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Господину Валееву Рафису Ха-
тыбовичу, в лице финансового 
управляющего Галкина В.З. 
 

 
 
 

 

Сопроводительное письмо 

 
Уважаемый Владислав Зурабович! 

 
Согласно Договору №413/О от 14.03.2019, ООО «Р-Консалтинг» произвело оценку объекта недвижимого 
имущества: помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 кв.м, этаж 2, адрес (местораспо-
ложение) объекта: Пермский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, кв. 11. 
 
Оценка произведена по состоянию на 10.04.2019, и выполнена в соответствии с требованиями Феде-
рального Закона «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ, Федеральных стандартов 
оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, ФСО № 7, ФСО № 9, ФСО №12 утвержденных Приказами Минэконо-
мразвития России от 20 мая 2015 года №297, №298, №299,от 25.09.2014 г. №611, от 1 июня 2015 г. № 327, 
от 17.11.2016 г. № 721. 
 
Характеристики оцениваемого объекта, необходимая информация и расчеты представлены в отчете об 
оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его тек-
стом, с учетом всех принятых допущений и ограничений. 
 
Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать следующий вывод: 
 
Рыночная стоимость объекта недвижимого имущества: помещение, назначение: жилое помещение, 
площадь 69,3 кв.м, этаж 2, адрес (месторасположение) объекта: Пермский край, г. Пермь. ул. Ураль-
ская, д. 87, кв. 11, определенная в рамках сравнительного подхода на дату оценки 10.04.2019, состав-
ляет: 
 

2 894 000 (Два миллиона восемьсот девяносто четыре тысячи) рублей 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

С уважением, 
исполнительный директор  
ООО «Р-Консалтинг»                                                                            _______________ О.В. Козырева 
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
1.1. ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 кв.м, этаж 2, адрес (месторасположение) 
объекта: Пермский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, кв. 11. 
 
1.2. СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С УКАЗАНИЕМ СВЕДЕНИЙ, ДОСТАТОЧНЫХ ДЛЯ ИДЕНТИФИКАЦИИ 
КАЖДОЙ ИЗ ЕГО ЧАСТЕЙ (ПРИ НАЛИЧИИ) 

Объект оценки рассматривается как единое целое, то есть не имеет составных частей 
 
1.3. ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ЕГО ОЦЕНИВАЕМЫХ ЧАСТЕЙ ИЛИ ССЫЛКИ НА ДОСТУП-
НЫЕ ДЛЯ ОЦЕНЩИКА ДОКУМЕНТЫ, СОДЕРЖАЩИЕ ТАКИЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

Таблица №1 
Вид сведений Источники информации 

Сведения о количественных 
и качественных характери-

стиках объекта оценки 

1. Выписка из ЕГРН №59/020/801/2018-3848 от 16.12.2019; 
2. Технический паспорт здания №14854 от 07.02.2007; 
3. Решение Арбитражного суда Пермского края по делу №А50-29337/18 от 15.11.2018 

 
1.4. ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Право собственности принадлежит Валееву Рафису Хатыбовичу, согласно выписке из ЕГРН 
№59/020/801/2018-3848 от 16.12.2019. 
 
Права, учитываемые при оценке объекта оценки – право собственности. 
 
1.5. ОГРАНИЧЕНИЕ (ОБРЕМЕНЕНИЕ) ПРАВ, УЧИТЫВАЕМЫХ ПРИ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Ограничения (обременения) права на объекты оценки: не зарегистрировано. 
 
1.6. ЦЕЛЬ ОЦЕНКИ 

Определение рыночной стоимости объекта оценки. 
 
1.7. ПРЕДПОЛАГАЕМОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ 

Результаты оценки могут быть использованы при определении сторонами цены для совершения сделки 
или иных действий с объектом оценки, в том числе при совершении сделок купли-продажи, передаче в 
аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей 
налогообложения, при составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности, реорганизации и привати-
зации предприятий, разрешении имущественных споров, принятии управленческих решений и иных слу-
чаях. 
 
1.8. ВИД СТОИМОСТИ 

Рыночная стоимость 
 
1.9. ДАТА ОЦЕНКИ 

10.04.2019. 
 
1.10. СРОК ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА 

Срок экспозиции составляет от 3 до 6 месяцев. 
 
1.11. ДОПУЩЕНИЯ, НА КОТОРЫХ ДОЛЖНА ОСНОВЫВАТЬСЯ ОЦЕНКА 

В рамках законодательства РФ. 
 
1.12. ИНФОРМАЦИЯ О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, В КОТРОМ МОЖЕТ НАХОДИТЬСЯ СТОИ-
МОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Указание интервала не требуется. 
 

2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
2.1. ИНФОРМАЦИЯ О ПРИМЕНЯЕМЫХ ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ 

В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют следующие феде-
ральные стандарты оценки: 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20мая 2015 г. №297; 
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 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20мая 2015 г. № 299; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 №508; 

 Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к экспертному 
заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 04.07.2011 №328. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэко-
номразвития России от 25.09.2014 №611. 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом Минэкономраз-
вития России от 01.06.2015 №326; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 01.06.2015 №327; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования (ФСО №10)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 01.06.2015 №328; 

 Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной собственности 
(ФСО №11)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 22.06.2015 г. №385; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение ликвидационной стоимости (ФСО №12)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 №721; 

 Федеральный стандарт оценки «Определение инвестиционной стоимости (ФСО №13)», утвержденный 
Приказом Минэкономразвития России от 17.11.2016 №722. 
 
2.2. ИНФОРМАЦИЯ О СТАНДАРТАХ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕГО ВИДА СТОИ-
МОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Вид стоимости объектов оценки, определяемой в данном отчете – рыночная. 
При определении рыночной стоимости объектов оценки используются следующие стандарты оценки: 
Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20мая 2015 г. №297; 
Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298; 
Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; 
Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный Приказом Минэконо-
мразвития России от 25.09.2014 №611. 

 
2.3. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ СТАНДАРТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СООТВЕТСТВУЮЩЕ-
ГО ВИДА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

В данном отчете определяется рыночная стоимость объектов оценки, то есть наиболее вероятная цена, 
по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, 
когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 
цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: одна из сторон 
сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; сторо-
ны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; объект оценки пред-
ставлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оцен-
ки; 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; платеж за объект оценки 
выражен в денежной форме. 
Федеральными стандартами оценки, применяемыми для определения рыночной стоимости объекта 
оценки, являются ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, ФСО-7. 
ФСО-1, раскрывающий общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки, 
применяемые при осуществлении оценочной деятельности; 
ФСО-2, раскрывающий понятия цели оценки, предполагаемого использования результата оценки, а так-
же определения рыночной стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. 
ФСО-3, устанавливающий требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, ис-
пользуемой в отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и 
расчетам. 
ФСО-7, устанавливающий общие требования к проведению оценки, порядок составления задания на 
оценку, порядок проведения анализа рынка для определения стоимости объекта, содержит положения, 



 

 
Отчет об оценке №413.2/О-19 

ООО «Р-Консалтинг» Адрес: г. Пермь, ул. Монастырская, 12 а, оф.315 
Тел.: (342) 214 99 55, почта: info@rc-prm.ru, сайт: rc-prm.ru 
 

6 

касающиеся анализа наиболее эффективного использования объекта, подходов к оценке и согласования 
результатов оценки. 
 
Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «МСО» (обязательны к применению специали-
стами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации СРО «Межрегиональный Союз Оценщиков»), 
утвержденные Наблюдательным советом Ассоциации «МСО» Протокол №19 от 11.07.2016. 

