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16 июня 2016 года 

ООО «Агентство оценки и аудита»  
109029, Москва, ул. Б. Калитниковская, д. 42, 

оф. 002/01 
+7 499 709 83 53; http://www.audit-agentstvo.ru 

 

 

 

Заключение о стоимости 

Оценщики ООО «Агентство оценки и аудита»на основании Приложения №13-Р2/7-16 

от 08 июня 2016г. к Договору №Р2-О/2015-АОиА об оказании услуг по оценке от 29.09.2015 г. 

произвели оценку справедливой стоимости права собственности на трехкомнатную 

квартиру, общей площадью 55,9 кв.м, расположенные по адресу: Тюменская область, г. Ишим, 

ул. Суворова, д.41, кв.15.1 

Целью оценки и предполагаемым использованием результата оценки является 

Определение справедливой стоимости объекта оценки для отражения справедливой 

стоимости объекта в соответствии с МСФО 13, включенного в состав имущества фонда. 

Оценка производилась на основании предоставленной документации и интервью с 

Заказчиком. 

Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки»; ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости; ФСО №3 

«Требования к отчету об оценке», ФСО №7 «Оценка недвижимости»,  

Результаты работы оформлены в виде отчета, который представляет собой краткое 

изложение собранной информации, обоснования и анализа, который был проведен в 

процессе оценки для выработки мнения ООО «Агентство оценки и аудита» о стоимости 

объекта оценки. 

 

Справедливая стоимость* оцениваемого объекта, расположенного по адресу 

Тюменская область, г. Ишим, ул. Суворова, д.41, кв.15 по состоянию на 10 июня 2016 года 

составила округленно: 

  

                                                 

* согласно п. 6 ст. 146 части 2 Налогового кодекса РФ операции по реализации земельных участков (долей в них) и 

жилых домов, а также долей в них не облагаются налогом на добавленную стоимость. 

 

http://www.audit-agentstvo.ru/
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1 328 400 (Один миллион триста двадцать восемь тысяч четыреста) рублей, 

 

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для 

вышеуказанной цели и предполагаемого использования с обязательным учетом указанного 

в отчете определения рыночной стоимости, а также, с учетом допущений и ограничений, 

приведенных в данном отчете. 
 

 

 16 июня 2016 года 
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1 Общие сведения 

1.1 Основные факты и выводы 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Объект оценки 
Право собственности на трехкомнатную квартиру, общей 

площадью 55,9 кв.м, расположенные по адресу: Тюменская 
область, г. Ишим, ул. Суворова, д.41, кв.15. 

Результаты оценки, полученные различными подходами 

Затратный подход, руб. Не применялся 

Сравнительный подход, руб. 1 328 400 

Доходный подход, руб. Не применялся 

Итоговая величина стоимости объекта оценки  

Справедливая стоимость объекта оценки, 
(округленно) рублей 

1 328 400 (Один миллион триста двадцать восемь тысяч 
четыреста) рублей 

 

1.2 Задание на оценку 

Основания для проведения оценки 
Приложение№13-Р2/7-16 от 08 июня 2016г. к Договору №Р2-

О/2015-АОиА об оказании услуг по оценке от 29.09.2015 г. 

Объект оценки 
Право собственности на трехкомнатную квартиру, общей 

площадью 55,9 кв.м, расположенные по адресу: Тюменская 
область, г. Ишим, ул. Суворова, д.41, кв.15 

Имущественные права на объекты 
оценки 

Оценке подлежит право собственности1 

Цель оценки Определение справедливой стоимости 

Предполагаемое использование 
результатов оценки  

Для отражения справедливой стоимости объекта оценки в 
соответствии с МСФО 13, включенного в состав имущества фонда 

Виды стоимостей Справедливая2 стоимость 

Дата оценки 10 июня 2016 года 3 

Дата составления отчета 16 июня 2016 года 

Номер отчета В системе нумерации Оценщика отчет имеет №43-06-16А 

Допущения и ограничения См. п. 4 настоящего Отчета 

Рекомендуемый период применения 
результатов оценки 

6 месяцев4 

Курс доллара США, установленный ЦБ 
РФ на дату оценки 

63,7402 руб./долл. 

1 - содержание права собственности раскрывает ст. 209 Гражданского Кодекса РФ, в которой 

говорится, что «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 

своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 

принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 

правовым актам и не нарушающие права и интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 

имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права 

владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и 

обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом». 

Права аренды недвижимого имущества – права пользования в течение одного платежного 

периода на условиях, определенных договором аренды. По договору аренды арендодатель 

обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение и 
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пользование или во временное пользование (ст. 606 ГК РФ). Аренда имеет возмездный 

характер, который выражается в обязанности арендатора уплачивать арендную плату 

2 - в ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-

ФЗ от 29.07.98 г. дано следующее определение рыночной стоимости. Рыночная стоимость – 

это «наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на открытом 

рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 

необходимой информацией, а на величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 

обстоятельства, то есть когда: 

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

принимать исполнение; 

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

• объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не 

было; 

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 

3 - в соответствии с Федеральным стандартом оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)", утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 256, «Датой оценки (датой проведения 

оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую 

определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством 

Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты 

составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, 

когда законодательством Российской Федерации установлено иное». 

4 - в соответствии с Федеральным стандартом оценки "Общие понятия оценки, подходы к 

оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)", утвержденным приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 256, «итоговая величина стоимости 

объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для 

целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до 

даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты 

прошло не более 6 месяцев». 
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1.3 Сведения о заказчике отчета и о специалистах, участвовавших в работе 

Сведения о Заказчике 

Наименование организации ООО УК «Надежное управление» Д.У. Рентным ЗПИФ «Рентный 2» 

Реквизиты 

Юридический адрес127055, г. Москва, ул. Новослободская, д.31, стр.4, пом.8 
ИНН / КПП 7723625776 / 770701001 

р/с 40701 810 2 2021 0000003 в ПАО «МТС-Банк» 
к/с 30101810600000000232 

БИК 044525232 
Телефон: (495) 58-58-124 

Заместитель генеральный директор: Саркисов А.Г.. 

