперевозок, к росту инфляции и снижению доходов 

предприятий и населения, к падению и нестабильности спроса (потребительского и производственного).  

Сегодня общеэкономические показатели статистической отчетности страны показывают минимальный 

рост (ВВП, сельскохозяйственного производства, пассажирооборота, торговли, услуг населению и обще-

ственного питания) на фоне снижения производственных отраслей экономики (выпуска товаров и услуг, 

промышленного производства и строительства), при снижении грузооборота и оборота внешней торговли, 

https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
https://minfin.gov.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure?id_65=69444-gosudarstvennyi_vneshnii_dolg_rossiiskoi_federatsii_2011-2022_gg.
https://cbr.ru/key-indicators/
https://ya.ru/search/?text=usd+%D0%BA%D1%83%D1%80%D1%81+%D0%BA+%D1%80%D1%83%D0%B1%D0%BB%D1%8E&lr=47&src=suggest_B
https://ya.ru/search/?text=нефть+brent+курс+цена+в+рублях&lr=47
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при длительном большом росте корпоративных и частных долгов и просроченной задолженности органи-

заций.  В итоге видим дефицит госбюджета, рост государственного внешнего долга, отрицательные данные 

по потребительской инфляции.  

Высокая ключевая ставка БР и её значительное повышение в последние годы привели к удорожанию 

коммерческих кредитов, падению объема оборотных средств предприятий, повышению задолженностей и 

расходов по обслуживанию займов. Рост ставок по депозитам делает невыгодным производство, привел к 

изъятию денег из производственного цикла в пользу депозитов. Это обусловило снижение объемов произ-

водства, снижение деловой активности, снижение спроса, низкую инвестиционную активность бизнеса, 

снижение уровня автоматизации и производительности труда в промышленных отраслях. 

При сравнительной оценке состояния российской экономики и других стран необходимо учитывать 

внешние риски и перспективы, связанные с происходящими событиями геополитики и негативными тен-

денциями мировой экономики: нападение спецслужб США на Венесуэлу и блокада Кубы, полномасштаб-

ное нападение США и Израиля на Иран, падение логистики стран Ближнего Востока, огромные накопив-

шиеся госдолги и дефицит природных ресурсов США, стран ЕС, Японии, Великобритании (и их постоян-

ный рост), кризис доверия долларовой системе расчетов и накоплений (а с ней - и кризис европейской фи-

нансовой системы), нарастающий кризис мировых логистических связей и грузопотоков, а также рост свя-

занных с этим внутренних и внешних противоречий и конфликтов.  

Для решения текущих задач экономики российское государство вынуждено принимать меры по пере-

ориентации рынков сбыта и поставок энергоресурсов и сырья от стран Запада к странам Азии, Африки и 

Латинской Америки.  

В поддержку социальной стабильности Правительство России реализует комплексные федеральные 

программы развития перспективных направлений экономики, инфраструктурные проекты, принимает ад-

ресные меры финансовой поддержки населения с низкими доходами, а также - отдельных ключевых про-

изводственных предприятий. Такие усилия требуют значительных финансовых, материальных издержек и 

трудовых затрат. 

Тенденции на рынке недвижимости 

В условиях нарастающего в мировой экономике хаоса растет и роль сохранения накоплений. Кризисы 

приходят и уходят, а драгоценные металлы, земля и другие долговечные объекты недвижимости, в силу их 

ограниченности, остаются необходимыми в перспективе при любом состоянии экономики и любом эконо-

мическом укладе. В результате, в 2023-2024 гг. на фоне низких ипотечных ставок и отсутствия других ин-

вестиционных возможностей возник ажиотажный спрос на жилую недвижимость, когда рост цен, объёмы 

строительства и рост сделок существенно превышали низкий рост экономики, производительности труда и 

реальных доходов населения и бизнеса. Это стимулировало строительную и другие связанные отрасли и, в 

некоторой мере, поддерживало рост ВВП.  

После резкого повышения Банком России ключевой ставки в июле 2024 года с 7,5% до 21% и прекра-

щения льготных ипотечных госпрограмм значительно повысились и процентные ставки коммерческих бан-

ков, что остановило рост экономики: повысилась себестоимость производства и строительства, подорожали 

все товары, стройматериалы и новые объекты недвижимости, что остановило спрос во всех сегментах 

рынка недвижимости.  

По данным Росреестра, за январь-декабрь 2025 года в России заключено 794 126 договоров участия в 

долевом строительстве нового жилья, что на 2 % меньше, чем за январь-декабрь 2024 года (812 201) (по 

субъектам РФ - см. приложение).  

Количество сделок по федеральным округам, ед.: 

 
Количество зарегистрированных до-

говоров участия в долевом строитель-

стве 

Количество зарегистрированных дого-

воров участия в долевом строитель-

стве, которыми предусмотрена обя-

занность участника долевого строи-

тельства внести денежные средства на 

счета эскроу 

 Янв-дек 

2025 

Янв-дек 

2024 
динамика 

Янв-дек 

2025 

Янв-дек 

2024 
динамика 

Российская Федерация * 794 126 812 201 0,98 736 955 769 557 0,96 

Всего по Центральному ФО: 263 285 269 767 0,98 241 634 254 885 0,95 

Всего по Северо-Западному ФО: 97 955 106 486 0,92 95 326 103 785 0,92 

Всего по Южному ФО: 107 644 114 474 0,94 97 551 101 420 0,96 

Всего по Северо-Кавказскому ФО: 22 924 20 660 1,11 16 432 18 459 0,89 

Всего по Приволжскому ФО: 119 560 110 441 1,08 113 641 106 511 1,07 

http://government.ru/rugovclassifier/section/2649/
http://government.ru/rugovclassifier/section/2649/
https://rosreestr.gov.ru/open-service/statistika-i-analitika/~svedeniya--analiticheskie-otchety-ca/svedeniya-po-pokazatelyam-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu-kolichestvo-zaregistrirovannykh-ddu/


Отчет об оценке недвижимого имущества № 9596 от 15.05.2026 года 

26 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 5262103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

Всего по Уральскому ФО: 77 768 81 551 0,95 72 444 80 416 0,90 

Всего по Сибирскому ФО: 61 902 67 494 0,92 60 481 65 461 0,92 

Всего по Дальневосточному ФО: 43 088 40 508 1,06 39 446 37 800 1,04 

* - без учета сведений территориальных органов Росреестра в новых субъектах Российской Федерации 

При этом, цены продолжили некоторый рост. За период январь – декабрь 2025 года в среднем по РФ 

рост удельных цен объектов недвижимости составил:  

 новых квартир - на 7,1%,  

 квартир вторичного рынка – на 6,1%,  

 индивидуальных домов – на 4,0%,  

 земельных участков для многоквартирного строительства – на 5,0%, 

 земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства – на 6,1% 

 земельных участков поселений для коммерческой (торговля, офисы, общепит) застройки – на 

11,2%, 

 земельных участков промышленного назначения – на 10,1%, 

 земельных участков сельскохозяйственного назначения – на 7,1%, 

 торговых помещений и зданий – на 12,4%, 

 административных помещений и зданий – на 8,1%, 

 складских помещений и зданий – на 15,4%, 

 производственных помещений и зданий – на 14,4%. 

Снижение роста экономики, спроса и объема сделок на первичном рынке жилья замедлило необосно-

ванный рост цен, наблюдаемый в 2023-2024 гг. Цены стали корректироваться до уровня, соответствующего 

минимальной рентабельности при росте себестоимости строительства, но остаются завышенными и непри-

емлемыми для большей части населения и бизнеса в силу значительного расслоения доходов. В 4 квартале 

2025 года на фоне снижения темпов ввода в эксплуатацию новых площадей стабилизировались цены и обо-

значился рост объема сделок. 

Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентировался на рынок новостроек. Ра-

нее рост цен и объемов продаж был обусловлен обесцениванием денег и ростом цен новостроек. Теперь, 

когда цены стабилизировались, замедлился первичный рынок с его высокими ценами и высокими ставками 

кредитования, на вторичном рынке наблюдается стабилизация спроса. 

Рынок коммерческой недвижимости умеренно стабилен, прослеживается тренд роста цен, обусловлен-

ного в большей степени обесцениванием рубля и необходимостью сохранения накоплений. На фоне пер-

спектив структурных изменений в экономике наблюдается рост рынка недвижимости, связанного с отрас-

лями импортозамещения. Стабильно низкоактивны рынки объектов недвижимости оптовой и розничной 

торговли, сферы общественного питания и сфера услуг. Остается стабильно низкоактивным рынок склад-

ской недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и инженерной инфраструктуры развива-

ется складское строительство на новых территориях. Рынок офисной недвижимости претерпевает транс-

формацию в части снижения востребованности традиционных офисных зданий и помещений и роста новых 

форматов офисов (гибрид, коворкинг, agile-пространства, BTS-формат). Востребованы объекты недвижи-

мости сельскохозяйственной отрасли: склады, овощехранилища, обслуживания сельхозтехники, фермы со-

временных форматов. 

Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для жилищного стро-

ительства, особенно, в части комплексной застройки территорий: многоквартирного строительства, инди-

видуального жилья, дачного и садового строительства, социально-культурной и инженерной инфраструк-

туры. Другие категории земель (промышленности, сельхозназначения и инфраструктуры) востребованы в 

пригородных зонах и в рамках проектного финансирования бизнеса, развития дорожной сети и инженерной 

инфраструктуры. С 01.03.2026 и с 01.01.2027 года ужесточается перевод земель сельхозназначения в другие 

категории, что приведёт к ограничению предложения и некоторому росту цен на уже освоенные участки в 

существующих населенных пунктах. 

Перспективы рынка недвижимости  
Большая территория страны, политическая стабильность, полная обеспеченность энергией, всеми необ-

ходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность инвестирования 

и развития энергоёмких производств, промышленности стройматериалов, пищевой, химической промыш-

ленности, строительства комфортного жилья, складов, объектов торговли и сферы услуг, сельскохозяй-

ственных, коммунальных и других вспомогательных зданий, объектов инженерной инфраструктуры и 

транспортных коммуникаций. 

По мере социально-культурного развития общества, роста экономики, рынка недвижимости и строи-

тельных технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к функциональным 
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и эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и благоустройству населенных 

пунктов. Коррекция и баланс цен на рынке способствуют здоровой конкуренции, развитию строительных 

технологий, появлению новых архитектурно-планировочных решений, повышению качества строительных 

материалов, качества строительства и степени готовности объектов, сдаваемых в эксплуатацию, а рост цен 

недвижимости стимулирует деловую и инвестиционную активность на рынке, в строительстве и смежных 

отраслях. 

Активное участие государства в росте национальной экономики и в формировании сбалансированной 

отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, способствует восстановлению деловой актив-

ности, стабильности доходов и восстановлению спроса на новые и реконструированные объекты всех сег-

ментов рынка недвижимости. 

Учитывая отсутствие направлений и перспектив инвестирования и развития бизнеса, а также высокий и 

длительный уровень инфляции и девальвации, ожидается незначительный рост спроса, объема сделок и 

рост цен всех сегментов рынка недвижимости.  
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Приложение 

РЕНТАБЕЛЬНОСТЬ ПРОДАННЫХ ТОВАРОВ, ПРОДУКЦИИ, РАБОТ, УСЛУГ И АКТИВОВ ОРГАНИЗА-

ЦИЙ 

ПО ВИДАМ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

В 2023 году, %-  (https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2024.pdf. 

В 2024 году, % - https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-2025.pdf, https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-04-

2025.pdf, https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-10-2025.pdf. https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/osn-02-

2026.pdf.  
 