 
3. ДОПУЩЕНИЯ ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1.   Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не 
вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась как достоверная.  
2.   Оценщик исходил из того, что на объект оценки имеются все подлежащие оценке права в соответ-
ствии с действующим законодательством. Однако анализ правоустанавливающих документов и имуще-
ственных прав на объект оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он не 
несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой собственности считается до-
стоверным и достаточным для рыночного оборота оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность 
считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете. 
3.   Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и 
объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не 
несет ответственности за вопросы соответствующего характера. 
4.   Все иллюстративные материалы использованы в настоящем отчете исключительно в целях облегче-
ния читателю визуального восприятия. 
5.   Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо скрытых фактов, 
влияющих на величину стоимости оцениваемого объекта, которые не могли быть обнаружены при визу-
альном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов. 
6.   Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответ-
ствовало его состоянию в момент осмотра. 
7.   Данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источни-
ков и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точ-
ность и во всех возможных случаях указывает источник информации. 
8.   Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на 
оценку. Разглашение содержания настоящего отчета как в целом, так и по фрагментам возможно только 
после предварительного письменного согласования. Особенно это касается итоговой величины стоимо-
сти и авторства отчета. 
9.   Отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей. Использование отчета для 
других целей может привести к неверным выводам. 
10. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от всякого рода расходов и 
материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального 
использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке 
определено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халатности или умышленно 
неправомочных действий со стороны Оценщика или его сотрудников в процессе выполнения работ по 
определению стоимости объекта оценки. 
11. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом в связи с прове-
дением данной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 
12. Рыночную стоимость следует понимать как стоимость актива, рассчитанную безотносительно к за-
тратам на его покупку или продажу и без любых связанных со сделкой налогов. “Без учета любых свя-
занных со сделкой налогов” – сформулированное в оценочной деятельности определение рыночной сто-
имости не включает в себя величину НДС, как отдельного элемента. Рыночная стоимость является вели-
чиной, формируемой рынком и не зависит от системы налогообложения, применяемой собственником 
или покупателем объекта оценки. В случае, если собственник или покупатель является плательщиком 
НДС, предполагается, что данный налог входит в определенную в отчете величину стоимости прав на 
объект оценки. 

4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
4.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ФИЗИЧЕСКОМ ЛИЦЕ 

4.1.1. ФАМИЛИЯ, ИМЯ, ОТЧЕСТВО 
Валеев Рафис Хатыбович, в лице финансового управляющего Галкина Владислава Зурабовича 
 
4.1.2. ДОКУМЕНТ, УДОСТОВЕРЯЮЩИЙ ЛИЧНОСТЬ 
Паспорт 5704 номер 548703 от 01.11.2004 выдан УВД Мотовилихинского района г. Перми 
 
4.1.3. АДРЕС РЕГИСТРАЦИИ 
614070, Пермский край, г. Пермь, Мотовилихинский район, б-р Гагарина, д. 44а, кв. 26. 
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4.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ, РАБОТАЮЩЕМ НА ОСНОВАНИИ ТРУДОВОГО ДОГОВОРА 
Козырева Ольга Владимировна 
Осуществляет оценочную деятельность на основании трудового договора, заключенного с ООО «Р-
Консалтинг», являющаяся членом Ассоциации «Межрегиональный союз оценщиков» (далее Ассоциация 
«МСО»), включена в реестр оценщиков 15 ноября 2012 года, Свидетельство № 1020. Местоположение 
Ассоциации «МСО»: 344022, г. Ростов-на-Дону, ул.М.Горького,245/26, оф.606; тел. (863) 299-42-30; e-
mail: sro-mso@mail.ru. 
 
4.2.1. КВАЛИФИКАЦИЯ ОЦЕНЩИКА 

Имеет соответствующее образование в области оценки, что подтверждается следующими документами: 
- государственный диплом ПГТУ инженер по специальности «Экспертиза и управление недвижимостью» 
- институт о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизне-
са)», ПП-1 № 433338, выдан 26 мая 2010 года 
- Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №005118-1 от 15.03.2018 г. по направ-
лению «Оценка недвижимости» 
 
4.2.2. СВЕДЕНИЯ О СТРАХОВАНИИ ГРАЖДАНСКОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА 

Полис страхования гражданской ответственности оценщика №922/1424775497 от 28 августа 2018 года. 
Выдан СПАО «РЕСО-Гарантия». Срок действия полиса с 03 сентября 2018 года по 02 сентября 2019 года. 
Страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей. 
 
4.2.3. СТАЖ РАБОТЫ ОЦЕНЩИКА В ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Стаж исчисляется с 2005 года. 
 
4.2.4. СВЕДЕНИЯ О МЕСТОНАХОЖДЕНИИ ОЦЕНЩИКА 

ООО «Р-Консалтинг». Адрес объекта: 614045, г. Пермь, ул. Монастырская, 12а (315 оф.) 
 
4.2.5. КОНТАКТНЫЕ ДАННЫЕ ОЦЕНЩИКА 

Контактный телефон: 8-965-579-00-33 
Почтовый адрес: 614039, г. Пермь, проспект Комсомольский, 72, кв. 42 
Электронная почта: info@rc-prm.ru 
 
4.2.6. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Общество с ограниченной ответственностью «Р-Консалтинг» 
ИНН 5904256799; КПП 590401001; ОГРН 1115904015853, дата присвоения 06.10.2011г.; БИК 045744830; 
ОКПО 37003358 
Юридический адрес объекта: 
614045, г. Пермь, ул. Монастырская, 12а (315 оф.) 
Тел.: (342) 214 99 55 
Email: info@rс-prm.ru 
Сайт: www.rc-prm.ru 
Согласно требованию ст. 15.1 Федерального Закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» от 29 июля 1998 года, с изменениями и дополнениями, в штате ООО «Р-Консалтинг» по тру-
довому договору работают 2 оценщика. 
Полис страхования гражданской ответственности организации, заключающей договоры проведения 
оценки №922/1424748128 от 28 августа 2018 года. Выдан СПАО «РЕСО-Гарантия». Срок действия полиса с 
03 сентября 2018 года по 07 сентября 2019 года. Страховая сумма 100 000 000 (Сто миллионов) рублей. 
 
4.2.7. НЕЗАВИСИМОСТЬ ОЦЕНЩИКА И ИСПОЛНИТЕЛЯ 

Оценщик и Исполнитель, не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом 
или работником Заказчика, не является лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. Исполнитель не является аффилирован-
ным лицом Заказчика. 
В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора, не 
является участником (членом) или кредитором Заказчика. Заказчик не является кредитором или стра-
ховщиком Оценщика. 
Заказчик либо иные заинтересованные лица не имеют права вмешиваться в деятельность Оценщика и 
Исполнителя, если это может негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объ-
екта оценки, в том числе ограничивать круг вопросов, подлежащих выяснению или определению при 
проведении оценки объекта оценки. 
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не может зависеть от итоговой величи-
ны стоимости объекта оценки. 
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5. СВЕДЕНИЯ О ПРИВЛЕКАЕМЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ СПЕЦИАЛИСТАХ И ОРГАНИЗАЦИЯХ 
Не привлекались 

6. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
6.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Договор №413/О от 14.03.2019. 
 