Сведения об Оценщиках и Исполнителе 

Оценщики 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

оценщиков 

Олейников Владимир Анатольевич: 
Некоммерческое партнерство Саморегулируемая организация 
оценщиков «Сибирь», регистрационный № 1153 от16 января 2014 г. 

 

Документы, подтверждающие 
получение профессиональных 

знаний в области оценочной 
деятельности 

Олейников Владимир Анатольевич: 
 Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 498868 от 

15.03.2004 г., рег. № 2214, выдан Государственным университетом по 
землеустройству; 
 Свидетельство о повышении квалификации от 17.01.2012г., рег.  

19971, выдано Государственным университетом по землеустройству.  
 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 

оценщика 

Полис обязательного страхования ответственности оценщиков № 
0991R/776/10008/6от 11.03.2016 г,  
действителен с 11.03.2016 г. по 10.03.2017 г 
ОАО «Альфа Страхование». 
Страховая сумма – 3 000 000 рублей 

 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

Олейников Владимир Анатольевич – 11 лет 

Юридическое лицо, с которым оценщики заключили трудовой договор 
Организационно-правовая 

форма и наименование 
Общество с ограниченной ответственностью «Агентство оценки и 

аудита» 
ОГРН ОГРН 1107746294150 от 16 апреля 2010 г. 

Адрес местонахождения оценщиков 109029, г. Москва, ул. Б. Калитниковская, д. 42, офис №002/01 
ИНН/КПП 7709604990/ 770901001 

Генеральный директор Олейников Владимир Анатольевич 

Сведения о страховании 
гражданской ответственности 

оценочной компании 

Полис №0991R/776/10001/6 

от 14.01.2016 г. Страховщик – ОАО «АльфаСтрахование» 

Страховая сумма – 50 000 000 рублей. 

Период страхования: с 14 января 2016 г. по 13 января 2017г. 
Информация о привлекаемых к проведению оценки организациях и специалистах 

Сторонние организации и специалисты не привлекались 

 
1.4 Допущения и ограничительные условия 

Следующие допущения и ограничительные условия использовались Оценщиком при 

проведении оценки и являются неотъемлемой частью данного Отчета. 

1. В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщики исходили из того, что 

копии предоставленных документов соответствуют оригиналам. 

2. Ответственность за законность получения и достоверность предоставленных Заказчиком 

документов несет Заказчик. 

3. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
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собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 

оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность 

считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в 

Отчете. 

4. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на оценку. 

Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за 

необходимость выявления таковых. 

5. Сведения, полученные Оценщиками и содержащиеся в Отчете, считаются достоверными. 

Тем не менее, оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, 

где это возможно, делаются ссылки на источник информации. 

6. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях. 

7. Отчет предназначен для Заказчика и не может передаваться другим юридическим и 

физическим лицам с целью и предполагаемым использованием, не предусмотренными 

настоящей оценкой, а именно: предоставление имущества в залог в качестве обеспечения 

обязательств заёмщика. Оценщик не несет ответственности за использование 

результатов данного Отчета в других целях и для другого предполагаемого 

использования.  

8. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 

поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании 

отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда 

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно 

стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном 

рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном Отчете. 

10. Мнение оценщиков относительно полученной стоимости действительно только на дату 

проведения оценки, оценщики не принимают на себя ответственность за последующие 

изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять 

на стоимость оцениваемого имущества. 

11. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть 

признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты 

составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 

представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

12. Анализ оцениваемых прав проводился на основании предоставленных заказчиком копий 

документов. 
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13. Согласно п. 7 Федерального закона №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»: «Статья 7. Предположение об установлении рыночной стоимости объекта 

оценки». В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование 

обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об 

оценке объекта оценки (далее - договор) не определен конкретный вид стоимости 

объекта оценки, установлению подлежит рыночная стоимость данного объекта. 

 

1.5 Применяемые стандарты оценочной деятельности 

1. Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки (ФСО N 1)", утвержденный приказом Минэкономразвития 

России от 20 мая 2015 года N 297; 

2. Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)", 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 298; 

3. Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)", 

утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года N 299. 

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный 

приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611. 

5.   Стандарты НП «Саморегулируемой организации оценщиков «Сибирь». 

6. Стандарты Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая организация 

Ассоциации Российских Магистров оценки» 

 

2 Основные определения, понятия и методология оценки 

2.1 Основные понятия 

Оценочная деятельность - деятельность субъектов оценочной деятельности, 

направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.  

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку. 

Объект оценки - объект гражданских прав, в отношении которого законодательством 

Российской Федерации установлена возможность его участия в гражданском обороте. 

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены 

объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. 

Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления 

его стоимости. 
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Виды стоимости объекта оценки, отличные от рыночной стоимости: 

 инвестиционная стоимость объекта оценки - стоимость для конкретного лица или 

группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях 

использования объекта оценки; 

 ликвидационная стоимость объекта оценки – стоимость, отражающая наиболее 

вероятную цену, по которой данных объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции 

объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, 

когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждения имущества; 

При определении ликвидационной стоимости, в отличие от определения рыночной 

стоимости, учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца 

продавать объект оценки на условиях, не соответствующих рыночным. 

 кадастровая стоимость – стоимость, определяемая методами массовой оценки рыночной 

стоимости, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, 

регулирующим проведение кадастровой оценки. Кадастровая стоимость определяется 

оценщиком, в частности, для целей налогообложения. 

 прогнозируемая стоимость – наиболее вероятная цена, по которой Объект оценки может 

быть отчужден через 12 месяцев после даты оценки (на открытом рынке в условиях 

конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

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

обстоятельства). 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 

общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая 

на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 

оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования 

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

Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять 

требованиям достаточности и достоверности. 

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

подходов к оценке. 

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

аналог. 
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Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого 

известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления 

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

 

2.2 Обзор применяемых подходов к оценке 

Согласно требованиям Федеральных стандартов оценки (ФСО №№ 1-3, 7), 

обязательным к применению субъектами оценочной деятельности, Оценщик при проведении 

оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) три основных подхода 

к оценке: затратный, сравнительный и доходный. При этом оценщик вправе самостоятельно 

определять в рамках каждого из подходов конкретные методы оценки. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 

а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения.  