Количество зарегистрированных договоров участия в долевом строительстве 
по данным https://rosreestr.gov.ru/  

 
Количество зарегистрированных до-

говоров участия в долевом строитель-

стве 

Количество зарегистрированных дого-

воров участия в долевом строитель-

стве, которыми предусмотрена обя-

занность участника долевого строи-

тельства внести денежные средства на 

счета эскроу 

 Янв-дек 

2025 

Янв-дек 

2024 
динамика 

Янв-дек 

2025 

Янв-дек 

2024 
динамика 

Российская Федерация * 794 126 812 201 0,98 736 955 769 557 0,96 

Всего по Центральному ФО: 263 285 269 767 0,98 241 634 254 885 0,95 

Белгородская область 2 124 1 506 1,41 2 122 1 506 1,41 

Брянская область 3 028 2 852 1,06 2 579 2 725 0,95 

Владимирская область 3 716 2 805 1,32 3 716 2 740 1,36 

Воронежская область 12 932 12 382 1,04 11 865 11 742 1,01 

Ивановская область 1 571 2 299 0,68 1 501 1 995 0,75 

Калужская область 2 542 2 578 0,99 2 542 2 503 1,02 

Костромская область 1 465 1 365 1,07 1 367 1 362 1,00 
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Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

Курская область 3 179 1 594 1,99 3 178 1 582 2,01 

Липецкая область 2 756 3 071 0,90 2 752 3 001 0,92 

Московская область 67 954 71 234 0,95 54 948 61 833 0,89 

Орловская область 1 460 1 730 0,84 1 459 1 710 0,85 

Рязанская область 8 800 8 170 1,08 8 633 8 005 1,08 

Смоленская область 2 352 2 459 0,96 2 319 2 431 0,95 

Тамбовская область 2 363 2 638 0,90 2 363 2 637 0,90 

Тверская область 2 414 2 846 0,85 2 403 2 798 0,86 

Тульская область 15 684 7 669 2,05 12 029 7 541 1,60 

Ярославская область 6 015 5 559 1,08 5 409 5 064 1,07 

Москва 122 930 137 010 0,90 120 449 133 710 0,90 

Всего по Северо-Западному ФО: 97 955 106 486 0,92 95 326 103 785 0,92 

Республика Карелия 2 093 2 066 1,01 2 093 2 061 1,02 

Республика Коми 564 655 0,86 564 655 0,86 

Архангельская область 5 406 5 253 1,03 5 334 5 196 1,03 

Ненецкий АО 0 0  0 0  

Вологодская область 3 195 2 952 1,08 3 031 2 948 1,03 

Калининградская область 11 935 9 783 1,22 11 604 9 601 1,21 

Мурманская область 698 78 8,95 600 72 8,33 

Новгородская область 1 346 1 142 1,18 1 304 1 113 1,17 

Псковская область 1 844 1 935 0,95 1 844 1 934 0,95 

Санкт-Петербург 45 948 60 441 0,76 45 563 58 715 0,78 

Ленинградская область 24 926 22 181 1,12 23 389 21 490 1,09 

Всего по Южному ФО: 107 644 114 474 0,94 97 551 101 420 0,96 

Республика Адыгея 5 308 3 925 1,35 4 538 3 665 1,24 

Республика Калмыкия 228 403 0,57 218 315 0,69 

Краснодарский край 44 889 56 445 0,80 41 991 55 852 0,75 

Астраханская область 4 658 5 458 0,85 4 601 5 316 0,87 

Волгоградская область 6 975 7 245 0,96 6 497 7 014 0,93 

Ростовская область 27 399 24 475 1,12 25 207 23 617 1,07 

Республика Крым 16 865 14 807 1,14 13 193 4 019 3,28 

Севастополь 1 322 1 716 0,77 1 306 1 622 0,81 

Всего по Северо-Кавказскому ФО: 22 924 20 660 1,11 16 432 18 459 0,89 

Республика Дагестан 1 585 714 2,22 205 71 2,89 

Республика Ингушетия 109 82 1,33 15 4 3,75 

Кабардино-Балкарская Республика 1 901 733 2,59 1 146 203 5,65 

Карачаево-Черкесская Республика 984 448 2,20 984 448 2,20 

Республика Северная Осетия - Алания 1 429 1 121 1,27 1 402 1 104 1,27 

Чеченская Республика 270 55 4,91 270 55 4,91 

Ставропольский край 16 646 17 507 0,95 12 410 16 574 0,75 

Всего по Приволжскому ФО: 119 560 110 441 1,08 113 641 106 511 1,07 

Республика Башкортостан 17 378 18 211 0,95 17 208 17 571 0,98 

Республика Марий Эл 3 149 2 788 1,13 3 130 2 760 1,13 

Республика Мордовия 1 418 1 045 1,36 1 395 1 045 1,33 

Республика Татарстан 24 871 20 711 1,20 22 686 18 117 1,25 

Удмуртская Республика 9 074 9 491 0,96 8 584 9 491 0,90 

Чувашская Республика - Чувашия 6 313 5 111 1,24 6 313 5 111 1,24 

Кировская область 4 249 3 878 1,10 4 152 3 875 1,07 

Нижегородская область 11 811 9 061 1,30 11 579 8 895 1,30 

Оренбургская область 5 156 4 262 1,21 5 156 4 262 1,21 

Пензенская область 7 971 9 615 0,83 5 390 9 328 0,58 

Пермский край 13 024 10 911 1,19 13 024 10 904 1,19 

Самарская область 8 453 8 640 0,98 8 350 8 440 0,99 

Саратовская область 2 720 2 137 1,27 2 701 2 132 1,27 

Ульяновская область 3 973 4 580 0,87 3 973 4 580 0,87 

Всего по Уральскому ФО: 77 768 81 551 0,95 72 444 80 416 0,90 
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ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 5262103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

Курганская область 2 141 2 206 0,97 2 141 2 206 0,97 

Свердловская область 35 276 36 864 0,96 34 153 36 392 0,94 

Тюменская область 26 690 27 519 0,97 23 106 27 459 0,84 

Ханты-Мансийский АО - Югра 2 537 3 489 0,73 2 534 3 469 0,73 

Ямало-Ненецкий АО 1 218 1 304 0,93 710 761 0,93 

Челябинская область 9 906 10 169 0,97 9 800 10 129 0,97 

Всего по Сибирскому ФО: 61 902 67 494 0,92 60 481 65 461 0,92 

Республика Алтай 835 358 2,33 835 358 2,33 

Республика Тыва 925 2 300 0,40 925 2 300 0,40 

Республика Хакасия 2 346 1 862 1,26 2 292 1 854 1,24 

Алтайский край 7 541 6 348 1,19 7 514 6 269 1,20 

Красноярский край 7 666 9 211 0,83 7 651 9 119 0,84 

Иркутская область 6 225 5 994 1,04 6 034 5 865 1,03 

Кемеровская область - Кузбасс 3 849 4 160 0,93 3 682 4 066 0,91 

Новосибирская область 27 035 32 022 0,84 26 387 30 459 0,87 

Омская область 3 455 2 765 1,25 3 146 2 703 1,16 

Томская область 2 025 2 474 0,82 2 015 2 468 0,82 

Всего по Дальневосточному ФО: 43 088 40 508 1,06 39 446 37 800 1,04 

Республика Бурятия 6 157 4 940 1,25 6 157 4 915 1,25 

Республика Саха (Якутия) 3 832 3 162 1,21 2 590 2 458 1,05 

Забайкальский край 3 370 2 264 1,49 3 133 2 264 1,38 

Приморский край 15 919 16 121 0,99 14 196 14 701 0,97 

Хабаровский край 8 936 9 652 0,93 8 868 9 093 0,98 

Еврейская АО 1 3 0,33 1 3 0,33 

Амурская область 2 602 2 597 1,00 2 602 2 597 1,00 

Камчатский край 264 251 1,05 264 251 1,05 

Магаданская область 13 6 2,17 13 6 2,17 

Чукотский АО 1 0  1 0  

Сахалинская область 1 993 1 512 1,32 1 621 1 512 1,07 

* - без учета сведений территориальных органов Росреестра в новых субъектах Российской Федерации 

 

8.2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, ме-

стоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов, инвести-

ционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имущества. 

В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, эконо-

мического, государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее при-

влекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрынки 

в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономиче-

ские, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости прово-

дится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые от-

носятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преобладаю-

щими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фактиче-

ского функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зонирования 

недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцени-

ваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно 

разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, гостиницы, рестораны). 

3.Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, складские здания, здания НИИ). 
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4.Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйствен-

ные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных ископаемых). 

5.Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию 

в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подраз-

деляются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специ-

ализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями 

по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окружению, 

более узкой специализацией и др.  

Классификация квартир5 

Старый фонд, в том числе: 

Старый фонд. Дом дореволюционной постройки различных архитектурных стилей, некоторые из 

которых нуждаются в капитальном ремонте, в частности, заменен деревянных перекрытий. Вместе с тем 

многие квартиры  в этих домах отличаются большими размерами, удачной планировкой комнат. Большин-

ство квартир в домах перестроены в разное время. 

Дома, построенные за период с 1917 г. до конца 30-х г.г.  Дома отличаются лаконизмом архитек-

турно-планировочных решений, располагались при строительстве в непосредственной близости к промыш-

ленным предприятиям. Квартиры в подобных домах отличаются неудобной планировкой и небольшой 

площадью. Близость к промышленным районам является неблагоприятным экологическим фактором для 

жителей этих домов. 

Народные стройки. Годы постройки - середина 50- х годов XX века. Материал стен - кирпич, шла-

коблок, реже - бревенчатые. Перекрытия – часто деревянные. Высотность - двух - трехэтажные. Отопление 

чаще всего от системы АГВ. Горячее водоснабжение может быть от АГВ или газовой колонки. 

Массовое жилье советской постройки, в том числе: 

Сталинки (полногабаритные квартиры). Дома, построенные в период с начала 30-х конец 50-х го-

дов для рабочих людей в большинстве своём малоэтажные (3-5 этажей), построены из камня или кирпича, 

большие лестничные площадки. Квартиры отличаются для советского времени большой общей площадью 

( от 110 кв.м, трёхкомнатные и до 40 кв.м, однокомнатные), высокими потолками до 3.5 м. удачной плани-

ровкой: комнаты в этих квартирах кухни просторные до 15 кв.м. , санузлы раздельные. 

Хрущевки. Дома, построенные в 1960-ые годы по массовому проекту, 4- или 5-этажные дома. Ос-

новной строительный материал - железобетонные блоки, реже - кирпич; лестничные клетки маленькие, 

лифт и мусоропровод отсутствуют. Квартиры компактной площади (от 30 до 60 кв. м.), как правило, со 

смежными комнатами, кухней небольшой площади 5-6 кв.м, невысокими потолками в среднем 2.5 м, сов-

мещёнными санузлами и балконами в некоторых квартирах. Горячее водоснабжение в осуществляется от 

газовых колонок. 

                                                           
5 Источник: Справочника оценщика недвижимости-2018. Квартиры. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2018.  
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Брежневки. Дома, пришедшие на смену хрущёвкам, в 1970-е гг., строились из сборных железобе-

тонных конструкций или кирпича. Этажность переменная - от 5, чаще 8-9 и до 16 этажей. В домах высокой 

этажности имеются лифты и мусоропроводы. Квартиры более комфортные, чем хрущевки, за счёт плани-

ровки комнат, раздельных в большинстве своем санузлов, просторных коридоров, высоты потолков до 2,7 

м. Газовые колонки в брежневках чаще всего отсутствуют. 

Бывшие общежития, коммунальные квартиры. Приватизированные общежития, квартиры в  кото-

рых представляют собой комнаты без удобств; места общего пользования распологаются на этаже или в 

блоке в зависимости от типа общежития. 