6.2. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Таблица №2 

Объект оценки 
Помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 кв.м, этаж 2, адрес (ме-
сторасположение) объекта: Пермский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, кв. 11 

Заказчик 
Валеев Рафис Хатыбович, в лице финансового управляющего Галкина Владислава 
Зурабовича 

Собственник Валеев Рафис Хатыбович 

Основания для проведения оценки 
объекта оценки 

Договор №413/О от 14.03.2019 

Вид определяемой стоимости объекта 
оценки 

Рыночная стоимость 

Дата определения стоимости 10.04.2019 

 
6.3. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

Таблица №3 

Объект оценки 
Затратный 

подход 
Сравнительный подход 

Доходный 
подход 

Помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 
кв.м, этаж 2, адрес (месторасположение) объекта: Перм-
ский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, кв. 11 

Не применялся 
2 894 000 (Два миллиона 
восемьсот девяносто че-

тыре тысячи) рублей 

Не применял-
ся 

 

6.4. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №4 
Объект оценки Рыночная стоимость 

Помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 кв.м, этаж 2, адрес 
(месторасположение) объекта: Пермский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, 
кв. 11 

2 894 000 (Два миллиона восемьсот девя-
носто четыре тысячи) рублей 

 
6.5. ПОРЯДКОВЫЙ НОМЕР ОТЧЕТА 
413.2/О-19 
 
6.6. ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА 
10.04.2019 
 
6.7. ДАТА ПРОВЕДЕНИЯ ОСМОТРА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
10.04.2019 
 

7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕ-
РИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. Выписка из ЕГРН №59/020/801/2018-3848 от 16.12.2019; 
2. Технический паспорт здания №14854 от 07.02.2007; 
3. Решение Арбитражного суда Пермского края по делу №А50-29337/18 от 15.11.2018. 
Примечание: 
Копии вышеуказанных документов, предоставленных заказчиком оценки, представлены в Приложениях 
к настоящему отчету и заверены. 
 

7.2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СО ССЫЛКОЙ НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕ-
СТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

7.2.1. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
 
7.2.1.1. НАИМЕНОВАНИЕ ИМУЩЕСТВЕННГО ПРАВА 
Право собственности. 
 
7.2.1.2. ДАННЫЕ О ПРАВООБЛАДАТЕЛЕ 
Валеев Рафис Хатыбович 
Паспорт 5704 номер 548703 от 01.11.2004 выдан УВД Мотовилихинского района г. Перми 
Адрес регистрации: 614070, Пермский край, г. Пермь, Мотовилихинский район, б-р Гагарина, д. 44а, кв. 
26 
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Согласно Ст. 209 Гражданского Кодекса РФ: 
- 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 охраняе-
мые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим ли-
цам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения имуще-
ством, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным обра-
зом. 
- Собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу (доверитель-
ному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права соб-
ственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять управление имуществом в 
интересах собственника или указанного им третьего лица. 
Источник: http://www.consultant.ru/popular/gkrf1/5_33.html 
© КонсультантПлюс, 1992-2014 
 
7.2.1.3. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (ПРИ НАЛИЧИИ СВЕДЕНИЙ) 
Правообладатель – физическое лицо, балансовая стоимость отсутствует. 
 
7.2.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ, СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ 
Ограничения (обременения) права на объекты оценки: не зарегистрировано. 
 
7.2.3. СВЕДЕНИЯ О ФИЗИЧЕСКИХ СВОЙСТВАХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Описание физических характеристик объекта оценки приведены в Таблицах № 5-6. 
 
7.2.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ИЗНОСЕ И УСТАРЕВАНИЯХ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Описание технических характеристик объекта оценки приведены в Таблицах № 5-6. 
 
7.2.5. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХОДЯЩИХ В СОСТАВ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 
Описание технических характеристик объекта оценки приведены в Таблицах № 5-6. 
 
7.2.6. ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩЕМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Используется по своему прямому назначению – в качестве квартиры для проживания. 
 
7.2.7. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, СУЩЕСТВЕННО 
ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
Не обнаружены. 
 
7.3. ИНАЯ ИНФОРМАЦИЯ, СУЩЕСТВЕННАЯ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Таблица №5 
Описание прилегающей территории 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Населенный пункт Пермский край / г. Пермь 

Район Мотовилихинский район 

Преобладающая застройка микрорайона 
Много-, средне-, малоэтажные жилые – дома, нового, старого фон-
да 

Интенсивность движения транспорта мимо дома Высокая 

Транспортная доступность 

Хорошая. 
В пределах 110 м, расположен остановочный пункт «ДК им. Лени-
на». 
Автобус: 18,32,34,36,77, трамвай 4,6,8,11. 

Качество обустройства двора Среднее. 

Экологическая обстановка ПДК вредных веществ в пределах нормы 

Зонирование района 
(преобладающий тип застройки) 

Жилая 

Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона Не обнаружено 

Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры Развитая инфраструктура 

Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пре-
делах пешей доступности (менее 1 км). 

Магазины, аптеки, детские сады, школы. 
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Рисунок №1 Объект оценки на карте г. Перми 

 
Рисунок №2 Объект оценки на карте микрорайона Рабочий поселок 

 
Рисунок №3 Ближайшая остановка у Объекта оценки 

Источник информации: https://2gis.ru/perm 

https://2gis.ru/perm
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Таблица №6 
Характеристика жилого дома и квартиры 

Показатель Описание или характеристика показателя 

Материал наружных стен Панель 

Перекрытия Железобетонные плиты 

Физический износ здания 66,4%* 

Техническое обеспечение здания Холодное, горячее водоснабжение (центральное), электроснабжение 
(проводка скрытая), канализация (центральная), отопление (цен-

тральное), газоснабжение (центральное). 

Дополнительная существенная информация Снос или реконструкция дома с отселением не предполагается 

Количество квартир на этаже 2 

Состояние здания (субъективная оценка) Хорошее 

Внешний вид фасада дома Окраска 

Организованная стоянка личного авто или подземные га-
ражи 

Имеется наземная неорганизованная парковка 

Справка о планах на снос, реконструкцию, капитальный 
ремонт 

Снос или реконструкция дома с отселением не предполагается 

Справка об аварийном состоянии дома Информация не предоставлена 

Социальный состав жильцов Смешанный 

Наличие/ отсутствие дополнительных услуг для жильцов Нет 

Наличие/ отсутствие встроено-пристроенных помещений 
нежилого назначения 

Есть 

Качество обустройства двора Наличие зеленых насаждений, детская площадка 

Техническая таблица осмотра здания 

Существенные дефекты конструктивных элементов Не выявлено 

Существенные дефекты инженерного оборудования Не выявлено 

Проведение капитального ремонта с отселением жильцов Не предполагается 

Характеристика квартиры 

Этаж расположения/количество этажей 2/4 

Площадь, кв. м: общая 69,3 

Площадь жилая, кв.м 46,1 

Площадь кухни,кв.м 10,3 

Площадь коридора, кв.м 7,1 

Площадь ванной, кв.м 4,6 

Площадь туалета, кв.м 1,2 

Кол-во комнат 3 

Сан.узел Раздельный 

Балкон (лоджия), кв.м Есть 

Остекление квартиры Деревянные 

Год постройки 1936 

Внутренняя отделка Отделка: простая, в хорошем состоянии 

Данные о перепланировке Отсутствуют 

Соответствие плану БТИ Соответствует 

Инвентаризационная стоимость, руб. - 

Назначение и текущее использование Жилое, квартира 

Необходимые ремонтные работы Отсутствуют 

Объект подключен к системам электроснабжения, холод-
ному и горячему водоснабжению, канализации, централь-