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:  

а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 

количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов;  

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 

периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить 

поток доходов в период после периода прогнозирования;  

в) определить ставку дисконтирования, либо ставки капитализации, отражающую 

доходность вложений в сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты 

инвестирования, используемую для приведения будущих потоков доходов к дате оценки;  

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 

оценки, либо их капитализацию.  

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для 
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целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. Применяя 

сравнительный подход к оценке, оценщик должен:  

а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может 

быть выбрано несколько единиц сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть 

обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать отказ от использования других единиц 

сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами спроса и 

предложения;  

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по данному элементу сравнения. При внесении корректировок оценщик 

должен ввести и обосновать шкалу корректировок и привести объяснение того, при каких 

условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и процедура 

корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к 

другому;  

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования 

скорректированных значений единиц сравнения и скорректированных цен объектов-

аналогов. 

В случае отсутствия достаточного количества аналогов для применения 

сравнительного подхода методом сравнения единицы, возможно применение 

сравнительного метода основанного на применение мультипликаторов (данный метод 

распространен при расчете стоимости предприятий (бизнеса) сравнительным подходом).  

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устаревания. Затратами на воспроизводство объекта 

оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с 

использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
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оценки. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в 

связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при 

применении затратного подхода необходимо учитывать износ и все виды устаревания.  
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3 Описание объекта оценки 

3.1 Анализ прав на оцениваемый объект 

Данные о правообладателе оцениваемого объекта представлены в таблице и 

установлены на основании копий документов предоставленных заказчиком. В процессе 

оценки эксперты полагались на эти данные и отдельно их не проверял. 

Таблица 1. Анализ прав на оцениваемую квартиру.  

Наименование показателя Описание 

Объект оценки Квартира трехкомнатная 

Общая площадь объекта, кв.м 55,9 

Адрес объекта оценки Тюменская область, г. Ишим, ул. Суворова, д.41, кв.15 

Имущественные права на 
объект 

собственность 

Свидетельство на право 
собственности 

72 НЛ 456510 от 27 июля 2009 г. 

Инвентарный номер - 

Кадастровый (или условный) 
номер 

72:25:01:04:009:0064:71:405:001:100228620:0000:10015 

Вид права Общая долевая собственность 

Субъект права 
Владельцы инвестиционных паев Закрытый паевой инвестиционный 

рентный фонд «Рентный 2» 

Существующие ограничения 
(обременения) права 

Доверительное управление 

Соответствие фактической 
планировки объекта оценки 
указанным решениям в 
технической документации 

Соответствует  
(перепланировки и переустройство объекта оценки не выявлено) 

*– копии указанных документов приведены в приложении к отчету.  

3.2 Описание объектов оценки 

Таблица 2. Общее описание квартиры 

Общая характеристика здания: 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Тип здания кирпичный 

Год постройки 

Год последнего капитального ремонта 

1964 

нет данных 

Материал наружных стен кирпичные 

Материал перекрытий ж/бетонные 

Тип фундамента н/д 

Состояние здания(субъективная оценка) в удовлетворительном состоянии 

Техническое обеспечение здания Отопление, водопровод, канализация, электричество,  

Организованная стоянка личного а/т или 
подземный гараж 

стихийная 

Количество этажей в здании 4 

Состояние подъезда(субъект. оценка) удовлетворительное 

Износ здания 
35% по состоянию на 2016 г. Износ вычислен по формуле 

Ифиз=возраст здания/150*100 
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Характеристика объекта оценки 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Этаж расположения 1 

Площадь, кв. м: общая /жилая/вспомогат. 55,9/42,3/13,6 

Кол-во комнат, их площадь, кв. м 3 комнаты –19,8/9,7/12,8 

Площадь кухни, кв. м 5,0 

Санузел (Кол-во, площадь, 
совместный/раздельный) 

Туалет – 1,2; ванная – 2,0 

Высота потолков, м 2,54 

Вспомогательные и подсобные помещения 
кухня–5,0 кв.м, туалет – 1,2кв.м., ванная – 2,0кв.м., 

коридор – 4,6 кв. м., шкаф – 0,8 кв.м. 

Лоджия (балкон) отсутствует 
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3.3 Описание района расположения объекта оценки 

 — город в России, административный центр Ишимского 

района Тюменской области. Расположен на левом берегу реки Ишим (притокИртыша). 

Образует муниципальное образование — городской округ город Ишим. 

Основан в 1670 году как Коркина слобода. 

Население — 65 521 чел. (2016). Общая площадь городских земель — 4 610 га. 

Общая протяжённость улиц и дорог — 232,1 км, из них общая протяжённость 

асфальтобетонных дорог — 146,1 км. Имеются железнодорожный вокзал, автовокзал. 

На территории Ишима расположены следующие промышленные предприятия: 

 Ишимский машиностроительный завод (бывший автоприцепный завод, 

перевезён в годы Великой Отечественной войны из Ленинграда 

 Завод «Ишимсельмаш» 

 Ишимский механический завод (ремонт железнодорожного транспорта, 

производство запчастей к тепловозам) 

 Ишимское управление магистральных нефтепроводов 

 Ишимская обувная фабрика 

 Ишимская швейная фабрика 

 Ковровая фабрика 

 Завод ЖБИ «Ишимский» 

 Ишимский мясокомбинат 

 Племзавод «Юбилейный» 

 Комбинат хлебопродуктов 

 Молочный комбинат «Ишимский» 

 Ишимский винно-водочный завод 

 Хлебозавод «Ишимский» (сейчас — ООО «Элара») 

 Кондитерская фабрика «Слада» 

 Завод безалкогольных напитков «Полярис» 

 Асфальтобетонный завод 

В городе 16 дошкольных образовательных учреждений; 15 

общеобразовательных учреждений; 1 учреждение начального профессионального 

образования; 4 средних специальных учебных заведения; педагогический институт. 

