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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
1/6 доля в общей долевой собственности на жилое помещение (квартиру), площадью 53,9 кв.м., этаж 01, по адресу – Архангельская область, Пинежский район, пос. Пинега, ул. Набережная, д. 25А, кв. 4, кадастровый номер: 29:14:140704:819.
Правоустанавливающие документы: выписка из ЕГРН, см. приложение.
Правообладатель: Сивкова Анна Николаевна.
Расположение на карте населённого пункта:
[image: ]
https://dom.mingkh.ru/arhangelskaya-oblast/pinega/1183400#housemap
Выводы:
Состояние удовлетворительное. Разумное использование – по назначению.  
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД
Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности исходя из данных о недавних сделках. Поскольку информация о ценах совершенных сделок купли-продажи аналогичных объектов является конфиденциальной и, как правило, не разглашается третьим лицам, то для расчета рыночной стоимости была использована информация о ценах предложений к продаже аналогичных объектов. 
Сравнительный подход основан на принципе замещения. Предполагается, что рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью, а продавец не продаст данную собственность ниже цены, за которую продают на рынке аналогичный объект. Поэтому цены, уплачиваемые за сходные или сопоставимые объекты, должны отражать рыночную стоимость оцениваемой собственности.

Эксперт провел анализ предложения подобных объектов в и отобрал следующие аналоги:
https://onrealt.ru/poselok-pinega/kypit-kvartiru-vtorichnoe-zhilje/50193554
[image: ]
https://onrealt.ru/poselok-pinega/kypit-kvartiru-vtorichnoe-zhilje/65199385
[image: ]
https://onrealt.ru/poselok-pinega/kypit-kvartiru-vtorichnoe-zhilje/66284400
[image: ]
https://onrealt.ru/poselok-pinega/kypit-kvartiru-vtorichnoe-zhilje/69885537
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https://arhangelsk.cian.ru/sale/flat/312480493/
[image: ]




Расчётная часть.




Поправка на посреднические услуги (на торг).
По данным, опубликованным в «СТАТРИЕЛТ – 2025» «Квартиры» в среднем составляет 6% от стоимости.
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Согласование результатов.	
В связи с тем, что объекты-аналоги, выставленные на рынке, находятся в одинаковых условиях при продаже, после внесения корректировок получились приведенные стоимости объектов-аналогов, оценщик предполагает, что они равнозначно отражают рыночную стоимость объекта оценки, поэтому для всех были присвоены равные коэффициенты доверительной вероятности и найдено средневзвешенное значение.

Стоимость 1/6 доли в общей долевой собственности на жилое помещение (квартиру), площадью 53,9 кв.м., этаж 01, по адресу – Архангельская область, Пинежский район, пос. Пинега, ул. Набережная, д. 25А, кв. 4, кадастровый номер: 29:14:140704:819, (Сивкова А.Н.) составит: 169 000 рублей с учётом округления.

Финансовый управляющий     [image: ]      Лобова Л.В.

ПРИЛОЖЕНИЯ
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Сравниваемые 

параметры

Единицы 

измерения

1 объект 2 объект 3 объект 4 объект 5 объект

Оценива

емый 

объект

Цена продажи руб. 1 500 000 1 790 000 980 000 950 000 690 000 53,9

Площади объектов кв. м 62,8 78,7 55 51,8 40,3 9,0

Стоимость за 1 м2 руб. 23885 22745 17818 18340 17122

Поправка на условия 

продажи

доля

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

23885 22745 17818 18340 17122

Поправка на дату 

предложения

доля

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

23885 22745 17818 18340 17122

Поправка на 

посреднические услуги

доля

0,940 0,940 0,940 0,940 0,940

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

22452 21380 16749 17239 16094

Поправка на 

местоположение

доля

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

22452 21380 16749 17239 16094

Поправка на этаж доля 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

22452 21380 16749 17239 16094

Поправка на долю в 

праве

доля

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

22452 21380 16749 17239 16094

Поправка на тип дома доля 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

22452 21380 16749 17239 16094

Поправка на площадь

руб.

0 0 0 0 0

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки

руб.

22452 21380 16749 17239 16094

Весовой коэффициент 1 1 1 1 1

Средняя стоимость 1 

м2 с учетом поправки

руб.

168 734 18783


Microsoft_Excel_97-2003_Worksheet.xls
Лист1

		Показатель		Обоснование		Расчет		Результат

		Объем помещения, м3		Данные техпаспорта				8,998.90

		Восстановительная стоимость  в ценах 1969г., руб.		Сборник УПВС № 28, таблица 57а		8998,9*33,4*0,99=		282,680

		Коэффициент перехода к ценам 1984г. с учетом районного коэффициента				В соответствии с приложением № 1 к постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983г. № 94		1.21

		Восстановительная стоимость  в ценах 1984г., руб.				282679,74603*1,212=		342,608

		Индекс перехода к текущим ценам * НДС						25*1,2

		Восстановительная стоимость на дату оценки, руб.				342607,85218836*25*1,2=		10,278,236

		Показатель		Обоснование		Расчет		Результат

		Объем помещения, м3		Данные техпаспорта				249.00

		Восстановительная стоимость  в ценах 1969г., руб.		Сборник УПВС № 28, таблица 164		249*12,5*1,1=		3,424