ному отоплению 
Подключен (все системы находятся в исправном состоянии) 

Состояние квартиры (субъективная оценка) Хорошее 

Физический износ, % 66,4%* 

* - Метод срока жизни (экономического возраста) определяет величину накопленного износа по формуле: 
Ифиз = (ЭВ/ОЭЖ), где: 

ЭВ – эффективный возраст, показываемый состоянием и полезностью сооружения, может быть меньше или больше, чем его ре-
альный возраст; 
ОЭЖ – общая экономическая жизнь – период времени, в течение которого улучшения в недвижимость дают вклад в стоимость соб-
ственности, в любой момент времени экономическая жизнь собственности не может превышать ее физическую жизнь; 
Кирпичный дом 1936 года постройки со сроком службы 125 лет**. 
Эффективный возраст здания: 2019 – 1936 = 83. 
Так физический износ равен 83/125 = 66,4% 
**Источник: http://da-rielt.tomsk.ru/news/8 
 
Примечание: Данные об общей характеристике здания, в котором расположен объект оценки, получены оценщиком при использо-
вании информации из технического паспорта и со слов заказчика. 
 

7.4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Наиболее эффективное использование (НЭИ) объекта оценки является основополагающей предпосылкой 
определения его стоимости.  
Согласно ФСО при определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется 
использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей.  
Возможными вариантами использования оцениваемого объекта являются – жилая квартира, помещение 
под коммерческое использование. 

http://da-rielt.tomsk.ru/news/8
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Далее проанализируем выше приведенные варианты использования на соответствие установленным 
критериям: 
Законодательно разрешенное использование 
В силу того, что выписка выдана на жилой объект недвижимости (квартиру), законодательная разре-
шенность не позволяет использовать объект в качестве коммерческого объекта. 
Вывод: 
Таким образом, наиболее эффективным использованием оцениваемого помещения признается его ис-
пользование в качестве жилой квартиры. 
 

8. АНАЛИЗ РЫНКА 
8.1 АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 
СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА, В ТОМ 
ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

8.1.1. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА 
СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (РФ) 

Картина экономики. Январь 2019 года. 
По данным Росстата, рост ВВП в 2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее, что превзошло как 
оценки Минэкономразвития России, осуществленные на основе оперативных данных, так и рыночный 
консенсус-прогноз. Ускорение темпов роста ВВП во многом обусловлено разовыми факторами и не явля-
ется устойчивым. В текущем году ожидается замедление экономического роста до 1,3 %. 
В отраслевом разрезе ускорение роста ВВП по сравнению с предыдущим годом было обеспечено таки-
ми секторами, как добывающая промышленность, транспортировка и хранение, строительство, деятель-
ность финансовая и страховая. Вклад сельского хозяйства был слабоотрицательным (после положитель-
ного вклада годом ранее) на фоне более низкого урожая ряда ключевых культур (в первую очередь зер-
новых). 
В разрезе компонентов использования ускорение роста ВВП в 2018 г. по сравнению с предыдущим го-
дом было связано с внешним сектором – более высоким темпом роста экспорта при значительном за-
медлении импорта в реальном выражении. При этом компоненты внутреннего спроса продемонстриро-
вали замедление. 
Динамика показателей потребительского спроса была разнонаправленной. Темп роста оборота роз-
ничной торговли увеличился до 2,6 % в 2018 г. после 1,3 % годом ранее, в том числе за счет расширения 
спроса на товары длительного пользования (рост продаж легковых автомобилей составил 12,8 % в 2018 
г. после 11,9 % в 2017 году). Другие компоненты потребительского спроса показали замедление темпов 
роста. В частности, покупки в зарубежных сентябре 2018 г. увеличились на 6,5 % г/г в долларо-

вомИнтернет-магазинах в январе эквиваленте после роста на 83,9 % в 2017 году. В целом расходы до-
машних хозяйств на конечное потребление выросли на 2,2 % в 2018 г. после 3,2 % годом ранее. 
Несмотря на высокие темпы роста заработных плат (+6,8 % в 2018 г. в реальном выражении), ре-
альные располагаемые доходы населения снизились на 0,2 % (с учетом единовременной выплаты 
пенсионерам). В то же время динамика показателя для различных доходных групп была неоднородной. 
Негативные факторы (падение доходов от банковских депозитов, увеличение налогов на недвижимость, 
рост платежей по ипотечным кредитам) сказались, в первую очередь, на доходах более обеспеченных 
групп населения. В то же время повышение МРОТ, увеличение выплат семьям с детьми, повышение 
зарплат в бюджетной сфере серьезно поддержали доходы менее обеспеченных групп населения (см. 
врезку на стр. 13). 
Положительное сальдо счета текущих операций в 2018 г. достигло максимального значения за всю 
историю наблюдений (114,9 млрд. долл. США). Увеличение экспорта было обеспечено не только благо-
приятной ценовой конъюнктурой мировых товарных рынков, но и ростом физических объемов экспорта, 
в том числе и ненефтегазового. Среди компонентов ненефтегазового экспорта рост в реальном выраже-
нии наблюдался по продукции металлургии, продовольствию, химическим товарам, продукции дерево-
обработки. Одновременно на фоне ослабления рубля произошло существенное замедление роста им-
порта. 
Инфляция в январе 2019 г. составила 1,0 % м/м, оказавшись ниже официального прогноза Минэко-
номразвития России. По сравнению с соответствующим периодом предыдущего года инфляция в январе 
ускорилась до 5,0 % г/г после 4,3 % г/г в декабре 2018 года. Повышение НДС внесло меньший вклад в 
рост цен, чем ожидалось ранее. По итогам года при сохранении стабильного курса рубля инфляция опу-
стится ниже 5 %. 
По данным Росстата, экономический рост по итогам 2018 г. ускорился до 2,3 % с 1,6 % годом ранее. 
Темпы роста ВВП превзошли как оценки Минэкономразвития России, осуществленные на основе опера-
тивных данных (см. Картина деловой активности. Январь 2019 года), так и консенсус-прогноз аналити-
ков (1,7 % в декабре). 
 
Источник:http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depMacro/2019120201 
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8.1.2. ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА 

СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ (ПЕРМСКИЙ КРАЙ) 

Основные итоги социально-экономического развития Пермского края за январь-февраль 2019 
года 

Таблица №7 

 
 

Февраль 
2019 

Январь-
февраль 

2019 

В % к 
соответствующему пери-

оду 2018 

  
февраль  

2019 

январь-
февраль 

2019 

Индекс промышленного производства 1), % - - 101,6 101,1 

Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных 
работ и услуг собственными силами по видам экономической деятельно-
сти, млн. рублей: 

    

добыча полезных ископаемых 31670,4 63166,5 131,6 116,5 

обрабатывающие производства 90526,2 178092,2 107,8 108,1 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирова-
ние воздуха 

11344,2 23171,7 93,4 94,5 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отхо-
дов, деятельность по ликвидации загрязнений 

1570,5 3181,1 90,0 85,9 

Объём работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», млн. 
рублей 

5533,6 9738,8 84,5 2) 82,1 2) 

Ввод в действие жилых домов, тыс. м2 71,2 84,0 в 2,1р. 117,7 

Инвестиции в основной капитал 3), млн. рублей - 238007,9 - 92,4 2) 

Грузооборот организаций автомобильного транспорта (без субъектов ма-
лого предпринимательства), млн. т-км 