Список образовательных учреждений: 

 Ишимский педагогический институт им. П. П. Ершова (филиал) 

Тюменского государственного университета 

 Ишимский многопрофильный техникум 

 Ишимский медицинский колледж 

 Профессиональный лицей № 46 

 Профессиональное училище № 26 
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 Муниципальное автономное общеобразовательное учреждение «Ишимский 

городской общеобразовательный лицей им. Е. Г. Лукьянец»  
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Рисунок 1. Месторасположение объекта оценки в г. Ишим 
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Таблица 3. Фотографии объектов оценки 
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4 Анализ рынка 

4.1 Макроэкономический обзор 
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В I квартале текущего года наблюдалась дальнейшая адаптация экономики 

России к функционированию в условиях санкций и к новому уровню цен на нефть и 

углеводороды. Снижение экономики сокращалось умеренными темпами. Наблюдаемая 

с середины 2015 г. тенденция помесячного замедления ее спада сохранилась и в I 

квартале 2016 года.  

По оценке Минэкономразвития России, в марте 2016 г. индекс ВВП с 

исключением сезонности составил -0,1 %, м/м (в январе-феврале – 0,0 %). В 

положительной зоне остается сезонно сглаженный индекс промышленного 

производства, зафиксировано устойчивое увеличение добычи полезных ископаемых. 

Обрабатывающие производства, производство и распределение электроэнергии, газа и 

воды, сельское хозяйство и строительство показали нулевую динамику.  

В марте по сравнению с мартом 2015 г. ВВП, по оценке Минэкономразвития 

России, снизился на 1,8 %, тогда как в январе снижение составило 2,6 %, в феврале – 0,0 

% (с исключением фактора влияния високосного года – снижение на 2,2 %). В целом за 

квартал снижение ВВП оценивается на 1,4 % к соответствующему периоду прошлого 

года. 

 • Прирост промышленного производства в целом с исключением сезонной и 

календарной составляющих в марте составил 0,2 процента. Продолжился рост в 

добыче полезных ископаемых (0,5 %), стабилизировался в производстве и 

распределении электроэнергии, газа и воды и в обрабатывающих производствах.  

В секторе промежуточного спроса в марте продолжилось сокращение(с 

исключением сезонности) в производстве прочих неметаллических минеральных 

продуктов; сократилась обработка древесины и производство изделий из дерева, 

целлюлозно-бумажное производство; издательская и полиграфическая деятельность, 

производство резиновых и пластмассовых изделий, металлургическое производство и 

производство готовых металлических изделий; при этом продолжился рост в 

химическом производстве и стабилизировалось производство кокса и нефтепродуктов.  

Из потребительских отраслей в марте сократилось производство пищевых 

продуктов, включая напитки, и табака, производство кожи, изделий из кожи и 

производство обуви; восстановился рост в текстильном и швейном производстве.  

В отраслях машиностроительного комплекса сократилось производство 

транспортных средств и оборудования, производство электрооборудования, 

электронного и оптического оборудования; восстановился рост в производстве машин 

и оборудования. 

• После трех месяцев снижения уровень безработицы (с исключением сезонного 

фактора) в марте 2016 г. вырос на 0,2 п. пункта до 5,6 % рабочей силы (экономически 

активного населения), вернувшись к значению января текущего года.  

 • Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в марте, по 
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предварительным данным, показала снижение на 0,2 %, что объясняется высокой 

базой февраля (по уточненным данным в феврале сезонно очищенный рост составил 

1,9 %). 

 • Второй месяц подряд отмечается положительная динамика реальных 

располагаемых доходов с исключением сезонного фактора. По предварительным 

данным, в марте текущего года рост ускорился до 1,0 % с 0,5 % в феврале. 

 • Продолжилось сокращение оборота розничной торговли. После замедления до 

-0,2 % в феврале текущего года, снижение в марте ускорилось до -1,0 % с исключением 

сезонного фактора. 

 • Динамика платных услуг населению (с исключением сезонного фактора), как и 

розничного товарооборота, в марте заметно ухудшилась. После роста на 1,0 %, 

зафиксированного в феврале, в марте отмечено снижение на 0,7 процента. 

 • Экспорт товаров в январе-марте 2016 г., по оценке, составил 59,3 млрд. долл. 

США (34,2 % к январю-марту к 2015 года). • Импорт товаров в январе-марте 2016 г., по 

оценке, составил 37,8 млрд. долл. США (снижение на 15,3 % к январю-марту 2015 года). 

 • По данным Росстата, инфляция в марте составила 0,5 %, с начала года – 2,1 %, 

за годовой период – 7,3 % (в 2015 г.: с начала месяца – 1,2 %, с начала года – 7,4 %, за 

годовой период – 16,9 %).  
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4.2 Обзор рынка квартир Тюменской области 

Рынок жилой недвижимости Тюменской области. 

Тюмень и Тюменская область – это регион высокой активности во всех 

сегментах рынка недвижимости. Такое положение дел обусловлено «сырьевым» 

статусом территории и год от года растущим притоком трудовых ресурсов. По объемам 

промышленного производства область занимает первое место в России, основной 

отраслью является добывающая промышленность: в Тюменской области добывается 

больше половины российской нефти и свыше 90% газа. Между тем это регион 

контрастов: Тюменская область являет собой обширную территорию, 

простирающуюся от Северного Ледовитого океана до границы с Казахстаном. Это 

третий по площади субъект Российской Федерации с ландшафтами от арктических 

пустынь до степей. 

Кроме административного центра области, самой Тюмени, с постоянно 

увеличивающимся населением, в регионе нет крупных городов. Население самого 

большого городского округа – старинного города Тобольска – не дотягивает до 

отметки 100 тыс. чел. 

Сама Тюмень – живописный и красивый город. Особенность застройки Тюмени – 

широкие улицы и респектабельные современные строения, порой соседствующие со 

старинными деревянными особняками. 

Предложение. 

Объемы жилой недвижимости, построенные в Тюменской области в прошлом 

году, таковы, что в регионе за последний год фактически появился новый город, 

рассчитанный на проживание 100 тысяч человек. Всего за 2015-й год было введено в 

строй 2 миллиона 122 тысяч "квадратов" жилья, что эквивалентно 31 439 квартирам. 