Коммунальная квартира - квартира, состоящая из нескольких жилых помещений (комнат), принад-

лежащих двум и более пользователям и или собственникам, не являющимся членами одной семьи, на ос-

новании отдельных договоров, сделок, иных действий, предусмотренных законодательством, сов-

местно использующим вспомогательные помещения (места общего пользования квартиры) и инженерное 

оборудование в местах общего пользования 

Гостинки (малосемейки). Дома гостиничного типа - это многоэтажные здания (как правило, до 16 

этажей) с очень большим количеством маленьких квартир. Такие дома стали строить в СССР в 1960- 70е 

гг. Для строительства таких домов использовались либо неполный каркас, либо поперечные или продоль-

ные несущие стены. В подъездах домов такого типа используется коридорная система, на одном этаже мо-

жет размещаться до сорока квартир. Дома гостиничного типа разделяются на два вида: с однокомнатными 

квартирами, в которых есть отдельная кухня и совмещенный санузел, и с комнатами рез кухни и гораздо 

меньшей ванной. Встречаются также двухкомнатные гостинки. В среднем площадь квартир колеблется от 

11 до 24 квадратных метров в зависимости от типа дома. Санузлы в большинстве квартир гостиничного 

типа настолько маленькие, что в них нельзя установить обычную ванну. 

Стандартная (современная, типовая) планировка. Дома следующего (после хрущёвского- бреж-

невского времени) поколения. 9-этажные дома с наличием мусоропровода и лифтами. Основная масса по-

строена из железобетонных панелей. Параметры квартир в этих домах отвечают стандарту массового жи-

лья: площадь кухни не менее 8 кв.м., санузлы, как правило, раздельные, в комнате предусмотрено место 

для стиральной машины, прихожие и коридоры оборудованы встроенными шкафами и антресолями. Вы-

сота потолков от 2.6 м до 2,75 м. общая площадь квартир от 33 кв.м. (1-комнатных) до 81 кв.м (4- комнат-

ных), комнаты в 2-комнатных изолированные, в 3-х и 4-комнатных — смежно-изолированные, имеются 

балконы и лоджии. 

Улучшенная планировка. Типы домов массовых серий, строившихся в городах СССР и в некоторых 

странах Варшавского договора и являющейся основой архитектурного облика многих спальных районов 

этих городов. Дома улучшенной планировки начали строиться в нашей стране в середине 70-х годов. По 

технологии строительства серийные дома разделяются на панельные, блочные и кирпичные. Высота дома 

- 9 этажей и выше. Данный вид планировки отличает наличие большого коридора, раздельного санузлу; 

кухни более 8 кв.м и лоджии. Все комнаты - изолированные. Высота потолка - 2.5-м 

Массовое современное жилье ( постройки после 90 года), в том числе: 

Современное жилье эконом-класса. Типовой проект домов создается без каких-либо архитектурных 

изысков; обычно дом имеет порядка 9-18 этажей, на его площадке могут располагаться до 8 квартир. Общая 

площадь 1-картиры составляет от 28 кв. м, 2- комнатной- от 44 кв.м., 3-комнатной - от 56 кв. м., 4-комнатной 

- от 70 кв. м. 5-комнатной - от 84 кв.м. Высота потолков варьируется от 2.5 до 2.7 метра. Квартиры эконом-

класса не предусматривают наличия дополнительных помещений, например второй ванной комнаты. Ино-

гда дома эконом класса снабжены парковками для жильцов, но парковочных мест, как правило, недоста-

точно. Прилегающая территория таких домов не ограждается, в них нет видеонаблюдения, и в большинстве 

случаев они оборудованы отечественным лифтом 

Современное жилье комфорт-класса. Дома современных типовых серий, иногда встречаются ин-

дивидуальные проекты. Ко всем составляющим предъявляются более высокие требования: отделка будет 

более дорогой и современной, могут применяться иностранные материалы. Дом может быть огражден по 

периметру, часто устанавливают домофоны, могут работать консьержи и охранники. Потолки в квартирах 

— 2,7-2.8 м. Площадь — больше, чем в эконом-классе: однокомнатные квартиры начинаются от 35 кв. 

двухкомнатные – от 53 кв.м., трехкомнатные – от 65 кв.м. Площадь кухни – от 8 кв.м. По расположению 

особых требований нет. 

Жилье повышенной комфортности (современное (постройки после 90-х годов) и реконструиро-

ванное в соответствии с современными требованиями), в том числе: 

Современное жилье бизнес-класса. Монолитно-кирпичные дома, расположенные в престижных 

районах, близких к центру с хорошо развитой социальной, коммерческой и административной инфраструк-

турой. Дома такого уровня построены по индивидуальным проектам с проработанным экстерьером, имеют 

огороженную и охраняемую территорию, консьержа и паркинг из расчета не менее одного машино-места 
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на квартиру. В набор входят зеленая придомовая территория, оборудованные детские площадки и зоны 

отдыха. Еще одна особенность жилья бизнес-класса - возможность свободной планировки квартиры, зони-

рование площади на гостевое пространство и места отдыха. Часто в таких объектах есть пентхаусы и двух-

уровневые квартиры, балконы и лоджии больших размеров для зимних садов. В домах бизнес-класса часто 

отсутствуют однокомнатные квартиры. Если же они есть, то их площадь начинается от 45 кв.м., двухком-

натных - от  65 кв.м., трехкомнатных – от 85 кв.м., четырехкомнатных - от 120 кв. м., пятикомнатных - от 

150 кв. м. Общая площадь кухни - не менее 12 кв. м. высота потолков от 2.75 м. два санузла. Квартиры 

бизнес-класса могут сдаться как без отделки, так и с ремонтом «под ключ». 

Современное элитное жилье. Монолитно-кирпичные элитные дома построены исключительно по 

уникальным архитектурным проектам известных архитектурных бюро. Во внешней и внутренней отделке 

дома используются самые дорогие современные материалы и инженерное системы «умный дом», которые 

позволяют максимально автоматизировать процессы жизнеобеспечения, создать комфорт, безопасность и 

ресурсосбережение для всех жильцов. Есть просторный холл, консьерж. Доступ посторонних лиц возможен 

только по клубным картам и приглашениям владельцев квартир. Квартиры в элитных новостройках имеют 

свободную планировку. Площадь студии - от 60 кв.м, двухкомнатных - от 80 кв.м, трехкомнатных - от 120 

кв. м, четырехкомнатных - от 250 кв. м. Высота потолков - от 3 м, два санузла, кухни- столовые от 20 кв. м. 

террасы. На лестничной площадке расположено не более 4 квартир. Квартиры в новостройках премиум-

класса сдаются с эксклюзивной отделкой и авторским дизайном или под чистовую отделку с шумоизоля-

циеи и заведением всех инженерных сетей в квартиру. Элитные новостройки имеют огороженную охраня-

емую территорию с ландшафтным дизайном, малыми архитектурными формами: это беседки, фонари, 

скульптуры, небольшие фонтаны пр. Подземная парковка из расчета более одного машино-места на квар-

тиру и опция - квартира-лифт- паркинг. Дома возводятся в исторической или деловой части города, где 

сосредоточено большое количество культурных центров, архитектуры, объекты административного назна-

чения. Неотъемлемые черты таких домов доступность и хорошие видовые характеристрики. 

Элитные сталинки (Полногабаритные квартиры). Парадная архитектура сталинского периода 

имела идеологический характер и была призвана подчеркнуть незыблемость и силу советского строя. Для 

этого стиля характерны ориентированность на вечность, помпезность и некоторая театральность. В едином 

стиле застраивались целые ансамбли вдоль главных улиц и проспектов. Эти дома отличает монументаль-

ность и прочность. Для строительства таких домов применялись качественные материалы, площадь квартир 

была достаточно большой, высота потолков превышала 3 м. Квартиры в таких «сталинках» распре-

делялись между номенклатурными работниками, ценными инженерными и научными кадрами, эли-

той работников культуры. Они были удобными и просторными с комнатками для прислуги при кухне, му-

соропроводами и лифтами, балконами и ванными комнатами. Парадные были отделаны со вкусом, перила 

были украшены ковкой, а пол лестничных площадок - керамической плиткой. Элитное жилье середины 

прошлого века по- прежнему сохранило некоторые элитные черты. 

Большие квартиры в старых купеческих домах, реконструированные в современном стиле. Обычно 

располагаются в старой части городу. Такие квартиры имеют высокие потолки до 3,5 м, большие удобные 

кухни до 15 кв. м. 5 и более комнат. 

 Обзор рынка жилой недвижимости Республики Коми 

(источник: https://komi.restate.ru/graph/) 
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 Итоги 

(Источник: https://www.torgi-ru.ru/articles/itogi-rynka-nedvizhimosti-rossii-2025-goda-i-prognozy-na-

2026/) 

В 2025 году на российском рынке недвижимости продолжались противоречивые тенденции: с од-

ной стороны, жилищные цены растут (например, по данным «Домклик», годовой прирост цен на вто-

ричное жильё в октябре достигал +7,6%), с другой – активность покупателей и сделок остаётся снижен-

ной из-за дорогой ипотеки и роста ставок. Ставка ЦБ РФ достигла 18% летом 2025, затем была снижена 

до 17% в сентябре и до 16,5% к осени. 

Вместе с тем реальные доходы населения росли двузначными темпами (рост за январь–сентябрь 

2025 г. составил +9,2%), а инфляция по итогам года превысила 6–7% (прогнозы на 2025 – ~6,9%). Это 

создало смешанную картину: формально спрос подстраивался под более высокие цены, но дорогая ипо-

тека сдерживала сделки (объём выдач ипотеки в августе 2025 вырос всего на +10,2% м/м до 392,3 млрд 

руб, средняя ставка – 7,6%). Итоговый вывод 2025 года – умеренный рост цен при сохранении «охла-

ждения» рынка. 

В 2025 году цены на жильё росли умеренно. Средняя цена новостроек по РФ в октябре 2025 – около 

177,9 тыс. руб/м² (+0,6% за год). Вторичное жильё дорожало быстрее: +7,6% г/г по итогам октября. 

https://www.torgi-ru.ru/articles/itogi-rynka-nedvizhimosti-rossii-2025-goda-i-prognozy-na-2026/
https://www.torgi-ru.ru/articles/itogi-rynka-nedvizhimosti-rossii-2025-goda-i-prognozy-na-2026/
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Лидеры роста – регионы с относительной недооценённостью: Удмуртия, Ленинградская и Нижегород-

ская области. В то же время спад начался в ряде городов: например, квартальная статистика показала, 

что к Q3 2025 больше трети крупных городов ощутили снижение цен на вторичку (против почти нуля 

таких городов в начале года). 

 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежат оцениваемые объекты 

Оцениваемый объект – жилое помещение (квартира) 

Оцениваемый объект относится к объектам недвижимости класса «Массовое жилье советской за-

стройки», находящиеся на активном рынке недвижимости.  
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8.3 АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕК-

ТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОГУТ БЫТЬ ОТНЕСЕНЫ 

ОЦЕНИВАЕМЫЕ ОБЪЕКТЫ ПРИ ФАКТИЧЕСКИХ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИ-

АНТАХ ИХ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН. 

 

На основе материалов сети Интернет, оценщик провёл анализ цен предложений квартир, выстав-

ленных на продажу расположенных в г. Усинск Республика Коми, по состоянию на дату оценки. 

Условия подбора: 

- Дата подбора: по состоянию на дату оценки (15.05.2026 г.) 

- Тип объекта: двухкомнатная квартира. 

- Класс недвижимости: Массовое жилье советской застройки 

- Тип дома: монолитный, панельный. 

- Этажность: 9 этажей 

-Расположение: ближайшее окружение объекта оценки. 
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Таблица 7. – Анализ предложения к продаже квартир, выставленных на продажу в ближайшем окружении, по состоянию на дату оценки 

N/N адрес  общая информация 
источник информа-

ции 

Стоимость 

предложе-

ния (про-

дажи), руб. 