37,1 75,0 117,0 128,2 

Оборот розничной торговли, млн. рублей 42015,3 86479,0 99,4 2) 100,6 2) 

Оборот общественного питания, млн. рублей 1820,1 3729,9 100,4 2) 99,7 2) 

Объём платных услуг населению, млн. рублей 13242,1 27022,3 118,3 2) 115,6 2) 

Внешнеторговый оборот 4), млн. долларов США: 314,5 - 108,9 - 

экспорт 252,5 - 99,6 - 

импорт 61,9 - 176,8 - 

Индекс потребительских цен, % 100,17 101,36 5) 104,46 104,42 

Индекс цен производителей промышленных товаров, % 104,3 98,8  5) 110,6 108,9 

Среднесписочная численность работающих 4), тыс. человек 764,9 - 100,8 - 

Численность официально зарегистрированных безработных 6), тыс. чело-
век 

19,3 х 112,9 х 

Среднемесячная начисленная заработная плата одного работника 4): 
    номинальная, рублей 34034,9 - 104,1 - 

реальная, % - - 99,7 - 

_________________________ 
1) По видам экономической деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие  

производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоот-
ведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность  
по ликвидации загрязнений». 

2) В сопоставимых ценах. 
3) Данные за январь-декабрь 2018 года и в % к январю-декабрю 2017 года. 
4) Данные приведены за январь 2019 года и в % к январю 2018 года. 
5) Февраль 2019 года к декабрю 2018 года. 
6) На конец периода. 
http://permstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/permstat/resources/eb2b970040a5abfea5ade7367ccd0f13/8.1.html 
 

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ. АНА-
ЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

8.2.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Объект оценки – квартира, сегмент рынка, к которому принадлежит объект оценки – жилые квартиры. 
 

8.2.2 ИНФОРМАЦИЯ О СПРОСЕ И ПРЕДЛОЖЕНИЯХ НА РЫНКЕ, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ ОБЪЕКТ 

ОЦЕНКИ 

Анализ рынка многоквартирного жилья 
Общая ситуация на рынке многоквартирного жилья в Перми  

по состоянию на IV квартал 2018 года 
 

По состоянию на конец IV квартала 2018 года средняя цена на рынке многоквартирного жилья состави-
ла 49 368 рублей за квадратный метр. Средняя цена на вторичном рынке составляет 48 348 рублей за кв. 
м, средняя цена на рынке нового строительства 55 562 рубля за кв. м. 
В качестве источника информации для обзора использовались данные ПМЛС. Выборка после обработки 
по вторичному рынку за IV квартал 2018 года составила 2 034 предложения, выборка по первичному 

http://permstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/permstat/resources/eb2b970040a5abfea5ade7367ccd0f13/8.1.html
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рынку составила 335 предложений. Соотношение количества предложений на первичном и вторичном 
рынке сместилось в сторону предложений на вторичном рынке и составляет 15% к 85%. 
В течение III квартала 2018 года на рынке были представлены 1 719 объектов на вторичном рынке и 437 
объектов на первичном рынке. Таким образом, на вторичном рынке наблюдался рост объемов предло-
жения, тогда как на первичном рынке число предложений сокращалось. 
Динамика цен на первичном и вторичном рынке представлена на следующем графике: 

 
Текущая ситуация на вторичном рынке жилой недвижимости города Перми  

по состоянию на IV квартал 2018 года 

Средняя цена на вторичном рынке жилой недвижимости города Перми в IV квартале 2018 года состави-
ла 48 348 рублей за кв. м, что на 0.2% (или 95 руб. за кв. м) больше чем в III квартале 2018 года. Сово-
купный объем предложения, в течение периода анализа, составил 2 034 штуки[1]. 
Изменения средних цен предложения на вторичном рынке за IV квартал 2018 года 
 
В таблице ниже представлена динамика изменения цен в разрезе административных районов города.  
 

Район Дзерж. Индус. Киров. Ленин. Мотов. Орджон. Свердл. 

Цена по состоянию на IV квартал 2018 
года 

53 802 51 028 42 945 61 470 51 252 38 062 52 352 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в % 

-0.8% -1.1% 2.4% -0.0% 1.0% 0.3% -2.3% 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в руб. за кв. 
м 

-447 -546 1 001 -5 519 120 -1 251 

В таблице ниже представлена динамика изменения цен в разрезе размера предлагаемых к продаже 
квартир. 
 

Количество комнат 1-комн. 2-комн. 3-комн. 4+ -комн. 

Цена по состоянию на IV квартал 2018 года 52 722 47 176 44 845 42 935 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в % 

0.6% -0.4% -1.3% 1.4% 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в руб. за кв. м 

325 -205 -579 580 

В таблице ниже рассматривается текущая ценовая ситуация на рынке в разрезе административных райо-
нов и количества комнат, цены представлены в руб. за кв. м: 
 

Район 
Количество комнат 

По всем размерам 
1-комн. 2-комн. 3-комн. 4+ -комн. 

Дзержинский район 57 693 52 307 51 403 48 251 53 802 

Индустриальный район 56 228 48 776 47 753 51 972* 51 028 

Кировский район 46 022 42 855 38 331 40 035 42 945 

Ленинский район 65 327 59 106 61 577 47 271* 61 470 

Мотовилихинский район 56 982 50 006 46 144 40 934 51 252 

Орджоникидзевский район 41 814 37 165 34 778 35 602 38 062 

Свердловский район 57 315 51 380 48 801 44 251* 52 352 

В среднем по городу 52 722 47 176 44 845 42 935 48 348 

* данные выборки содержат менее 10 объектов, и рассчитанное среднее значение имеет низкую надеж-
ность. 

В таблице ниже представлена динамика изменения цен в разрезе ценовых зон города. 
 

Район Ценовая зона 

file:///C:/Users/Ð�Ð»ÐµÐºÑ�ÐµÐµÐ²Ð°/Desktop/Ð�Ð½Ð²ÐµÑ�Ñ�-Ð°Ñ�Ð´Ð¸Ñ�_Ð°Ð½Ð°Ð»Ð¸Ð·%20Ñ�Ñ�Ð½ÐºÐ°%20Ð¶Ð¸Ð»Ñ�Ñ�%20Ð·Ð°%204%20ÐºÐ²Ð°Ñ�Ñ�Ð°Ð»%202018%20-%20Ñ�Ð°Ð·Ð¼ÐµÑ�Ñ�Ð¸Ñ�Ñ�%20Ð¿Ð¾Ñ�Ð»Ðµ%2022.01.docx%23_ftn1
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1 2 3 4 5 6 7 

Цена по состоянию на IV квартал 2018 года 59 521 55 507 51 805 49 258 45 843 39 945 36 521 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в % 

-0.8% -2.1% -1.3% -0.0% 1.9% 1.5% 2.9% 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в руб. за кв. м 

-496 -1 215 -675 0 832 582 1 046 

В таблице ниже рассматривается текущая ценовая ситуация на рынке в разрезе ценовых зон и количе-
ства комнат, цены представлены в руб. за кв. м: 

 

Район 
Количество комнат 

По всем размерам 
1-комн. 2-комн. 3-комн. 4+ -комн. 