		Коэффициент перехода к ценам 1984г. с учетом районного коэффициента				В соответствии с приложением № 1 к постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983г. № 94		1.19

		Восстановительная стоимость  в ценах 1984г., руб.				3423,75*1,19=		4,074

		Индекс перехода к текущим ценам * НДС						25*1,2

		Восстановительная стоимость на дату оценки, руб.				4074,2625*25*1,2=		122,228





Лист2

		Конструктивные элементы здания		Износ		Удельный塅䕃⹌塅E       элемента		Удельный вес        износа

		Фундаменты		19		2		0.38

		Стены и перегородки		19		29		5.51

		Перекрытия		19		13		2.47

		Крыша		38		2		0.76

		Полы		25		9		2.25

		Двери		25		10		2.5

		Отделка		31		6		1.86

		Инженерное обеспечение		38		19.53		7.4214

		Прочие работы		38		8		3.04

		Итого:				98.53		27

		Функциональный износ						0

		Внешний износ						0

								31





Лист3

		Показатель		Результат

		Полная восстановительная стоимость основной части, руб.		13,000,580

		Полная восстановительная стоимость пристройки		122,228

		Физический износ основной части, руб.		3455835

		Физический износ основной части, руб.		37891

		Функциональный износ, руб.		0

		Износ внешнего воздействия, %		0

		Накопленный износ, руб.		3493725

		Стоимость объекта оценки, руб.		9,506,855

				33687

				9,540,542

				4534.1988261722





Лист4

		Сравниваемые параметры		Единицы измерения		1 объект		2 объект		3 объект		4 объект		5 объект		Оцениваемый объект

		Цена продажи		руб.		1,500,000		1,790,000		980,000		950,000		690,000		53.9

		Площади объектов		кв. м		62.8		78.7		55		51.8		40.3		9.0

		Стоимость за 1 м2		руб.		23885		22745		17818		18340		17122

		Поправка на условия продажи		доля		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		23885		22745		17818		18340		17122

		Поправка на дату предложения		доля		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		23885		22745		17818		18340		17122

		Поправка на посреднические услуги		доля		0.940		0.940		0.940		0.940		0.940				0.000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		22452		21380		16749		17239		16094

		Поправка на местоположение		доля		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		22452		21380		16749		17239		16094

		Поправка на этаж		доля		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		22452		21380		16749		17239		16094

		Поправка на долю в праве		доля		1.000		1.000		1.000		1.000		1.000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		22452		21380		16749		17239		16094

		Поправка на тип дома		доля		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000		1.0000

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		22452		21380		16749		17239		16094

		Поправка на площадь		руб.		0		0		0		0		0				-2,047		-40.5353

		Стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		22452		21380		16749		17239		16094

		Весовой коэффициент				1		1		1		1		1

		Средняя стоимость 1 м2 с учетом поправки		руб.		18783										168,734

		Средняя стоимость 1 м2 без учета поправок (за исключением поправки на посреднические услуги)		руб.		18783





Лист5

		Показатель		Обоснование/расет		Результат

		Площадь торговых помещений, м2		Данные технического паспорта		1,904.90

		Средний валовой доход 1 м2 в месяц для основных помещений торговых и предприятия общественного питания, руб.		Анализ рыночных данных		35

		Средний валовой доход 1 м2 в месяц для вспомогательных торговых и концелярских помещений, руб.		Анализ рыночных данных		8.75

		Потенциальный валовый годовой  доход, руб.		(1904,9*35+1 301,8*8,75)* 12=		734265





Лист5а

		Показатель		Обоснование/расет		Результат

		Потенциальный валовый годовой  доход, руб.		Данные технического паспорта		734265

		Потери от простоя объекта оценки, руб.		Анализ рыночных данных		122622.255

		Действительный валовый годовой  доход, руб.		734265-122622,255=		611642.745





Лист6

		Показатель		Обоснование/расет		Результат

		Потенциальный валовый годовой  доход, руб.		Анализ рыночных данных		734265

		Операционные доходы (постоянные, переменные, резерв на замещение), руб.		Анализ рыночных данных		381,255

		Чистый операционный доход, руб.		(734265-381254,99)=		353010.01285

										0		50		0

		183566.25		10,899,650		36,908

				8174737.5

				8065741

				8120239.25

				160780.73715

		381,255





Лист7

		Показатель		Результат

		Величина безрисковой ставки i, %		24

		Планируемый строк владения n, лет		20

		Риск неполучения дохода, r		0.5

		Риск невозврата основной суммы, R		0.5

		Фактор фондовозмещения SFF		0.00329

		Среднее время реализации l, лет		3

		Коэффициент капитализации		0.37326





Лист8

		Показатель		Обоснование/расет		Результат

		Чистый операционный доход, руб.				353010.01285

		Коэффициент капитализации, доли единицы				0.373

		Стоимость объекта оценки доходным подходом, руб.		353010,01285/0,373=		945740.163489216

				28069568.0523599





Лист9

		Подход		Стоимость объекта по данному подходу, руб.		Весовой коэффициент, %		Вклад в стоимость, руб.

		Затратный подход		12,262,109		10		1226210.9

		Подход сравнительного анализа продаж		0		40		0

		Доходный подход		28069568.0523599		50		14034784.02618

		Итого:						0

								0
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