пло-

щадь, 

кв.м 

Стоимость 

предложе-

ния (про-

дажи) руб. 

/кв.м. 

1 
 Республика Коми, Усинск, 

Возейская ул., 5А 

ПPOДАETСЯ уютную пpoсторная 2-кoмнатнaя квартира в уxoженном 

сocтoянии пo aдресу: г. Уcинск. Ул. Bозeйcкaя, д.5a, Kвapтиpa pacполoженa 

на 7-этажe, 9-ти этажного домa, имеeт oбщую площaдь 52,8 кв.м, в отлич-

ном рacполoжении гopодa, гдe имeeтcя вcя нeобxодимaя инфраcтруктуpa. 

 

Пpи пpoдаже остаётся мебель и техника. 

https://www.avito.ru/us

insk/kvartiry/2-

k._kvartira_523_m_79

_et._7714748970  

1 750 000 52,3 33 461р. 

2 
Республика Коми, Усинск, 

Возейская ул., 5А 

Пpeдлaгaем вaшeму вниманию двухкомнатную кваpтиру pаспoложeнном на 

третьeм этaжe дeвятиэтaжного домa по улицe Вoзeйcкaя 5a. 

Пpocтopнaя cветлaя кваpтира плoщадью 52.8 кв. м. 

Большая кухня, шиpокий кopидоp, раздельный caн. узел. 

Bаннaя кoмнатa кaфeль. Жeлезная вхoднaя дверь. 

Бaлкон зaстeклeн. Oкна выходят на солнечную сторону. 

https://www.avito.ru/us

insk/kvartiry/2-

k._kvartira_528_m_39

_et._7730447534  

1 800 000 52,8 34 091р. 

3 
Республика Коми, Усинск, 

Воркутинская ул., 21 

Kвартира 112 сeрии, с высокими потoлками и бoльшой кухнeй. В шагoвoй 

доcтупноcти школa №7, торговый центр "Серебряный шар." Tорг умecтeн. 

Hикто не пpопиcан. Без oбрeмeнeний. Мебель и техника остаются.Тихий 

район. 

https://www.avito.ru/us

insk/kvartiry/2-

k._kvartira_599_m_39

_et._7781401563  

2 000 000 59,9 33 389р. 

4 
Республика Коми, Усинск, 

Воркутинская ул., 5 

Уютная квартира 84 серии с хорошим ремонтом. Стены выровнены, обои 

улучшенные, потолки -натяжные. Мебель и бытовая техника в исправном 

хорошем состоянии. Стеклопакеты. 

https://www.avito.ru/us

insk/kvartiry/2-

k._kvartira_475_m_99

_et._8067174108  

1 500 000 47,5 31 579р. 

  Средняя стоимость предложения 1 кв.м. / руб.    33 130 

  

 

https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_523_m_79_et._7714748970
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_523_m_79_et._7714748970
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_523_m_79_et._7714748970
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_523_m_79_et._7714748970
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_528_m_39_et._7730447534
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_528_m_39_et._7730447534
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_528_m_39_et._7730447534
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_528_m_39_et._7730447534
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_599_m_39_et._7781401563
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_599_m_39_et._7781401563
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_599_m_39_et._7781401563
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_599_m_39_et._7781401563
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_475_m_99_et._8067174108
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_475_m_99_et._8067174108
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_475_m_99_et._8067174108
https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_475_m_99_et._8067174108
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8.4 АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПО-

СТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ. 

8.4.1 Ценообразующие факторы для объекта недвижимого имущества. 

1. Фактор торга.  
Данный фактор является значимым элементом рыночной (маркетинговой) стратегии как для 

продавца, так и для покупателя, потому как продавец изначально закладывает надбавку с целью снижения 
ее в ходе подготовки к заключению сделки, используя как психологически располагающий к «конструк-

тивному» диалогу фактор, так и покупатель рассчитывает на снижение стоимости возможной покупки. 

Определена согласно данным Статриелт: Скидки на торг, уторгование при продаже квартир на 01.04.2026 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

 
 

2.Фактор общей площади.  

Определена согласно данным Статриелт: корректировки на Общую площадь квартиры - на 01.04.2026 года. 

на Общую площадь квартиры - корректировки на 01.04.2026 года 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

So – общая площадь оцениваемой квартиры, ед. 

Sa – общая площадь аналогичной по остальным параметрам квартиры, ед.  

    Исследование рынка квартир за истекший квартал показало, что зависимость рыночной стоимости еди-

ницы площади квартиры от общей площади квартиры выражается степенной функцией: 

                                                           С=b* S n 

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

S– общая площадь квартиры, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

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

щей площади квартиры. 

   В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади квартиры снижается. При 

выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых объектов. Аналогичные квартиры не могут суще-

ственно отличаться по общей площади, иначе это квартиры разных сегментов рынка. Построение линии 

тренда зависимости цены 1 кв.м. от общей площади (R2=0,739) выявило коэффициент торможения  n = -

0,12. В итоге, формула расчета поправки на площадь, масштаб квартиры принимает вид: 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/354-korrektirovki-kvartir-opublikovano-11-04-2025-g
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/354-korrektirovki-kvartir-opublikovano-11-04-2025-g
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3.Фактор этажа расположения.  
Определена согласно данным Статриелт: на Этаж расположения квартиры в многоквартирном доме - кор-

ректировки на 01.04.2026 года 

на Этаж расположения квартиры в многоквартирном доме, затраты переоборудование в нежилое- коррек-

тировки на 01.04.2026 года 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

 Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на Этаж расположения - отношения удельных 

рыночных цен квартир, расположенных на разных этажах многоквартирного дома, при прочих аналогич-

ных характеристиках. 

  К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам квартир (местополо-

жение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, лифт, общая площадь 

квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, площадь 

кухни, санузел, лоджия/балкон), отличающихся расположением на этаже многоквартирного дома. 

Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал:  

 
 Примечание: 

1. Для квартир с панорамным видом города или природного ландшафта ("видовые") необходимо учиты-

вать также корректировки "на Вид из окон квартиры".                

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/354-korrektirovki-kvartir-opublikovano-11-04-2025-g
http://www.statrielt.ru/
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 2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер коррек-

тировки может быть согласованно принят в пределах нижней и верхней границ значений. 

*- или с 3-го этажа – для зданий с первым этажом коммерческого назначения. 

** - в многоквартирных мелкосерийных домах (или построенных по авторским проектам) ощутимых от-

личий удельной стоимости аналогичных квартир, расположенных на разных этажах (кроме верхнего), не 

выявлено. Корректировка на этаж - 1,0.                     

*** - в высотных домах в плотной окружающей застройке высотными зданиями при повышении этажа 

расположения квартиры цена иногда увеличиваться в пределах верхней границы. 

 

4.Фактор отсутствие/наличия балкона, лоджии.  
Определена согласно данным Статриелт на 01.04.2026 г. 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на Балкон, лоджию (отсутствие/наличие). 

 К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам квартир (местоположе-

ние, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, этаж, лифт, общая площадь 

квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, площадь кухни, 

санузел, лоджия/балкон), отличающихся наличием/отсутствием балкона/лоджии. 

Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал: 

  

* - при наличии одновременно нескольких лоджий (балконов) соответствующие корректировки перемно-

жаются. Например: в оцениваемой квартире есть 1 застекленная лоджия и 1 балкон. По сравнению с анало-

гичной квартирой без лоджии и без балкона исследуемая квартира дороже: К = 1 / (п.4 * п.1). Если в оце-

ниваемой квартире - два балкона, то К = 1 / (п.1 * п.1) 
 

5.Фактор наличия мебели, техники.  
Определена данным Статриелт на 01.04.2026 г. 

на Мебель, бытовую технику квартир - наличие / отсутствие - корректировки на 01.04.2026 года 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

     Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на наличие / отсутствие бытовой техники и 

мебели. 

Проанализированы удельные рыночные цены пар предложений аналогичных по параметрам квартир 

(местоположение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, этаж, лифт, 

общая площадь квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуника-

ций, площадь кухни, санузел, лоджия/балкон), отличающихся наличием (отсутствием) бытовой техники 

и мебели. 

Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает ощутимого влияния на общую стоимость про-

даваемой жилой недвижимости, поскольку такая мебель чаще всего достаточно изношена, морально уста-

рела и/или не удовлетворяет требованиям и вкусам потенциального покупателя (нового собственника). 

Жилая недвижимость с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не старше 

5 лет, находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом (см. таблицу). 

Высококачественную современную технику и элитную мебель предпочитают продать отдельно от 

недвижимости. При реализации такой техники и мебели совместно с недвижимостью её вынуждены про-

давать со значительной скидкой, то есть, как типовую. 

Итоги расчета СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал:  

http://www.statrielt.ru/
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-04-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/354-korrektirovki-kvartir-opublikovano-11-04-2025-g
http://www.statrielt.ru/
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6.Фактор состояния отделки.  
Это процентная корректировка. Определяется по рыночным данным о стоимости ремонтно-отделочных 

работ. Источники информации и итоговые значения поправок приведены ниже. Для расчета относи-

тельной поправки, стоимость необходимых работ соотносится со стоимостью аналога за 1 кв. м после 

применения последовательных корректировок. 

Таблица 8. Стоимость ремонтных работ по данным участников рынка  
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Демонтажные работы 

(40% от стоимости косме-

тического ремонта) 

        1040 

Элитный ремонт  10000    12000  11000 11200 22200 

«Евроремонт» 7000 6750 7000 6500  8400 7100 13500 15250 

Капитальный ремонт 5000 1000 4000 1000   1000 7300 11800 

Косметический ремонт 3000 2750 2000   2700 2600 3500 6100 

Таблица 9. Соотнесение уровней стоимости ремонтных работ 

Объект аналог  
Без отделки 

Требуется 

капиталь-

ный ремонт 

Под чисто-

вую от-

делку 

Требуется 

косметиче-

ский ре-

монт 

Хорошее 

Евроре-

монт (по-

вышенное 

качество 

отделки) 

Эксклю-

зивный ев-

роремонт 

Объект оценки 

Без отделки 0 1040 -5060 -6100 -11800 -15250 -22200 

Требуется капи-

тальный ремонт 
-1040 0 -6100 -7140 -139,640 -16290 -23240 

Под чистовую от-

делку 
5060 6100 0 -1040 -6740 -10190 -17140 

Требуется косме-

тический ремонт 
6100 7140 1040 0 -5700 -9150 -16100 

Хорошее 11800 139,640 6740 5700 0 -3450 -10400 

Евроремонт (по-

вышенное каче-

ство отделки) 

15250 16290 10190 9150 3450 0 -6950 

Эксклюзивный 

евроремонт 
22200 23240 17140 16100 10400 6950 0 

Таблица 10. Характеристика уровня отделки 

Без отделки 

Состояние квартиры без отделки включает в себя полы, которые перед укладкой самого полового покрытия 

(ламинат, линолеум и т.д.), потребуется еще выровнять. Стены и потолки требуют подготовки (обшивки, 

штукатурки, шпаклевки) перед окончательной отделкой. Отсутствуют внутренние перегородки и соответ-

ственно межкомнатные двери. Есть готовый, подключенный электрический щиток, но не сделана проводка 

до розеток и включателей. Проведена система отопления, но не установлены сами радиаторы. Канализация, 

горячая и холодная вода проведены к санитарным узлам, но не разведены по окончательным точкам 

Требуется капи-

тальный ремонт 

Капитальный ремонт подразумевает комплекс мероприятий, связанных с ремонтными и отделочными ра-

ботами, в ходе которых также производится установка или замена отдельных конструктивных элементов, а 

также инженерных систем и оборудования на новые. 