Зона 1 65 253 58 014 55 330 48 789* 59 521 

Зона 2 60 680 53 718 53 243 45 338 55 507 

Зона 3 57 260 47 914 48 925 55 971* 51 805 

Зона 4 53 012 49 125 45 955 40 125* 49 258 

Зона 5 51 733 45 540 39 686 38 911* 45 843 

Зона 6 43 449 39 432 36 198 37 386 39 945 

Зона 7 40 421 35 884 30 938 33 766* 36 521 

В среднем по городу 52 722 47 176 44 845 42 935 48 348 

* данные выборки содержат менее 10 объектов, и рассчитанное среднее значение имеет низкую надеж-
ность. 

В таблице ниже отражены изменения цен на вторичном рынке в разрезе типов жилья: 
 

Тип жилья ИП ХР БР УП СП МС ПГ ЛП 

Цена по состоянию на IV квартал 2018 
года 

58 098 47 601 46 038 50 234 47 171 46 621 38 670 46 698 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в % 

-0.4% 1.7% 3.4% 0.7% 1.5% -0.1% -3.7% 3.2% 

Изменение цены по отношению  
к III кварталу 2018 года, в руб. за кв. м 

-206 806 1 495 344 683 -48 -1 478 1 461 

Изменение структуры предложения на вторичном рынке за IV квартал 2018 года 
Изменение структуры предложения в разрезе административных районов города представлены в следу-
ющей таблице: 
 

Район 
Количество предложений 
в течение IV квартала 
2018 года, штук 

Изменение количества 
предложений по отноше-
нию к III кварталу 2018 
года, в % 

Изменение количества пред-
ложений по отношению к III 
кварталу 2018 года, штук 

Дзержинский район 301 11.1% 30 

Индустриальный район 293 40.2% 84 

Кировский район 293 10.2% 27 

Ленинский район 72 -5.3% -4 

Мотовилихинский район 304 37.6% 83 

Орджоникидзевский район 403 8.6% 32 

Свердловский район 368 20.7% 63 

В целом по городу 2 034 18.3% 315 

Структура предложения на вторичном рынке в разрезе районов города, представлена в форме диаграм-
мы: 
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Изменение структуры предложения в разрезе ценовых зон города представлены в следующей таблице: 
 

Ценовая зона 
Количество предложений 
в течение IV квартала 
2018 года, штук 

Изменение количества 
предложений по отноше-
нию к III кварталу 2018 
года, в % 

Изменение количества 
предложений по отноше-
нию к III кварталу 2018 
года, штук 

Зона 1 117 -0.8% -1 

Зона 2 511 26.8% 108 

Зона 3 236 39.6% 67 

Зона 4 337 13.9% 41 

Зона 5 139 6.9% 9 

Зона 6 589 10.7% 57 

Зона 7 66 46.7% 21 

В целом по городу 1 995[1] 17.8% 302 

 
Примечание: не у всех объектов выборки была определена зона расположения, в связи с чем в данном 
разрезе совокупное количество объектов ниже. 
Данная информация также представлена в форме диаграммы: 

 
Изменение структуры предложения в разрезе размера квартир представлены в следующей таблице: 
 

Количество комнат 
Количество предложений в 
течение IV квартала 2018 
года, штук 

Изменение количества 
предложений по отноше-
нию к III кварталу 2018 
года, в % 

Изменение количества 
предложений по отношению 
к III кварталу 2018 года, 
штук 

1-комнатные квартиры 689 27.4% 148 

2-комнатные квартиры 779 19.8% 129 

3-комнатные квартиры 504 7.5% 35 

4 и более -комнатные квартиры 62 5.1% 3 

В целом по городу 2 034 18.3% 315 

Структура предложения в разрезе размера квартир представлена в форме диаграммы: 

file:///C:/Users/Ð�Ð»ÐµÐºÑ�ÐµÐµÐ²Ð°/Desktop/Ð�Ð½Ð²ÐµÑ�Ñ�-Ð°Ñ�Ð´Ð¸Ñ�_Ð°Ð½Ð°Ð»Ð¸Ð·%20Ñ�Ñ�Ð½ÐºÐ°%20Ð¶Ð¸Ð»Ñ�Ñ�%20Ð·Ð°%204%20ÐºÐ²Ð°Ñ�Ñ�Ð°Ð»%202018%20-%20Ñ�Ð°Ð·Ð¼ÐµÑ�Ñ�Ð¸Ñ�Ñ�%20Ð¿Ð¾Ñ�Ð»Ðµ%2022.01.docx%23_ftn1
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Приложение: территориальное зонирование 
Зонирование производилось по микрорайонам города Перми. В результате экспертного опроса, специа-
листом были обработаны 15 анкет, в которых эксперты соотносили существующие микрорайоны города с 
7 зонами, где 1 зона – это наибольшие цены и 7 зона – наименьшие цены на рынке многоквартирной жи-
лой недвижимости. 
В результате по каждому из микрорайонов было определено среднее значение (мода) среди ответов 
всех экспертов. Результат зонирования представлен в следующей таблице: 

 
Ценовая 
зона 

Микрорайоны, которые относятся к данной ценовой зоне 

1 Центр, Разгуляй 

2 Данилиха, ДКЖ, Парковый (Шпальный), Плоский, Светлый, Новоплоский, Городские горки, Садовый, Громов-
ский,Зеленое хозяйство, Островский, Свердловский, Красные Казармы 

3 Балатово, Комплекс ПГТУ, Ива, Ива 2, Рабочий поселок, Юбилейный 

4 Акулова, Железнодорожный, Комсомольский, Пролетарский, Авиагородок, Ераничи, Нагорный, Верхняя Курья, 
Висим, Запруд, Владимирский, Краснова, Крохалева, Промзона, Южный 

5 Заостровка, Нижняя Курья, Новые Водники, Старые Водники, Судозаводский, Вышка 2 

6 Верхние Муллы, Закамск, Октябрьский, 2-й микрорайон, Гайва, Домостроительный, КамГЭС, Камский, Кислотные 
Дачи, Левшино, Молодежный, Чапаевский, Энергетик, Липовая гора, Ремзавод, Первомайский 

7 Хмели, Крым, Бумкомбинат, Голованово, Заозерье, Новые Ляды, Чусовской водозабор 

Наиболее спорными районами (по критерию расхождения ответов экспертов) являются: Комплекс ПГТУ, 
Ераничи, Пролетарский, Зеленое хозяйство, Краснова. 

 
Приложение: показатели, дифференцированные по типу жилья, ценовой зоне и количеству комнат, 

вторичный рынок жилой недвижимости 

Состояние среза рынка: IV квартал 2018 года. 

Тип жилья Район 
Количество комнат По всем раз-

мерам 1-комн. 2-комн. 3-комн. 4+ -комн. 