По мнению областных властей, рынок жилой недвижимости перенасыщен, 

предложение на нем превышает платежеспособный спрос почти в 2 раза. Образовался 

большой "пузырь", который может лопнуть - цены на 1 кв. м уже упали, в среднем, на 

6% по сравнению с 2014-м годом. 

Единственный выход - сделать ставку на доходные дома, жилье в которых 

можно арендовать, но нельзя приобрести в частную собственность. Вероятно, вскоре 

вслед за Тюменской областью о мерах регулирования чрезмерных темпов жилищного 

строительства придется задуматься и властям других регионов России, где также 

наблюдается строительный бум. 

С точки зрения цен, рынок недвижимости Тюмени является одним из самых 

дорогих в России. Вторичный рынок жилья в Тюмени и Тюменской области 

представлен квартирами всех типов и классов: от поздних кирпичных сталинок и 

панельных хрущевок – до современных кирпично-монолитных домов. Лидером по 

уровню цен на квартиры является центральная часть города. Самое демократичное 

жилье представлено в районе Мыса, где ведется энергичное жилищное строительство, 

а также в поселках Тарманы и Войновка, входящих в состав города. Именно в этих 
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районах идут наиболее активные продажи квартир в Тюмени и Тюменской области. 

Одной из особенностей рынка квартир в новостройках Тюмени является 

значительная, по сравнению с другими регионами, доля объектов бизнес-класса, 

которая доходит до 10%. Значительное количество квартир как на первичном, так и на 

вторичном рынках жилья, приобретается с привлечением кредитных средств. 

Спрос 

Рынок вторичной недвижимости в Тюменской области показывает 

отрицательную динамику. Выбор типового недорогого жилья на вторичном рынке 

стал для покупателя проблемой. 

По мнению экспертов, сегодня человек с деньгами может диктовать свои 

условия, однако мало у кого сегодня есть наличные на покупку квартиры. Как 

заявляют специалисты по недвижимости, с наличными приходят только те, кто продал 

квартиру из-за большого ипотечного платежа и покупает другую на более выгодных 

условиях. 

Итак, почему цены падают? Во-первых, недорогого вторичного жилья, 

выставленного сейчас на продажу, в Тюмени переизбыток, и покупатель может 

выбирать квартиру, сколько заблагорассудится. И торговаться тоже. А поскольку 

продавец, оказавшийся в непростой экономической ситуации, готов на все, чтобы 

продать свое жилье, то пойдет покупателю на все уступки. Часто итоги таких торгов 

приводят к снижению стоимости объекта на 200–300 тысяч рублей. 

Во-вторых, продавцов интенсивно поджимают новостройки, выставленные на 

продажу примерно в этой же ценовой категории. И здесь у покупателя возникает 

дилемма: что лучше — старая «двушка» в центре или новая «однушка», на окраине?! 

Зачастую выбор делается в пользу второго варианта. 

«Прогнозы по изменению цен пока делать рано, — говорит руководитель АН 

„Академия жилья“ Олег Кипрюшин. — Как правило, пик продаж приходится на вторую 

половину года. В случае хорошей покупательской активности осенью и зимой 2016 

года, цены останутся на том же уровне, а если брать жилье не будут, то продавцам 

вторички и застройщикам придется еще больше сбивать цены». 

По данным сайта domofond.ru средняя стоимость 1 кв.м. квартиры в Тюменской 

области составляет 37 000 руб. 
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5 Процесс оценки 

В соответствии с Федеральным стандартом №1 «Общие понятия оценки, 

подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден 

приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №256), проведение 

оценки включает следующие этапы: 

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

2) установление качественных и количественных характеристик объекта 

оценки; 

3) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

4) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 

осуществление необходимых расчетов;  

5) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки. 

 

5.1 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой 

стоимости объекта оценки. Заключение о наиболее эффективном использовании отражает 

мнение оценщика в отношении наилучшего использования объекта оценки, исходя из 

анализа состояния рынка. Понятие «наиболее эффективное использование» 

подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 

осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически 

допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую 

текущую стоимость оцениваемого имущества. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности 

способов использования. 

Юридическая разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые 

разрешены или могут быть разрешены соответствующими экспертными и 

сертифицирующими организациями. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение вопроса о том, какое физически 

осуществимое и разрешенное законом использование даст приемлемый доход владельцу. 

Максимальная эффективность: рассмотрение вопроса о том, какое из финансово 

осуществимых использований принесет максимальный чистый доход или максимальную 

текущую стоимость. 

Перед тем, как сделать выбор в пользу того или иного варианта использования 

имущества, потенциальному покупателю необходимо ответить на два вопроса: 

Насколько планируемый вариант использования отвечает потребностям, 

сложившимся на рынке? Ответ на данный вопрос требует изучения рынка и анализа 
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конкуренции. 

Каковы затраты на реализацию планируемого варианта использования имущества? 

Для ответа требуется анализ: 

 рыночного спроса; 

 правовой обоснованности проекта; 

 финансовой обоснованности проекта. 

Параметры и природа объекта недвижимости, подлежащего оценке, накладывают 

ограничения на физическую возможность его использования: объект физически не 

приспособлен для использования под деятельность, значительно отличающуюся от 

прямого назначения. 

Жилищное законодательство позволяет использовать жилое помещение 

исключительно по прямому назначению, т.е. только для проживания граждан. Таким 

образом, в качестве наилучшего и наиболее эффективного использования 

принимается единственно разрешенное и текущее использование. 
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6 Расчет стоимости методами сравнительного подхода  

Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и 

предложения, а также принцип замещения. 

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода 

является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости 

(которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в 

сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки). 

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с 

непрозрачностью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные 

цены сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении 

оценки применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам. 

В рамках сравнительного подхода могут применяться следующие методы: 

 метод валовой ренты; 

 метод сравнения продаж. 