Под чистовую от-

делку 

Чистовая отделка помещения включает в себя следующие работы: «штукатурка стен, черновая стяжка пола 

под устройство напольных покрытий всех видов, прокладка теплых полов совместно с устройством стяжки, 

прокладка системы отопления (в полном объеме), подведение горячего и холодного водоснабжения (без 
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комплектации и установки санфаянса), электросиловая разводка (без установки и комплектации электро-

приборов и оборудования), установка в оконные проемы пластиковых или деревянных окон со стеклопаке-

тами 

Требуется косме-

тический ремонт 
Требуется замена отделочных материалов (обои, линолеум, окраска потолка) 

Хорошее 

Стандартный ремонт включает в себя демонтажные работы; оштукатуривание стен; подготовка потолка и 

окраска в 2 слоя; подготовка стен и оклейка обоями; выравнивающая стяжка пола; укладка ламината или 

паркетной доски; установка плинтуса; окраска труб отопления; оштукатуривание, шпаклевание и окраска 

откосов окон; плитка в санузлах и на полу в кухне и коридоре; замена межкомнатных дверей; реечный по-

толок в санузлах; скрытая разводка сантехнических труб, замена ванны, унитаза, раковины в санузле и на 

кухне, замена электроточек 

Евроремонт (по-

вышенное каче-

ство отделки) 

При евроремонте стены оштукатуриваются, углы приводятся к 900, а плоскости должны быть идеально 

ровными. Часто в перечень работ включают монтаж системы безопасности с домофоном и видео наблюде-

нием. Евроремонт начинается с индивидуального дизайн-проекта. Дизайн- проект — это прежде всего чер-

тежи плюс подбор материалов, комплектация мебелью, схемы электрики, водоснабжения, системы венти-

ляции, кондиционирования и прочее. Производится монтаж многоуровневых потолков, сложных по кон-

струкции стен, ниш, проемов, арок, колонн, лепного декора. При евроремонте утепляют и остекляют лод-

жии и балконы, обязательно ставят новые входные и внутренние двери, меняют окна. При выполнении ев-

роремонта не допускается применение отделочных материалов низкого качества и эконом класса, а только 

высококачественные материалы от ведущих производителей, используемые материалы должны быть про-

изведены в европейских странах и приобретены в фирменных магазинах или у официальных дилеров 

Эксклюзивный 

евроремонт 

При эксклюзивном евроремонте большинство комплектующих изготавливается на заказ: начиная дверными 

ручками и заканчивая мебелью. Исключение возможно только для электропроводки, сантехники, части от-

делочных материалов. Материалы и выполненные работы подлежат строгому многоуровневому контролю 

качества, поэтому материалы покупаются только у известных брендовых фирм-производителей. Элитная 

отделка диктует идеальную геометрию поверхностей. При выполнении эксклюзивного ремонта и отделки 

квартиры используются самые неординарные приемы отделки, в том числе художественную роспись. От-

делка квартиры при эксклюзивном ремонте предусматривает работу с дорогой тканью и декоративным кам-

нем 

 
8.5 ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ,  

НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ 

 

Оцениваемый объект относится к объектам недвижимости класса «Массовое  современное жилье», 

находящиеся на активном рынке недвижимости.  

Самостоятельными расчетами Оценщика выявлено, что диапазон значений цен предложений 

квартир в г. Усинск Республика Коми составляет: от 31 500 до 34 100 руб./кв.м., со средним значением в 

размере 33 130 кв.м. квартир зависит от ряда ценообразующих факторов, а именно: наличия торга, 

расположения на этаже, общей площади квартиры, типа санузла, наличия летних помещений, наличия 

мебели и бытовой техники, типа отделки и др.  

9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУ-

ЩЕСТВА. 

 

В соответствии с ФСО №7: 

1. Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости 

недвижимости.  

2. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимо-

сти, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физи-

чески возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово 

оправдано.  

3. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например, ремонт (или реконструк-

цию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.  

4. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное ис-

пользование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) 

при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется резуль-

татами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объ-

ектов недвижимости при применении каждого подхода.  

5. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 

объёмно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земель-

ный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с 



Отчет об оценке недвижимого имущества № 9596 от 15.05.2026 года 

42 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 5262103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем про-

ведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие 

расчётов.  

6. Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например 

встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других ча-

стей этого объекта.  

7. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего 

реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего 

реконструируемого объекта недвижимости.  

8. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, 

может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объек-

тов недвижимости.  

9. Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строитель-

ства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр 

недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом 

застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в 

соответствии с видом его фактического использования.  

10. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду 

выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или про-

ектом такого договора.  
 

Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а несколькими спосо-

бами. 

Поскольку каждому способу использования объекта недвижимости соответствует определенная ве-

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

наилучшим и наиболее эффективным. 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное разум-

ное использование свободной земли или улучшенной собственности, которое законодательно разрешено, 

физически возможно, финансово целесообразно и максимально продуктивно. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответ-

ствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены рас-

поряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических 

зонных и экологическим законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов ис-

пользования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное за-

коном использование будет давать приемлемый доход владельцу. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использова-

ний будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

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

живания и проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом поме-

щении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в не-

жилое. 

Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, установленном законодатель-

ством. На основании проведенного анализа изменение текущего использования объектов представляется 

оценщикам финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой недвижимости, наилучшим и 

наиболее эффективным использованием объектом оценки является его нынешнее использование в качестве 

жилой квартиры. 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ.  

 

10.1 ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ. 

 

10.1.1 Сравнительный подход6. 

Сравнительный подход к оценке - это совокупность методов оценки стоимости, основанных на 

сравнении объекта оценки с его аналогами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с 

ними. 

Условия применения сравнительного подхода: 
1. Объект не должен быть уникальным. 

2. Информация должна быть исчерпывающей, включающей условия совершения сделок. 

3. Факторы, влияющие на стоимость сравниваемых аналогов оцениваемой недвижимости, 

должны быть сопоставимы. 

Основные требования к аналогу: 

 аналог похож на объект оценки по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам; 

 сходные условия сделки. 

Сравнительный подход базируется на принципах: 

 замещения; 

сбалансированности; 

 спроса и предложения. 

Этапы сравнительного подхода: 

 изучение рынка; 

 сбор и проверка достоверности информации о предлагаемых на продажу или недавно про-

данных аналогах объекта оценки; 

 сравнение данных об отобранных аналогах и объекте оценки; 

 корректировка цен продаж выбранных аналогов в соответствии с отличиями от объекта 

оценки; 

 установление стоимости объекта оценки. 

Для определения итоговой стоимости оцениваемой недвижимости необходима корректировка со-

поставимых продаж. Расчет и внесение корректировок производится на основе логического анализа преды-

дущих расчётов с учетом значимости каждого показателя. Наиболее важным является точное определение 

поправочных коэффициентов. 
10.1.2 Затратный подход7. 

Затратный подход - это совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необ-

ходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом накопленного износа. Базируется 

на предположении, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создание объекта анало-

гичной полезности. 

При применении этого подхода учитываются затраты инвестора, а не подрядчика. 

В основе этого подхода лежит принцип замещения. 

Информация, необходимая для применения затратного подхода: 

 уровень заработной платы; 

 величина накладных расходов; 

 затраты на оборудование; 

 нормы прибыли строителей в данном регионе; 

 рыночные цены на строительные материалы. 

Этапы затратного подхода: 

 расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного использования (Сз); 

 расчет затрат на новое строительство оцениваемых строений (Снс); 

 расчет накопленного износа (Ин): 

 физический износ - износ, связанный со снижением работоспособности объекта в результате 

естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных факторов; 

 функциональное устаревание - устаревание из-за несоответствия современным требова-

ниям, предъявляемым к подобным объектам; 

                                                           
6 http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm. (Информация подготовлена на дату оценки.) 
7 Источник информации: http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm. (Информация подготовлена на дату оценки.) 

http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm
http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm
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 экономическое устаревание - устаревание в результате изменения внешних экономических 

факторов; 

расчет стоимости улучшений с учетом накопленного износа: Су=Снс-Си; 

 определение итоговой стоимости недвижимости: Сзп= Сз+Су. 

 
10.1.3 Доходный подход8. 

Доходный подход основан на том, что стоимость недвижимости, в которую вложен капитал, должна 

соответствовать текущей оценке качества и количества дохода, который эта недвижимость способна при-

нести. 

Доходный подход - это совокупность методов оценки стоимости недвижимости, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых от неё доходов. 

Основной предпосылкой расчёта стоимости таким подходом является сдача в аренду объекта не-

движимости. Для преобразования будущих доходов от недвижимости в текущую стоимость осуществля-

ется капитализация дохода. 

Капитализация дохода - это процесс, определяющий взаимосвязь будущего дохода и текущей сто-

имости объекта. 

Базовая формула доходного подхода (IRV - формула): 

V=I/R, 

где V - стоимость недвижимости, I - ожидаемый доход от оцениваемой недвижимости.  

Под доходом обычно подразумевается чистый операционный доход, который способна приносить 

недвижимость за период, 

 R - норма дохода или прибыли - это коэффициент или ставка капитализации. 

Коэффициент капитализации - норма дохода, отражающая взаимосвязь между доходом и стоимо-

стью объекта оценки. 

Различают два вида капитализации: 

 прямая капитализация; 

 капитализация дохода по норме отдачи на капитал. 

При прямой капитализации рассматривают две величины: годовой доход и ставка капитализации. 

Ставка капитализации - это отношение рыночной стоимости имущества к приносимому им чи-

стому доходу. 

Ожидаемый доход определяется в результате анализа доходов в течении периода владения недви-

жимостью. 

Ставка дисконтирования - норма сложного процента, которая применяется при пересчёте в опре-

делённый момент времени стоимости денежных потоков, возникающих в результате использования иму-

щества. 

Этапы доходного подхода: 
1. Расчет суммы всех возможных поступлений от объекта оценки. 

2. Расчет действительного валового дохода. 

3. Расчет расходов, связанных с объектом оценки: 

 условно-постоянные; 

 условно-переменные (эксплуатационные); 

 резервы. 

4.     Определение величины чистого операционного дохода. 

5.     Преобразование ожидаемых доходов в текущую стоимость. 

11. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

11.1 ОТКАЗ ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО ПОДХОДА. 

В соответствии с ФСО 7: 

«При применении доходного подхода оценщик учитывает следующие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генери-

ровать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой ка-

питализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным мо-

делям; 

                                                           
8 Источник информации: http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm. (Информация подготовлена на дату оценки.) 

http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm
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в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих 

значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование кото-

рых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижи-

мости с использованием данного метода выполняется путем деления, соответствующего рынку годового 

дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа ры-

ночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объ-

екту; 

г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирую-

щей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени пу-

тем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижи-

мость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генериру-

ющей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов 

проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принима-

емой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых измене-

ний доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) ис-

пользуемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконти-

руемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рас-

сматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гос-

тиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операци-

онной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к 

оцениваемой недвижимости.» 

Для объектов оценки доходный подход применяется, поскольку существует достоверная информа-

ция, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объекты оценки способны приносить, а также 

связанные с объектами оценки расходы. 

 

Доходный подход для определения стоимости объектов не использовался ввиду того, что приобрете-

ние квартиры для последующей сдачи ее в аренду не типично на рынке. Большая доля квартир приобретается 

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

ности, а уровнем платежеспособного спроса на квартиры. 

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

мирован не в полном объеме, арендные ставки зависят от многих факторов, учесть которые в силу их разно-

образия полностью невозможно. Так же цены предложения существенно отличаются от фактически установ-

ленных в результате переговоров хозяина и арендатора, а скидки на торг зависят зачастую от личных (субъ-

ективных) предпочтений. 

Все вышеперечисленные причины, не позволяют с достаточной достоверностью определить аренд-

ную ставку, и, следовательно, эффективный валовой доход от сдачи объекта в аренду и тем самым делают 

результат оценки стоимости с применением доходного подхода не достоверным.  