ИП Зона 1 65 361* 66 043* 70 470* н/д 66 478 

ИП Зона 2 68 362 64 848 68 461 н/д 67 294 

ИП Зона 3 62 882 57 913 65 992* н/д 62 084 

ИП Зона 4 54 824 55 999 48 827* н/д 54 192 

ИП Зона 5 49 289* 52 951 45 426* н/д 50 297 

ИП Зона 6 46 240 44 089 42 603* н/д 44 851 

ИП Зона 7 н/д н/д н/д н/д н/д 

  По всем ценовым зонам 58 932 56 654 58 385 н/д 58 098 

ХР Зона 1 63 469 55 254 52 020* 48 630* 57 825 

ХР Зона 2 57 188 49 787 49 781 н/д 51 928 

ХР Зона 3 56 002 47 240 45 437 67 415* 51 218 

ХР Зона 4 48 460 45 704 44 026* н/д 46 442 

ХР Зона 5 49 227* 37 807* н/д н/д 41 613* 

ХР Зона 6 43 026 39 860 36 183 37 295* 40 174 

ХР Зона 7 38 051 33 406* 31 620* н/д 35 505 

  По всем ценовым зонам 52 172 45 423 43 811 51 113 47 601 

БР Зона 1 68 621* 55 507* 49 819* н/д 57 982* 

БР Зона 2 57 384 53 212 46 853 43 238* 52 586 

БР Зона 3 59 592* 47 927 46 960* 41 803* 48 178 

БР Зона 4 53 111 48 633 46 713 40 749* 48 697 

БР Зона 5 51 384* 42 932 39 246 н/д 42 730 

БР Зона 6 45 717 39 267 34 808 37 688* 40 042 

БР Зона 7 46 020* 37 091 30 248* н/д 37 733 

  По всем ценовым зонам 51 869 45 825 41 750 40 998 46 038 

УП Зона 1 71 942* 62 993* 66 024* 59 876* 66 577 

УП Зона 2 60 798 57 860 55 161 50 211 57 141 

УП Зона 3 58 055 56 376* 53 005* 67 733* 57 125 

УП Зона 4 56 287 52 251 48 347 39 750* 51 850 

УП Зона 5 53 437 47 885 41 873 42 125* 48 759 

УП Зона 6 42 963 41 220 38 649 39 283* 41 299 

УП Зона 7 36 428* 46 150* 36 071* 33 766* 39 106* 

  По всем ценовым зонам 52 121 51 043 48 025 45 480 50 234 

СП Зона 1 н/д 66 774* 54 614* н/д 60 694* 

СП Зона 2 н/д 54 082 49 039 н/д 50 720 
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СП Зона 3 60 937* 52 784* 45 534* н/д 49 839 

СП Зона 4 59 442* 51 849 44 975 н/д 47 878 

СП Зона 5 н/д 44 777* 44 798* н/д 44 782* 

СП Зона 6 н/д 38 075* 38 351 н/д 38 290 

СП Зона 7 н/д н/д н/д н/д н/д 

  По всем ценовым зонам 58 075 50 641 44 667 н/д 47 171 

МС Зона 1 н/д н/д н/д н/д н/д 

МС Зона 2 58 414 35 265* н/д 27 083* 54 101 

МС Зона 3 50 988* 42 479* н/д н/д 47 584 

МС Зона 4 51 836* 46 620* 29 707* н/д 46 769 

МС Зона 5 54 653* 37 058* 21 339* н/д 41 926* 

МС Зона 6 42 907 39 314* н/д 26 000* 40 644 

МС Зона 7 40 476* 36 394* н/д н/д 37 755* 

  По всем ценовым зонам 51 801 41 907 26 917 26 541 46 621 

ПГ Зона 1 67 853* 52 855* 44 553* 45 147* 51 873 

ПГ Зона 2 57 918* 43 688 42 283* 29 565* 44 847 

ПГ Зона 3 50 261* 38 846 38 434* н/д 39 293 

ПГ Зона 4 33 079* 41 358* 33 414* н/д 36 309* 

ПГ Зона 5 44 444* 37 717* 30 271* 29 268* 34 217* 

ПГ Зона 6 39 337 33 760 31 856 27 777* 34 038 

ПГ Зона 7 36 678* 27 551* н/д н/д 33 636* 

  По всем ценовым зонам 44 854 39 100 35 116 37 008 38 670 

ЛП Зона 1 64 829* 64 500* 56 923* н/д 62 770* 

ЛП Зона 2 58 802* 54 295* 49 023* н/д 54 156 

ЛП Зона 3 44 000* н/д 52 380* 49 342* 48 574* 

ЛП Зона 4 55 621* 49 200* н/д н/д 53 480* 

ЛП Зона 5 44 246* 44 339* 39 808* н/д 43 160* 

ЛП Зона 6 43 246* 44 786* 36 095* 38 948* 41 071 

ЛП Зона 7 35 493* 36 086* 24 137* н/д 31 906* 

  По всем ценовым зонам 47 812 51 058 40 545 44 145 46 698 

* данные выборки содержат менее 10 объектов, и рассчитанное среднее значение имеет низкую надеж-
ность.  
 
Источник: Аналитический отчет за 4 квартал 2018 года «Рынок многоквартирного жилья» ООО «Аналити-
ческий центр «КД-консалтинг». 
 
8.2.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕ-

ДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

ПРИ ФАКТИЧЕСКОМ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗА-

НИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН 

 
Анализ данных о ценах предложений по продаже 3-комнатных квартир, в 3-й зоне престижности 

жилой недвижимости г. Перми 

Таблица №8 
№ 

п/п 
Адрес 

Контактные дан-
ные 

Источник информации 
Площадь, 

кв.м. 
Цена, руб. 

Цена, 
руб./кв.м.1 

1 
Пермский край, г. Пермь, Мото-
вилихинский район, ул. Ураль-

ская, д. 86а 
8-950-459-85-82 

https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-
k_kvartira_74_m_24_et._1227116230 

74 3 150 000 40 227 

2 
Пермский край, г. Пермь, Мото-
вилихинский район, ул. Ураль-

ская, д. 86а 
8-908-272-02-70 

https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-
k_kvartira_78_m_14_et._1310747721 

78,0 2 750 000 33 317 

3 
Пермский край, г. Пермь, Мото-
вилихинский район, ул. Ураль-

ская, д. 87 
8-909-728-87-12 

https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-
k_kvartira_69_m_45_et._1374298212 

69,0 2 850 000 39 032 

4 
Пермский край, г. Пермь, Инду-
стриальный район, ул. Мира, 65 

8-902-831-89-10 
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-
k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001 

77,9 3 500 000 42 458 

5 
Пермский край, г. Пермь, Инду-
стриальный район, ул. Мира, 65 

8-952-653-36-53 
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-

k_kvartira_90_m_44_et._1442406885 
90,0 4 850 000 50 925 

 
Таблица №9 

Подсегмент рын-
ка 

Тип зда-
ния 

Материал стен 
Количество 

предложений 
Минимальная цена, 

тыс. руб./кв. м. 
Максимальная цена, 

тыс. руб./кв. м. 
Источники информации 

Квартира ПГ Кирпич 5 33 317 50 925 http://www.avito.ru/ 

 
Вывод: 
Средняя цена на 3-комнатные квартиры в домах типа «ПГ» расположенных в 3 зоне престижности жилой 
недвижимости г. Перми находится на уровне 39 293 руб. за кв.м. Однако, в зависимости от расположе-
ния и отделки квартиры, цены могут значительно отличаться от средней цены. Дом по адресу: Пермский 

                                                 
1Цена предложения с  учетом скидки на торг. 

http://www.avito.ru/
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край, г. Пермь, Мотовилихинский район, ул. Уральская, д. 87, находится в микрорайоне Рабочий посе-
лок, в 3 зоне престижности жилой недвижимости. Цены, установившиеся на подобные объекты, нахо-
дятся в диапазоне от 36 до 47 тыс.руб. за кв.м, с учетом предполагаемой скидки на торг в размере 5,5%. 

 
8.3. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИ-
МЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ИНТЕРВАЛОВ ЗНАЧЕНИЙ ЭТИХ ФАКТОРОВ 

8.3.1. ИНФОРМАЦИЯ ПО ВСЕМ ЦЕНООБРАЗУЮЩИМ ФАКТОРАМ, ИСПОЛЬЗОВАВШИМСЯ ПРИ ОПРЕДЕ-

ЛЕНИИ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОТЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Факторы, влияющие на спрос, предложение: 
1. Местоположение; 
2. Площадь квартиры; 
3. Тип дома; 
4. Конструктивные элементы дома. 