Метод валовой ренты основывается на объективной предпосылке наличия прямой 

взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным 

(арендным) доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рентным 

мультипликатором (ВРМ), также известным как мультипликатор валового дохода. Для 

определения рыночной стоимости величина арендного дохода от объекта за 

определенный период умножается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам. 

В рамках сравнительного подхода расчеты производятся по методу сравнения 

продаж. 

Метод сравнения продаж определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 

недавних продаж сопоставимых Объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым 

объектом по размеру и использованию. Данный метод определения стоимости 

предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, 

что и для сопоставимых, конкурентных Объектов. Для того, чтобы применить метод 

сравнения продаж, Оценщик использует ряд принципов оценки, включая принцип 

замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты – 

заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно 

желаемого объекта-заместителя». 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении 

следующих действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо 

всех факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

 определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа 
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по каждой единице; 

 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых; 

 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых Объекта к 

рыночной стоимости объекта оценки. 

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам Оценщик не обнаружил 

информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных Объектов, 

т.к.информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит 

конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости Объекта методом сравнения 

продаж основывался на ценах предложения с учетом корректировок. 

Выбор сопоставимых Объекта производился на основании данных Internet. 

В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 кв.м общей 

площади Объекта. 

При выборе аналогов учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми 

считаются объекты со схожими физическими и экономическими характеристиками. 

Для оценки методом сравнения продаж были проведены исследования и анализ рынка 

жилья в г. Ишим, Тюменской области.. 

Критерии отбора аналогов: 

 местоположение; 

 тип помещения (квартиры); 

 тип дома (кирпичный). 

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или 

элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость Объекта 

посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых Объекта 

недвижимости. 

В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют 

следующие основные элементы сравнения: 

1) объем передаваемых прав; 

2) условия продажи; 

3) снижение цены в процессе торгов; 

4) на дату предложения; 

5) на местоположение; 

6) качественные и количественные характеристики квартиры; 

7) на физическое состояние; 

8) этаж расположения. 
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6.1 Выбор сопоставимых объектов 

В ходе анализа рынка жилых помещений в г. Ишим Тюменской области отобраны три сопоставимых объекта (Таблица №5), 

предложенные для продажи в июне 2016г. 

  Таблица4. Характеристики сопоставимых объектов 

№ 
п/п 

Наименование показателя Объекты-аналоги 

1 Объект  №1 №2 №3 
2 Количество комнат  3 3 3 
3 Местоположение Тюменская обл., г. Ишим, ул. Школьная Тюменская обл., г. Ишим, ул. Фрунзе Тюменская обл., г. Ишим, ул. Деповская 

4 Доступность   (до транспорта) 10 мин пешком до метро "Братиславская" 
15 мин пешком до метро 

"Братиславская" 
15 мин пешком до метро 

"Братиславская" 
5 Тип дома  кирпичный кирпичный кирпичный 
6 Этажность (дома) 2 2 1 
7 Этаж расположения 2 2 1 
8 Площадь квартиры, в т.ч       
9 -общая 56 45 62,6 

10 -кухня н/д н/д 9,8 
11 Тип санузла раздельный раздельный совмещенный 
12 Балкон\лоджия балкон отсутствует отсутствует 
13 Техническое состояние помещения отличное удовлетворительное хорошее 
14 Дата предложения Июнь 2016 Июнь 2016 Июнь 2016 
15 Стоимость предложения,руб  1 800 000     1 100 000     1 450 000    
16 Стоимость руб./кв.м  32 143     24 444     23 163    

17 Источник информации 
https://realty.yandex.ru/offer/2591266705

505996720 
http://www.cian.ru/sale/flat/137747222/ 

https://realty.yandex.ru/offer/259126670
5540379623 
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6.2 Внесение корректировок в цены аналогов  

При расчёте рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом, как 

уже отмечалось выше необходимо скорректировать цены объектов-аналогов. В цену 

сопоставимого объекта Оценщик вносит корректировки в той мере, в какой 

оцениваемый объект отличается от сопоставимого. Данные корректировки вносятся 

для того, чтобы определить цену, за которую мог быть продан сопоставимый объект, 

если бы он обладал теми же характеристиками, что и оцениваемый. Корректировку 

следует проводить по всем основным характеристикам и удобствам, которые, с точки 

зрения перспективного покупателя, будут обладать стоимостью.  

При расчете рыночной стоимости оцениваемого объекта в цены аналогов были 

внесены корректировки, описанные при расчете стоимости земельного участка. 

Корректировка на площадь объекта. 

Корректировка вводилась на основании данных информационно-аналитического 

портала statrielt. 

Корректировки удельной рыночной стоимости квартир на Общую площадь 

отражают влияние общей площади квартиры на удельную рыночную стоимость при 

прочих аналогичных характеристиках. 

    К расчету приняты рыночные цены предложений пар аналогичных по 

параметрам квартир (местоположение, транспортная доступность, тип, этажность, 

состояние и окружение дома, этаж, лифт, количество комнат, качество и состояние 

отделки и инженерных коммуникаций, площадь кухни, санузел, лоджия/балкон), 

отличающихся общей площадью квартиры. 

    Исследование рынка квартир 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 по мере увеличения площади. При выборе аналогов учтена 

"аналогичность" сравниваемых объектов. Аналогичные квартиры не могут существенно 

отличаться по общей площади, иначе это квартиры разных сегментов рынка. Для 

расчетов принимались цены предложений квартир одинаковых сегментов рынка (по 

классу качества, по типу и конструкции дома, по году постройки и др.). 

   Построение линии тренда зависимости цены 1 кв.м. от общей площади 
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(R2=0,746) выявило коэффициент торможения  n = - 0,13. В итоге, формула расчета 

поправки на площадь, масштаб квартиры принимает вид:  

  

К s = (So/Sa)-0,13          
 

So – общая площадь оцениваемой квартиры, ед. 