Учитывая вышеизложенное, оценщик принял решение об исключении доходного подхода из расчета 

по данному объекту оценки. 

11.2 ОТКАЗ ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА. 

В соответствии с ФСО№7: 

«а) 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; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 

наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность кор-

ректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 

объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недоста-

точно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для 

оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидро-

технических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 

недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют)» 
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Затратный подход не применялся, поскольку объект оценки является частью объекта капитального 

строительства – нежилым помещением. В соответствии с ФСО7: «затратный подход рекомендуется приме-

нять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального стро-

ительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых поме-

щений». 

11.3 РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ С ПРИМЕНЕНИЕМ СРАВНИТЕЛЬ-

НОГО ПОДХОДА. 

В соответствии с ФСО 7: 

«При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости оценщик учитывает следующие 

положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-

ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) 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 фак-

торов должно быть единообразным; 

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 

объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 

доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на 

рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 

арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 

могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод эксперт-

ных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод коли-

чественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаи-

мосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или со-

ответствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 

оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и 

цена объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью даль-

нейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оце-

ниваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по ко-

торой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие эле-

менты сравнения: 

передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредито-

вания, иные условия); 

условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложе-

ний, иные условия); 

вид использования и (или) зонирование; 

местоположение объекта; 

физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов 

капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные ха-

рактеристики; 

экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-

торов, иные характеристики); 

наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 
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ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других рас-

четных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и дисконти-

рования.» 

Проведённый оценщиком анализ рынка позволил сделать вывод о применении сравнительного под-

хода для расчёта объектов оценки, поскольку имеется достоверная и доступная для анализа информация о 

ценах и характеристиках объектов-аналогов, возможно подобрать достаточное для оценки количество объ-

ектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений, в качестве объектов-аналогов использу-

ются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемыми объектами сегменту рынка и 

сопоставимы с ними по ценообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая 

оцениваемые, ценообразование по каждому из указанных факторов единообразно. 

 

11.3.1 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

 

Метод сравнительного анализа продаж9 

Метод сравнительного анализа продаж в настоящее время наиболее востребован в российской оце-

ночной практике. Данное обстоятельство связано с характером используемой в данной процедуре инфор-

мации и её доступности при проведении. 

Рассмотрим этапы оценки стоимости объекта недвижимости методом сравнительного анализа про-

даж: 

Анализ территориального рынка недвижимости и сбор информации по недавно совершенным сдел-

кам и предложения о покупке продаже объектом, сходных с оцениваемым объектом по назначению, раз-

меру, физическому состоянию, местоположению; 

Проверка достоверности информации и анализа типичности отобранных объектов - аналогов на со-

ответствие рыночной конъюнктуре; 

Составления списка объектов - аналогов и позиционирование оцениваемого объекта недвижимости 

среди отобранных аналогов; 

Выбор рациональных единиц сравнения, анализ элементов сравнения оцениваемой недвижимости 

и объектов - аналогов, расчет и внесения необходимых корректировок в цену каждого объекта - аналога; 

Анализ скорректированных цен аналогов и согласования полученных результатов для выведения 

итоговой стоимости недвижимости сравнительным подходом. 

Проведённый оценщиком анализ рынка позволил отобрать необходимое количество объектов-ана-

логов. Все представленные в разделе анализа рынка квартиры могут выступать в качестве объектов-анало-

гов оцениваемым объектам, при внесении определённого количества корректировок. 

Для расчета рыночной стоимости выбрано 4 объекта-аналога, требующих внесения наименьшего 

количества корректировок, с минимальным ценовым диапазоном. 
 

Описание объектов-аналогов представлено в таблице ниже. 

                                                           
9 https://novainfo.ru/article/11404 
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Таблица 11. Описание объектов-аналогов для расчета 

Показатель  Объект оценки Объект Аналог 

№1 

Объект Аналог 

№2 

Объект Аналог 

№3 

Объект Аналог 

№4 

Количество 

комнат 
2 2 2 2 2 

Имуществен-

ные права 

право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

право собствен-

ности 

Адрес объекта 

Республика 

Коми, г. Усинск, 

ул.Молодежная, 

д. 4, кв. 93 

 Республика 

Коми, Усинск, 

Возейская ул., 

5А 

Республика 

Коми, Усинск, 

Возейская ул., 

5А 

Республика 

Коми, Усинск, 

Воркутинская 

ул., 21 

Республика 

Коми, Усинск, 

Воркутинская 

ул., 5 

Район города           

Условия про-

дажи/предложе-

ния 

типичные типичные типичные типичные типичные 

Дата про-

дажи/предложе-

ния 

Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 

Вид цены    

цена предложе-

ния на открытом 

рынке (публич-

ная оферта) 

цена предложе-

ния на открытом 

рынке (публич-

ная оферта) 

цена предложе-

ния на открытом 

рынке (публич-

ная оферта) 

цена предложе-

ния на открытом 

рынке (публич-

ная оферта) 

Условия фи-

нансирования 
типичные типичные типичные типичные типичные 

Стоимость определяется 1 750 000 1 800 000 2 000 000 1 500 000 

Общая пло-

щадь, кв. м. 
51,70 52,30 52,80 59,90 47,50 

Год постройки 

дома 
1982 1989 1989 1996 1993 

Техническое со-

стояние жилого 

дома 

хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

Класс жилья 

Массовое жилье 

советской за-

стройки 

Массовое жилье 

советской за-

стройки 

Массовое жилье 

советской за-

стройки 

Массовое жилье 

советской за-

стройки 

Массовое жилье 

советской за-

стройки 

Этаж располо-

жения/ 

этажность  

6/9 7/9 3/9 3/9 9/9 

Лоджия (бал-

кон) 
Лоджия есть есть есть есть 

Материал кон-

струкции стен 
Монолитный Панельный Панельный Панельный Панельный 

Наличие ком-

муникаций  

все коммуника-

ции 

все коммуника-

ции 

все коммуника-

ции 

все коммуника-

ции 

все коммуника-

ции 

вид из окон 
во двор и на 

улицу  
во двор  во двор  во двор  во двор  

Тип внутрен-

ний отделки 
Современный Требует ремонта Современный Требует ремонта Современный 

источник ин-

формации 
  

https://www.avito.ru/u

sinsk/kvartiry/2-
k._kvartira_523_m_7

9_et._7714748970 

https://www.avito.ru/u

sinsk/kvartiry/2-
k._kvartira_528_m_3

9_et._7730447534 

https://www.avito.ru/u

sinsk/kvartiry/2-
k._kvartira_599_m_3

9_et._7781401563 

https://www.avito.ru/u

sinsk/kvartiry/2-
k._kvartira_475_m_9

9_et._8067174108 

Источник: данные участников рынка 

Согласно п. 2 ФСО VI «При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следую-

щих принципов: 

 в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, использованная оценщиком 

при определении стоимости объекта оценки; 

 существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть подтверждена путем рас-

крытия ее источников; 

https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
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 отчет должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее квалифицированному спе-

циалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведен-

ного оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для 

цели оценки. 

В настоящем Отчете изложена информация, существенная с точки зрения Оценщика, сведения о пред-

ложениях представлены в открытых источниках сети интернет, указанные в объявлениях сведения были 

подтверждены в результате телефонных переговоров с продавцами, которые опубликовали вышеуказан-

ные объявления, сделали пояснения о том, что все перечисленные характеристики соответствовали дей-

ствительности на дату публикации. 

Отчет содержит достаточное количество сведений, позволяющее квалифицированному специалисту, 

не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного оценщиком 

исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оценки. 

Определение корректировок и порядок их внесения 
Для того чтобы определить рыночную стоимость Объекта оценки, необходимо провести корректи-

ровку цен объектов-аналогов в соответствии с имеющимися различиями между ними и Объектом оценки. 

Корректировки применяются в случае отличия объектов-аналогов от оцениваемого. Если отличий нет, 

поправка не применяется, т.е. равна нулю. При отличии объектов–аналогов в лучшую сторону, вносятся 

понижающие корректировки, при отличии в худшую сторону – вносятся повышающие корректировки.  

Для объектов недвижимого имущества основными ценообразующими параметрами (параметрами, кото-

рые формируют и влияют на рыночную стоимость объекта) являются следующие факторы: 

 Корректировка на торг; 

 Корректировка на передаваемые права; 

 Корректировка на условия финансирования; 

 Корректировка на особые условия; 

 Корректировки на месторасположение; 

 Корректировка на физические характеристики здания и квартиры. 

Корректировки могут вноситься как:  

 процентные к единице сравнения; 

 абсолютные поправки к единице сравнения. 

Процентные поправки к единице сравнения, обуславливают коэффициент, на который умножается цена 

единицы сравнения (1кв. м) объекта-аналога для учета отличия рассматриваемой характеристики оцени-

ваемого объекта. Скорректированные цены единицы сравнения для объекта-аналога 

 
{1} 

где: 

Цепi – цена единицы сравнения для объекта-аналога после i-ой процентной поправки; 

Цедн - цена единицы сравнения до внесения процентных поправок; 

Кi- величина i-ой процентной поправки. 

Процентная корректировка может быть выражена в виде коэффициентов и тогда цена 1 кв. м аналога 

приводится к стоимости 1 кв. м оцениваемого объекта по следующей формуле: 

 

     {2} 

Абсолютные поправки к единице сравнения - поправки, равные величине в денежном выражении, ко-

торая добавляется к единице сравнения или вычитается из нее, вычисляется по формуле: 

 

 
{3} 

Обоснование корректировок 

1. Фактор торга.  
Данный фактор является значимым элементом рыночной (маркетинговой) стратегии как для 

продавца, так и для покупателя, потому как продавец изначально закладывает надбавку с целью снижения 
ее в ходе подготовки к заключению сделки, используя как психологически располагающий к «конструк-

тивному» диалогу фактор, так и покупатель рассчитывает на снижение стоимости возможной покупки. 

Определена согласно данным Статриелт: корректировки на Общую площадь квартиры - на 

01.04.2026 года. 

Скидки на торг, уторгование при продаже квартир на 01.04.2026 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/348-korrektirovki-kvartir-opublikovano-17-01-2025-g
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- коэффициенты перехода от цены рекламного предложения квартиры к рыночной цене. Коэф-

фициенты скидки на торг при продаже новых квартир и вторичного рынка - соотношение цен сделок (ры-

ночных цен) к ценам опубликованных рекламных предложений квартир.  

По сложившейся рыночной практике продавцы и покупатели окончательно договариваются и 

совершают сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена, указанная в рекламном объяв-

лении. Если цена рекламного предложения близка к рыночной стоимости или даже ниже рыночной, то 

такие квартиры продаются с нормальным сроком реализации и в первую очередь. Если же продавец зна-

чительно завысит цену рекламного предложения, то его квартира "зависает" без звонков со стороны по-

тенциальных покупателей до того времени, когда цена будет снижена до реального уровня с учетом не-

большой скидки на торг. Поэтому в экспозиции рекламных объявлений сайтов порядка 30% предложе-

ний излишне завышенные (такие квартиры никогда не продадутся по завышенной цене). 

На основании on-line-опроса участников рынка (собственников, инвесторов или их представи-

телей), пользователей портала Statrielt, проведенного за истекший квартал: 

 
 

Корректировка для квартир вторичного рынка общей площадью до 70 кв.м.,(среднее значение) применена 

ко всем аналогам в размере 0,94. 
 

2 Фактор общей площади.  
Определена согласно данным Статриелт: корректировки на Общую площадь квартиры - на 01.04.2026 

года. 

Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

So – общая площадь оцениваемой квартиры, ед. 