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

Корректировка на внутреннюю отделку 

 

 

 

 

Расчет цены, взвешенной по количеству корректировок. Веса придаются в 

зависимости от схожести объекта оценки с аналогами. Формула для расчета удельного 

веса аналога имеет вид:
 

, где  

D – удельный вес, %, 

Q – всего корректировок, 

q – количество корректировок по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

1

1

nQ

qQ
D *
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Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости 

от степени отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для 

расчета удельного веса аналога имеет вид: 

, где 

D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

Ниже размещена таблица с поправками, которые были внесены исходя из 

имеющихся различий между объектами-аналогами и оцениваемым объектом. 

 

1

1

nQ

qQ
D *
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Таблица 5. Расчет рыночной стоимости квартиры сравнительным подходом 

Таблица расчета рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу 

Элемент сравнения Ед. изм. Оцениваемый объект 
  

Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 
Цена предложения руб. --- 1 800 000 1 100 000 1 450 000 
Общая площадь без учёта 
балконов и лоджий 

кв. м  55,9 56,0 45,0 62,6 

Цена за единицу площади 
руб./кв. 

м  
  32 143 24 444 23 163 

Переданные права на недвижимость Собственность Собственность Собственность Собственность 

Описание корректировки 

На основании материалов с сайта: http://www.omegaocenka.ru/metodiki/statia12.shtml Если не была проведена государственная 
регистрация права собственности на объект оценки, то корректировка составляет 5-10% на понижение стоимости. Аналогичная поправка 

применяется и при наличии различных ограничений на право собственности или иных обременений. В таких случаях снижается стоимость 
объекта и, соответственно, уменьшается цена сделки. В данном случае у объекта оценки право собственности, как и у всех объектов-

аналогов право собственности, корректировка не вводится. 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб./кв. 
м  

  0 0 0 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  32 143 24 444 23 163 

 Условия продажи без рассрочки платежа без рассрочки платежа без рассрочки платежа без рассрочки платежа 

Описание корректировки 

Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами, нестандартных условий продажи (например, сделка между 
аффилированными лицами, наличие родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не будет, т.к. они 

выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия продажи соответствуют рыночным. В связи с этим, корректировка по 
данному фактору не проводилась. 

Корректировка 
%   0,00% 0,00% 0,00% 

руб./кв. 
м  

  0 0 0 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  32 143 24 444 23 163 

Корректировка на торг   торг нет торга нет торга 

Описание корректировки 

Данная корректировка отражает тот факт, что при определении цены объектов, выставленных на продажу, учитывается мнение только 
одной из заинтересованных сторон – продавца. Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая 

образуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. Ее величина зависит от устойчивости рынка.  В процессе торгов было 
выявлено, что собственник объекта-аналога №1 готов уступить от первоначально заявленной цены, по данным аналитического портала 

statrielt уровень торга по жилым помещениям в среднем составляет 6%. По отношению к объекту-аналогу № 1 вводится понижающая 
корректировка 6%. 

Корректировка 
    -6,00% 0,00% 0,00% 
    -1 929 0 0 

Скорректированная цена     30 214 24 444 23 163 
Время продажи (дата предложения)   июн.16 июн.16 июн.16 

Описание корректировки 
Корректировка по данному фактору не проводилась, поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости 

объекта оценки информация. 
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Корректировка 
%   0,0% 0,0% 0,0% 

руб./кв. 
м  

  0 0 0 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  30 214 24 444 23 163 

Местоположение и доступность объекта 
относительно транспорта 

Тюменская обл., г. Ишим, ул. 
Суворова, д.41, кв.15 

Тюменская обл., г. Ишим, ул. 
Школьная 

Тюменская обл., г. Ишим, ул. 
Фрунзе 

Тюменская обл., г. Ишим, ул. 
Деповская 

Описание корректировки 
Цена предложения недвижимости зависит от её месторасположения. Это обусловлено сложившимся общественным мнением, различной 

привлекательностью районов города, удобством положения для объектов недвижимости определенного функционального назначения. В 
данном случае все объекты расположены в г. Ишим корректировка не вводится. 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб./кв. 
м  

  0 0 0 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  30 214 24 444 23 163 

Физические характеристики 
Критерии и величины вводимых корректировок изложены в Таблице № 6 Величины поправок. 
Общая площадь объекта кв. м 55,9 56,0 45,0 62,6 

Описание корректировки 
 На рынке стоимость кв.м жилого помещения, имеющего маленькую площадь является наиболее ликвидной и предпочтительнее для 

потенциального покупателя. Корректировка вводится в соответствии с описанием. 

Корректировка 
%   0% -3% 1% 

руб./кв. 
м  

  0 -733 232 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  30 214 23 711 23 395 

Тип дома кирпичный кирпичный кирпичный кирпичный 

Описание корректировки 
На рынке жилья квартиры в панельных и блочных домах ценятся дешевле по сравнению с квартирами в аналогичных по этажности и 

площади кирпичных и монолитных домах. Объект оценки находится в монолитном доме. Объекты-аналоги №№1,3,4 находятся в 
панельных жилых домах. Объект-аналог №2 в блочном доме. Ко всем объектам-аналогам вводится повышающая корректировка 10%. 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб./кв. 
м  

  0 0 0 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  30 214 23 711 23 395 

Этаж расположения объекта оценки 1 2 2 1 

Описание корректировки 
На стоимость квартир влияет то обстоятельство, на каком этаже они находятся. Квартиры на первом и последних этажах, как правило, 

дешевле, чем квартиры, расположенные на других этажах дома. Все объекты-аналоги находятся на промежуточных этажах многоэтажного 
дома с лифтом, как и обьект оценки. Корректировка не вводится. 

Корректировка 
%   0% 0% 0% 

руб./кв. 
м  

  0 0 0 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  30 214 23 711 23 395 

Техническое состояние дома и квартиры удовлетворительное отличное удовлетворительное хорошее 
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Описание корректировки Корректировка вводилась в соответствии с описанием. 

Корректировка 
%   -9,9% 0,0% -6,0% 

руб./кв. 
м  

  -2 991 0 -1 404 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  27 223 23 711 21 991 

Скорректированная цена 
руб./кв. 