Sa – общая площадь аналогичной по остальным параметрам квартиры, ед.  

    Исследование рынка квартир за истекший квартал показало, что зависимость рыночной стоимости 

единицы площади квартиры от общей площади квартиры выражается степенной функцией: 

                                                           С=b* S n 

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

S– общая площадь квартиры, кв.м., 

b– коэффициент, отражающий активность этого сегмента рынка, 

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

площади квартиры. 

   В результате эффекта «торможения» рыночная стоимость единицы площади квартиры снижается. При 

выборе аналогов учтена "аналогичность" сравниваемых объектов. Аналогичные квартиры не могут суще-

ственно отличаться по общей площади, иначе это квартиры разных сегментов рынка. Построение линии 

тренда зависимости цены 1 кв.м. от общей площади (R2=0,739) выявило коэффициент торможения  n = -

0,12. В итоге, формула расчета поправки на площадь, масштаб квартиры принимает вид: 

http://www.statrielt.ru/
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/348-korrektirovki-kvartir-opublikovano-17-01-2025-g
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Коэффициент торможения -0,12. Корректировку см. в расчетной таблице.  

 

3 Фактор этажа расположения.  
Определена согласно данным Статриелт: на Этаж расположения квартиры в многоквартирном доме 

- корректировки на 01.04.2026 года 

на Этаж расположения квартиры в многоквартирном доме, затраты переоборудование в нежилое- 

корректировки на 01.04.2026 года 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

 Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на Этаж расположения - отношения удель-

ных рыночных цен квартир, расположенных на разных этажах многоквартирного дома, при прочих анало-

гичных характеристиках. 

  К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам квартир (место-

положение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, лифт, общая площадь 

квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, площадь кухни, 

санузел, лоджия/балкон), отличающихся расположением на этаже многоквартирного дома. 

Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал:  

 Примечание: 

1. Для квартир с панорамным видом города или природного ландшафта ("видовые") необходимо учи-

тывать также корректировки "на Вид из окон квартиры".                

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/348-korrektirovki-kvartir-opublikovano-17-01-2025-g
http://www.statrielt.ru/


Отчет об оценке недвижимого имущества № 9596 от 15.05.2026 года 

52 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 5262103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

 2. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер кор-

ректировки может быть согласованно принят в пределах нижней и верхней границ значений. 

*- или с 3-го этажа – для зданий с первым этажом коммерческого назначения. 

** - в многоквартирных мелкосерийных домах (или построенных по авторским проектам) ощутимых 

отличий удельной стоимости аналогичных квартир, расположенных на разных этажах (кроме верхнего), не 

выявлено. Корректировка на этаж - 1,0.                     

*** - в высотных домах в плотной окружающей застройке высотными зданиями при повышении 

этажа расположения квартиры цена иногда увеличиваться в пределах верхней границы. 

Корректировка к аналогу № 4 составила 1,02. 
 

4 Фактор наличия/отсутствия балкона, лоджии.  
Определена согласно данным Статриелт на 01.04.2026 г. 

на Балкон, лоджию в квартире - корректировки на 01.04.2026 года 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на Балкон, лоджию (отсутствие/наличие). 

 К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по параметрам квартир (место-

положение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, этаж, лифт, общая 

площадь квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, пло-

щадь кухни, санузел, лоджия/балкон), отличающихся наличием/отсутствием балкона/лоджии. 

Итоги расчетов СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал:  

 
  

* - при наличии одновременно нескольких лоджий (балконов) соответствующие корректировки перемно-

жаются. Например: в оцениваемой квартире есть 1 застекленная лоджия и 1 балкон. По сравнению с анало-

гичной квартирой без лоджии и без балкона исследуемая квартира дороже: К = 1 / (п.4 * п.1). Если в оце-

ниваемой квартире - два балкона, то К = 1 / (п.1 * п.1) 

Корректировка к аналогам не требуется. 

 

5 Фактор наличия мебели, техники.  
Определена данным Статриелт на 01.04.2026 г. 

на Мебель, бытовую технику квартир - наличие / отсутствие - корректировки на 01.04.2026 года 

 Категория: Корректировки квартир (опубликовано 10.04.2026 г.) 

     Корректировки удельной рыночной стоимости квартиры на наличие / отсутствие бытовой техники 

и мебели. 

Проанализированы удельные рыночные цены пар предложений аналогичных по параметрам квартир 

(местоположение, транспортная доступность, тип, этажность, состояние и окружение дома, этаж, лифт, об-

щая площадь квартиры, количество комнат, качество и состояние отделки и инженерных коммуникаций, 

площадь кухни, санузел, лоджия/балкон), отличающихся наличием (отсутствием) бытовой техники и ме-

бели. 

Наличие техники и мебели старше 5 лет не оказывает ощутимого влияния на общую стоимость про-

даваемой жилой недвижимости, поскольку такая мебель чаще всего достаточно изношена, морально уста-

рела и/или не удовлетворяет требованиям и вкусам потенциального покупателя (нового собственника). 

Жилая недвижимость с бытовой техникой и мебелью серийного (массового) производства не старше 

5 лет, находящейся в хорошем состоянии, продается с повышающим коэффициентом (см. таблицу). 

https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/348-korrektirovki-kvartir-opublikovano-17-01-2025-g
http://www.statrielt.ru/
https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2025-g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-pomeshchenij/348-korrektirovki-kvartir-opublikovano-17-01-2025-g
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Высококачественную современную технику и элитную мебель предпочитают продать отдельно от 

недвижимости. При реализации такой техники и мебели совместно с недвижимостью её вынуждены про-

давать со значительной скидкой, то есть, как типовую. 

Итоги расчета СтатРиелт на основе актуальных рыночных данных за истекший квартал:  

Корректировка к аналогам №№ 1,3,4 составила 0,96.  

 

6 Фактор количества комнат в квартире 

Принято на основании данных Справочника Оценщика недвижимости-2024 Жилая недвижимость. 

Квартиры. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости. Под ред. Лейфера 

Л.А. табл.198, стр. 260. 

 
Корректировка к аналогам не требуется.  

7 Фактор состояния отделки.  
Это процентная корректировка. Определяется по рыночным данным о стоимости ремонтно-отделочных ра-

бот. Источники информации и итоговые значения поправок приведены ниже. Для расчета относительной 

поправки, стоимость необходимых работ соотносится со стоимостью аналога за 1 кв. м после применения 

последовательных корректировок. 

Таблица 12. Стоимость ремонтных работ по данным участников рынка  

Уровень отделки 
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Среднее 

значе-

ние сто-

имости 

работ, 

руб. 

Средняя 

стоимость 

материалов 

(www.eremo

nt.ru, 

www.remf.ru

), руб. 

Сред-

няя сто-

имость 

ре-

монта, 

руб. 

Демонтажные работы 

(40% от стоимости косме-

тического ремонта) 

        1040 

Элитный ремонт  10000    12000  11000 11200 22200 

«Евроремонт» 7000 6750 7000 6500  8400 7100 13500 15250 

Капитальный ремонт 5000 1000 4000 1000   1000 7300 11800 

Косметический ремонт 3000 2750 2000   2700 2600 3500 6100 

8 Таблица 13. Соотнесение уровней стоимости ремонтных работ 

Объект аналог  
Без отделки 

Требуется 

капиталь-

ный ремонт 

Под чисто-

вую от-

делку 

Требуется 

косметиче-

ский ре-

монт 

Хорошее 

Евроре-

монт (по-

вышенное 

качество 

отделки) 

Эксклю-

зивный ев-

роремонт 

Объект оценки 

Без отделки 0 1040 -5060 -6100 -11800 -15250 -22200 

Требуется капи-

тальный ремонт 
-1040 0 -6100 -7140 -139,640 -16290 -23240 

http://www.statrielt.ru/
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Под чистовую от-

делку 
5060 6100 0 -1040 -6740 -10190 -17140 

Требуется косме-

тический ремонт 
6100 7140 1040 0 -5700 -9150 -16100 

Хорошее 11800 139,640 6740 5700 0 -3450 -10400 

Евроремонт (по-

вышенное каче-

ство отделки) 

15250 16290 10190 9150 3450 0 -6950 

Эксклюзивный 

евроремонт 
22200 23240 17140 16100 10400 6950 0 

Таблица 14. Характеристика уровня отделки 

Без отделки 

Состояние квартиры без отделки включает в себя полы, которые перед укладкой самого полового покрытия 

(ламинат, линолеум и т.д.), потребуется еще выровнять. Стены и потолки требуют подготовки (обшивки, 

штукатурки, шпаклевки) перед окончательной отделкой. Отсутствуют внутренние перегородки и соответ-

ственно межкомнатные двери. Есть готовый, подключенный электрический щиток, но не сделана проводка 

до розеток и включателей. Проведена система отопления, но не установлены сами радиаторы. Канализация, 

горячая и холодная вода проведены к санитарным узлам, но не разведены по окончательным точкам 

Требуется капи-

тальный ремонт 

Капитальный ремонт подразумевает комплекс мероприятий, связанных с ремонтными и отделочными ра-

ботами, в ходе которых также производится установка или замена отдельных конструктивных элементов, а 

также инженерных систем и оборудования на новые. 

Под чистовую от-

делку 

Чистовая отделка помещения включает в себя следующие работы: «штукатурка стен, черновая стяжка пола 

под устройство напольных покрытий всех видов, прокладка теплых полов совместно с устройством стяжки, 

прокладка системы отопления (в полном объеме), подведение горячего и холодного водоснабжения (без 

комплектации и установки санфаянса), электросиловая разводка (без установки и комплектации электро-

приборов и оборудования), установка в оконные проемы пластиковых или деревянных окон со стеклопаке-

тами 

Требуется косме-

тический ремонт 
Требуется замена отделочных материалов (обои, линолеум, окраска потолка) 

Хорошее 

Стандартный ремонт включает в себя демонтажные работы; оштукатуривание стен; подготовка потолка и 

окраска в 2 слоя; подготовка стен и оклейка обоями; выравнивающая стяжка пола; укладка ламината или 

паркетной доски; установка плинтуса; окраска труб отопления; оштукатуривание, шпаклевание и окраска 

откосов окон; плитка в санузлах и на полу в кухне и коридоре; замена межкомнатных дверей; реечный по-

толок в санузлах; скрытая разводка сантехнических труб, замена ванны, унитаза, раковины в санузле и на 

кухне, замена электроточек 

Евроремонт (по-

вышенное каче-

ство отделки) 

При евроремонте стены оштукатуриваются, углы приводятся к 900, а плоскости должны быть идеально 

ровными. Часто в перечень работ включают монтаж системы безопасности с домофоном и видео наблюде-

нием. Евроремонт начинается с индивидуального дизайн-проекта. Дизайн- проект — это прежде всего чер-

тежи плюс подбор материалов, комплектация мебелью, схемы электрики, водоснабжения, системы венти-

ляции, кондиционирования и прочее. Производится монтаж многоуровневых потолков, сложных по кон-

струкции стен, ниш, проемов, арок, колонн, лепного декора. При евроремонте утепляют и остекляют лод-

жии и балконы, обязательно ставят новые входные и внутренние двери, меняют окна. При выполнении ев-

роремонта не допускается применение отделочных материалов низкого качества и эконом класса, а только 

высококачественные материалы от ведущих производителей, используемые материалы должны быть про-

изведены в европейских странах и приобретены в фирменных магазинах или у официальных дилеров 

Эксклюзивный 

евроремонт 

При эксклюзивном евроремонте большинство комплектующих изготавливается на заказ: начиная дверными 

ручками и заканчивая мебелью. Исключение возможно только для электропроводки, сантехники, части от-

делочных материалов. Материалы и выполненные работы подлежат строгому многоуровневому контролю 

качества, поэтому материалы покупаются только у известных брендовых фирм-производителей. Элитная 

отделка диктует идеальную геометрию поверхностей. При выполнении эксклюзивного ремонта и отделки 

квартиры используются самые неординарные приемы отделки, в том числе художественную роспись. От-

делка квартиры при эксклюзивном ремонте предусматривает работу с дорогой тканью и декоративным кам-

нем 

Корректировка к аналогам №№ 1,3 составила 1,02.  
 

Весовые коэффициенты: Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо опре-

делить весовой коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта 

оценки. 

Применим математический способ расчета весовых коэффициентов. При этом предпочтение отда-

ется (присваивается наибольший вес) тем аналогам, которые наиболее близки по своим характеристикам к 

объекту оценки. В качестве весов рекомендуется использовать величины, обратные количеству ненулевых 

поправок по каждому аналогу. При этом исходят из следующего предположения: чем меньше внесенных 

поправок по аналогу, тем ближе он по своим характеристикам к объекту оценки и тем больший вес следует 

ему присвоить. 

Производить расчет предлагается по следующей формуле [1]: 
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где, 

di – удельный вес i-го аналога; 

pi – количество внесенных поправок; 

n –количество объектов – аналогов. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая вы-

равненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 

коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 

использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 

средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Математи-

ческая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

В таблице ниже представлен расчет рыночной стоимости оцениваемого недвижимого имущества. 
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Таблица 22. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки 
  Параметры Объект оценки  Объект сравнения №1  Объект сравнения №2  Объект сравнения №3  Объект сравнения №4 

  Имущественные права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

  Адрес объекта 

Республика Коми, г. 

Усинск, ул.Молодежная, 

д. 4, кв. 93 

 Республика Коми, 

Усинск, Возейская ул., 5А 

Республика Коми, Усинск, 

Возейская ул., 5А 

Республика Коми, 

Усинск, Воркутинская 

ул., 21 

Республика Коми, Усинск, 

Воркутинская ул., 5 

  Район города           
  Условия продажи/предложе-

ния 
типичные типичные типичные типичные типичные 

  Дата продажи/предложения Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 
  

Вид цены    

цена предложения на от-

крытом рынке (публичная 

оферта) 

цена предложения на от-

крытом рынке (публичная 

оферта) 

цена предложения на от-

крытом рынке (публич-

ная оферта) 

цена предложения на от-

крытом рынке (публичная 

оферта) 
  Условия финансирования типичные типичные типичные типичные типичные 
  Стоимость определяется 1 750 000 1 800 000 2 000 000 1 500 000 
  Общая площадь, кв. м. 51,70 52,30 52,80 59,90 47,50 
  Год постройки дома 1982 1989 1989 1996 1993 
  Техническое состояние жи-

лого дома 
хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

  
Класс жилья 

Массовое жилье совет-

ской застройки 

Массовое жилье советской 

застройки 

Массовое жилье советской 

застройки 

Массовое жилье совет-

ской застройки 

Массовое жилье советской 

застройки 
  Этажность/ 

этаж расположения 
6/9 7/9 3/9 3/9 9/9 

  Лоджия (балкон) Лоджия есть есть есть есть 
  Материал конструкции стен Монолитный Панельный Панельный Панельный Панельный 
  Наличие коммуникаций  все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
  вид из окон во двор и на улицу  во двор  во двор  во двор  во двор  
  Тип внутренний отделки Современный Требует ремонта Современный Требует ремонта Современный 
  

источник информации   

https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry

/2-
k._kvartira_523_m_79_et._771474

8970 

https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry

/2-
k._kvartira_528_m_39_et._773044

7534 

https://www.avito.ru/usinsk/kvart

iry/2-
k._kvartira_599_m_39_et._77814

01563 

https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry

/2-
k._kvartira_475_m_99_et._806717

4108 

 

    Объект оценки  Объект сравнения №1  Объект сравнения №2  Объект сравнения №3  Объект сравнения №4 

  Стоимость   1 750 000 1 800 000 2 000 000 1 500 000 

  Цена за 1 кв. м., руб.   33 461 34 091 33 389 31 579 

https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/304383835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302597835/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/301262910/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
https://nn.cian.ru/sale/flat/302226004/
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    Объект оценки  Объект сравнения №1  Объект сравнения №2  Объект сравнения №3  Объект сравнения №4 

1 
Снижение стоимости в про-

цессе торгов 
рыночная стоимость стоимость предложения стоимость предложения стоимость предложения стоимость предложения 

  Корректировка   0,94 0,94 0,94 0,94 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31453 32045 31386 29684 

2 Имущественные права право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 453 32 045 31 386 29 684 

3 Условия финансирования типичные типичные типичные типичные типичные 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 453 32 045 31 386 29 684 

4 
Условия продажи/предложе-

ния 
типичные типичные типичные типичные типичные 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 453 32 045 31 386 29 684 

5 Дата продажи/предложения Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 Май 2026 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 453 32 045 31 386 29 684 

6 Местоположение 

Республика Коми, г. 

Усинск, ул.Молодежная, 

д. 4, кв. 93 

 Республика Коми, 

Усинск, Возейская ул., 5А 

Республика Коми, Усинск, 

Возейская ул., 5А 

Республика Коми, 

Усинск, Воркутинская 

ул., 21 

Республика Коми, Усинск, 

Воркутинская ул., 5 

  Корректировка 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость, руб./кв.м. 31 453 32 045 31 386 29 684 
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    Объект оценки  Объект сравнения №1  Объект сравнения №2  Объект сравнения №3  Объект сравнения №4 

Физические характеристики 

7 
Этаж расположения/ 

этажность  
6/9 7/9 3/9 3/9 9/9 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,02 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 453 32 045 31 386 30 290 

8 Количество комнат 2 2 2 2 2 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

 
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 453 32 045 31 386 30 290 

9 Общая площадь, кв. м. 51,70 52,3 52,8 59,9 47,5 

  Корректировка   1,0014 1,003 1,018 0,990 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 497 32 127 31 945 29 984 

10 Наличие коммуникаций  все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

  Корректировка, коэфф.   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 497 32 127 31 945 29 984 

11 Лоджия (балкон) Лоджия есть есть есть есть 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 497 32 127 31 945 29 984 

12 вид из окон во двор и на улицу  во двор  во двор  во двор  во двор  

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  31 497 32 127 31 945 29 984 

13 Тип внутренний отделки Современный Требует ремонта Современный Требует ремонта Современный 

  Корректировка, коэфф.   1,02 1,00 1,02 1,00 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  32 140 32 127 32 584 29 984 

14 Материал конструкции стен Монолитный Панельный Панельный Панельный Панельный 

  Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 
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    Объект оценки  Объект сравнения №1  Объект сравнения №2  Объект сравнения №3  Объект сравнения №4 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  32 140 32 127 32 584 29 984 

15 
Наличие в цене квартиры со-

ставляющей по мебели 
  есть нет есть есть 

  Корректировка, коэфф.   0,96 1,00 0,96 0,96 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  30903 32127 31331 28830 

  Итоговая корректировка   0,924 0,94 0,94 0,91 

  
Скорректированная стоимость, 

руб./кв.м. 
  30 903 32 127 31 331 28 830 

  
Количество не введенных кор-

ректировок (из 15) 
  11 13 11 12 

  Весовые коэффициенты   0,234 0,277 0,234 0,255 

  удельный вес, руб.   7 231,39 8 899,05 7 331,39 7 351,75 

  Коэффициент вариации,% 10,26           

 
Средневзвешенная стоимость 1 

кв.м. 
30 814     

 
 Стоимость оцениваемого объ-

екта, руб. 
1 593 084     

 Затраты на согласование, руб.  0     

 
Итоговая стоимость оценивае-

мого объекта, руб. 
1 593 084     

Источник: данные участников рынка, расчеты Оценщика 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, 

ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЁННЫХ РАСЧЁТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ ПОД-

ХОДАМ. 

 

В соответствии с ФСО 5: 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик ана-

лизирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить 

наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального стан-

дарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические пра-

вила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов 

оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных 

результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости 

объекта оценки. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход, дав-

ший следующие результаты: 

Таблица 15. Результаты, полученные при применении подходов к оценке. 

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к 

оценке 

Затратный подход Сравнительный под-

ход 

Доходный подход 

Помещение, назначение: Жилое, наиме-

нование: квартира, площадь 51,7 кв.м., 

этаж 6,  кадастровый номер: 

11:15:0102014:979, адрес:  Республика 

Коми, г. Усинск, ул.Молодежная, д. 4, 

кв. 93 

Не применялся 1 593 084 Не применялся 

 

Поскольку расчет рыночной стоимости недвижимого имущества производился только в рамках 

сравнительного подхода, при помощи метода сравнения продаж, согласование результатов не требуется, а 

итоговая величина стоимости принимается путем округления результатов. 

 

Проведённые расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что с учётом цели проводи-

мой оценки, по состоянию на 15.05.2026 года:  

 

Рыночная стоимость объекта оценки: Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, 

площадь 51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979, адрес:  Республика Коми, г. Усинск, 

ул.Молодежная, д. 4, кв. 93, с учетом округления, составляет: 

 
1 590 000 (Один миллион пятьсот девяносто тысяч)  руб. 
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13. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ. 

Оценщик, выполнивший данный отчет, подтверждает следующее: 

 факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности; 

 содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и дей-

ствительны строго в пределах принятых ограничений и допущений; 

 оценщик не имеет настоящей и ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе, 

действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам; 

 вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, 

которые могут наступить в результате использования заказчиком или третьими сторонами выводов и за-

ключений, содержащихся в Отчете; 

 Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельно-

сти в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г.; общими стандартами оценки (ФСО №№ I-VI, 

утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200); специальными стандар-

тами оценки, определяющими дополнительные требования к порядку проведения оценки (ФСО №7, утвер-

жденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г.  №611, ФСО №9, утвержденный приказом 

Минэкономразвития России от 01.06.2015 г. №327), а также Стандартами оценки Ассоциации «Русское об-

щество оценщиков» (СПОД РОО 2020); 

 образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

 оценщик имеет опыт оценки аналогичного имущества и знает район его нахождения; 

 никто, кроме лиц, указанных в отчете, не обеспечивал профессиональной помощи в подго-

товке отчета; 

 описание объекта оценки произведено в соответствии с представленной Заказчиком доку-

ментацией и на основе результатов личного обследования объекта оценки Оценщиком.  

 

Оценщик ЗАО «Консалтинговый центр 

«ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» 
 

/Шуклин И.А../ 
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14. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ. 

Проведённые расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что с учётом цели проводи-

мой оценки, по состоянию на 15.05.2026 года:  

 

Рыночная стоимость объекта оценки: Помещение, назначение: Жилое, наименование: квартира, 

площадь 51,7 кв.м., этаж 6,  кадастровый номер: 11:15:0102014:979, адрес:  Республика Коми, г. Усинск, 

ул.Молодежная, д. 4, кв. 93, с учетом округления, составляет: 

 
1 590 000 (Один миллион пятьсот девяносто тысяч)  руб. 

 

 

 

 

   Оценщик ЗАО «Консалтинговый    

центр «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» 
 

/Шуклин И.А../ 

       

 

Генеральный директор ЗАО «Консалтинговый центр 

«ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»  

 

____________ 

 

/М.Н.Винокуров/ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ. 

14.1 ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ. 

 

Аналоги для расчета10 
 

Аналог 1: https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_523_m_79_et._7714748970  

 

 

 

                                                           
10 Недостающие данные уточнены при прозвоне. 
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Аналог 2:  https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_528_m_39_et._7730447534  
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Аналог 3:  https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_599_m_39_et._7781401563  
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Аналог 4:  https://www.avito.ru/usinsk/kvartiry/2-k._kvartira_475_m_99_et._8067174108 
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ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА. 
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ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА. 
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