м  
  27 223 23 711 21 991 

Суммарные корректировки %   15,90 3,00 7,00 
Промежуточный показатель х   0,3861 0,8842 0,7297 

Весовые коэффициенты х   19,31% 44,21% 36,49% 
Цена с учетом удельного веса рубли   5 256,76 10 482,63 8 024,52 
Средневзвешенная стоимость 

квадратного метра недвижимости 
рубли 23 764 

Общая площадь без учёта 
балконов и лоджий 

кв. м 55,9 

Рыночная стоимость объекта 
оценки 

руб. 1 328 408 

 

 

Таким образом, справедливая стоимость объекта оценки, полученная сравнительным подходом, на дату оценки составляет 

округленно: 

 

1 328 400 (Один миллион триста двадцать восемь тысяч четыреста) рублей. 
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7 Согласование результатов 

 

Рыночная стоимость оцениваемых объектов определялась как средневзвешенная от 

результатов, полученных доходным, сравнительным и затратным подходами. 

Поскольку при оценке применялся только сравнительный подход, дополнительного 

согласования не требуется, величина стоимости, полученная сравнительным подходом, 

принимается как итоговая рыночная стоимости объекта оценки. 

При выводе итоговой рыночной стоимости Оценщики руководствовались п.16 

Федерального стандарта оценки №3 «Требования к отчету об оценке». 
 

Сравнительная стоимость объекта оценки на 10 июня 2016 года, составляет (округленно): 

 

1 328 400 (Один миллион триста двадцать восемь тысяч четыреста) рублей. 

 

В соответствии с п.30 ФСО №7 «Оценка недвижимости» «после проведения 

процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового 

результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных 

границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в 

задании на оценку не указано иное».  

По данным работы «Рекомендации по определению и обоснованию границ 

интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки», под ред. Л.А.Лейфера, 

Н.Новгород, 2015 г., для результатов сравнительного подхода в отношении земельных 

участков под ИЖС отклонение от итоговой стоимости может составить в среднем 8,5%. Для 

определения интервала вероятной стоимости было принято указанное выше отклонение 

8,5%. 

Таким образом, сравнительная стоимость объекта оценки по состоянию на дату 

оценки может находится в интервале от 1 220 000 рублей до 1 440 000 рублей. 
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8 Итоговое заключение о стоимости. 

Справедливая стоимость оцениваемого объекта, расположенного по адресу 

Тюменская область, г. Ишим, ул. Суворова, д.41, кв.15 при условии срока рыночной 

экспозиции не более 6 месяцев по состоянию на 10 июня 2016 года составила округленно: 

 
1 328 400 (Один миллион триста двадцать восемь тысяч четыреста) рублей 

 

Настоящее заключение необходимо рассматривать только совместно с полным 

текстом настоящего Отчета. 

Оценка была проведена в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной 

деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки»; ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости; ФСО №3 

«Требования к отчету об оценке», ФСО №7 «Оценка недвижимости», Итоговая величина 

стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана 

рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления 

отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления 

публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 

  

 

 16 июня 2016 года 
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9 Подтверждение качества оценки. 

Подписавший данный отчет оценщик (далее Оценщик) настоящим удостоверяет, что 

в соответствии с имеющимися у него данными: 

1. Факты, изложенные в отчете, верны и соответствуют действительности. 

2. Содержащиеся в отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому 

Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, 

являющихся неотъемлемой частью настоящего отчета. 

3. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в 

оцениваемом имуществе, и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к 

участвующим сторонам. 

4. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также 

тех событий, которые могут наступить в результате использования заказчиком или 

третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете. 

5. Оценка произведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями 

Федерального законом «Об оценочной деятельности в РФ» от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ; 

ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 

утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №256; ФСО №2 

«Цель оценки и виды стоимости», утвержденные приказом Минэкономразвития России от 

20 июля 2007 г. №255; ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденные приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №254, ФСО №7 «Оценка недвижимости», 

утвержденные приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611. 

Приведенные в отчете факты, на основе которых проводился анализ, делались 

предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью 

использования его знаний и умений, и являются, на его взгляд, достоверными и не 

содержащими фактических ошибок. 
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10 Использованные материалы нормативного и методического 
характера. 

Нормативные акты. 

1. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. N 136-ФЗ 

2. Налоговый кодекс Российской Федерации часть первая от 31 июля 1998 г. N 146-ФЗ и 

часть вторая от 5 августа 2000 г. N 117-ФЗ 

3. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в 

Российской Федерации" 

4. ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 

утвержденные приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №256;  

5. ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденные приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №255;  

6. ФСО №3 «Требования к отчету об оценке», утвержденные приказом 

Минэкономразвития России от 20 июля 2007 г. №254; 

7. ФСО №7 «Оценка недвижимости», утвержденные приказом Минэкономразвития России 

от 25 сентября 2014 г. №611; 

8. Положение ЦБР от 26 марта 2004 г. N 254-П "О порядке формирования кредитными 

организациями резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и приравненной к 

ней задолженности" 

Книги, справочные и периодические издания. 

9. Григорьев В.В. Оценка и переоценка основных фондов: Учебно-практическое пособие. – 

М. ИНФРА-М, 1997. – 320 с. 

10. Оценка бизнеса: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 2-е изд., перераб. и 

до. – М.: Финансы и статистика, 2004. – 736с.: ил. 

11. Оценка недвижимости: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: 

Финансы и статистика, 2005. – 496с.: ил. 

12. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков 

(утв. распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002 г. N 568-р). 

Методические рекомендации по определению рыночной стоимости права аренды 

земельных участков (утв. распоряжением Минимущества РФ от 10 апреля 2003 г. N 

1102-р). 
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11 Приложения 
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Предложения по продаже квартир: 

Аналог 1 https://realty.yandex.ru/offer/2591266705505996720 

 

 
  



 

42 Номер отчета: 43-06-16А 

Заказчик: ООО УК «Надежное управление» Д.У. Рентным ЗПИФ «Рентный 2» 

Исполнитель: ООО «Агенство оценки и аудита» 

  

 

 

Аналог 2 https://www.avito.ru/ishim/kvartiry/3-k_kvartira_45_m_22_et._686705583 
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Аналог 3 https://realty.yandex.ru/offer/2591266705540379623 
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