 
8.3.2. ОБОСНОВАНИЕ ЗНАЧЕНИЙ (ДИАПАЗОНОВ) ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ 

Анализ факторов, влияющих на спрос и предложение, подразумевает анализ конкретного объекта не-
движимости в сопоставлении с аналогами по основным критериям на рынке в сложившейся ситуации. 
Ценообразующими факторами, которые непосредственно могут влиять на стоимость объектов оценки, 
являются количественные и ценовые показатели на конкретных сегментах рынка в разрезе местополо-
жения, класса качества объекта недвижимости, состояния объектов оценки и пр. 
 

Таблица №10 Ценообразующие факторы 

Группа факторов 
Диапазон значе-
ний корректиров-

ки 
Источник 

1. Передаваемые пра-
ва 

0% 
Как правило не влияет, поскольку права на объекты-аналоги совпадают с правами на 

объекты оценки 

2. Условия финанси-
рования 

0% Как правило не влияет, поскольку цена объектов-аналогов имеет денежное выражение. 

3. Время продажи 0% Как правило не влияет, поскольку объекты-аналоги подобраны на дату оценки. 

4. Условия продажи 
(торг) 

от 5,0 до 5,9% 
«Справочник оценщика недвижимости - 2018. Квартиры» Лейфер Л.А. - Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 

2018 г. 

5. Местоположение 0% 
Как правило не влияет, поскольку объекты-аналоги подобраны в 3-й зоне престижности 

жилой недвижимости г. Перми 

6. Площадь от -6% до 27% 
«Справочник оценщика недвижимости - 2018. Квартиры» Лейфер Л.А. - Приволжский 
центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 

2018 г. 

7. Физическое состоя-
ние и состояние от-

делки 

от -15% до 10% Данные строительных магазинов г. Перми 

 
8.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ 
ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

8.4.1. ИНФОРМАЦИЯ ОБ ЭКОЛОГИЧЕСКИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Влияние экологических факторов на стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки Оценщиком 
не выявлено. 
 
8.4.2. ИНФОРМАЦИЯ О ПРОЧИХ ФАКТОРАХ, ОКАЗЫВАЮЩИХ ВЛИЯНИЕ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

Влияние прочих факторов на стоимость объекта оценки по состоянию на дату оценки Оценщиком не вы-
явлено. 

 
8.4.3. АНАЛИЗ ЛИКВИДНОСТИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Ликвидность любого объекта недвижимости определяется соотношением спроса и предложения на ана-
логичные оцениваемому объекту недвижимости на локальном рынке. Величину ликвидности удобно ха-
рактеризовать величиной срока экспозиции, то есть длительностью необходимого маркетингового пери-
ода, адекватного оцениваемым объектам. Предполагается следующая градация ликвидности имущества 
в зависимости от сроков реализации: 

Таблица №11 
Показатель ликвидности Высокая Средняя Низкая 

Примерный срок реализации, мес. 1-2 2-6 7-18 
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Более высокая степень ликвидности соответствует меньшему размеру скидки и дисконта. Это обуслов-
лено тем, что у более ликвидного имущества существует большая вероятность найти в ограниченный 
период реализации покупателя, желающего предложить адекватную цену за имущество. 
В текущих условиях рынка недвижимости, учитывая местоположение объекта оценки, площадь и кате-
горию, срок экспозиции составит 3 до 6 месяцев, степень ликвидности – средняя. 
 
8.4.4. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ 

Анализ рынка жилой недвижимости – квартир – показал, что объем рыночной информации, отвечающий 
требованиям полноты и репрезентативности, на территории г. Перми достаточен. На рынке купли-
продажи квартир, расположенных на территории г. Перми, часто встречаются предложения о продаже 
3-комнатных квартир. Стоит отметить, что спрос на объекты средний, следовательно, срок экспозиции 
может составлять до 6 месяцев. Оценщиком выявлены объекты аналоги, имеющие сходные характери-
стики с объектами оценки. 
 
Анализ рынка представлен исходя из принципа достаточности. 
 

9. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
9.1. ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ КОЦЕКЕ 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1) для оценки объекта оценки применяются три подхода: доходный, сравни-
тельный, затратный. 
Физические лица не являются плательщиками НДС. В соответствии с законодательством РФ налог на 
добавленную стоимость не применяется в сделках дарения квартир с физическими лицами. 
 
9.2. ПРИМЕНЕНИЕ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ 

9.2.1.ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
9.2.1.1. ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 
Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении 
ожидаемых доходов от использования объекта оценки. (Глава 3, ст. 13 ФСО-1). На доходном подходе 
основаны методы капитализации дохода, остатка и предполагаемого использования. 
 
9.2.1.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОД-
НОГО ПОДХОДА 
В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня яв-
ляются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возмож-
ность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 
эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту 
оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «квартира для проживания», а 
как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) продажи. Дан-
ная квартира будет использоваться исключительно для целей проживания, т.е. будущий собственник не 
планирует сдавать её в аренду с целью извлечения дохода.  
Несмотря на существующий развитый рынок аренды жилья, он продолжает в основном оставаться «чёр-
ным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата произ-
водится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет Оценщику со-
брать достаточное количество достоверной информации о размере арендной платы и ставок аренды по 
объектам-аналогам. Использовать же информацию, не имеющую документального подтверждения и 
обоснования Оценщик посчитал невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчётов. 
 
9.2.1.3. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 
Доходный подход в данном случае не применяется. 
 
9.2.2. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
9.2.2.1. ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определе-
нии затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и уста-
реваний. (Глава 3, ст. 15 ФСО-1). 

 
9.2.2.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ ЗАТРАТ-
НОГО ПОДХОДА 
При определении рыночной стоимости объекта оценки существуют ограничения, препятствующие при-
менению затратного подхода, так как для определения стоимости затрат на воспроизводство (замеще-
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ние) отдельно взятой квартиры необходимо сначала рассчитать стоимость затрат на воспроизводство 
(замещение) всего жилого здания. Для этого необходимо иметь проектно-сметную документацию или 
объемно-планировочное решение и техническое описание конструктивных элементов всего жилого зда-
ния, в котором расположен объект оценки (Свод правил СП-81-01-94, «Положение о составе затрат и по-
рядке их отнесения на сметную стоимость жилищного строительства»). Заказчик и оценщик данной ин-
формацией не обладают. 
Таким образом, в рамках данной работы оценщик принял решение отказаться от применения затратного 
подхода. 
 
9.2.2.3. РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 
Затратный подход в данном случае не применяется. 
 
9.2.3. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

9.2.3.1. ОПИСАНИЕ ПРИМЕНЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА К ОЦЕНКЕ 
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на срав-
нении объекта оценки с объектами–аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информа-
ция о ценах. (Глава 3, ст. 14 ФСО-1). 
Сравнительный, или рыночный подход – это принцип определения стоимости, заключающийся в анализе 
цен недавно произведенных сделок и цен предложения объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 
При этом исходят из правила замещения, согласно которому рациональный инвестор не заплатит за дан-
ный объект больше, чем стоимость доступного к покупке аналогичного объекта, обладающего такой же 
полезностью, что и данный объект. Поэтому цены, заплаченные за аналогичные объекты, служат исход-
ной информацией для расчета стоимости данного объекта. На сравнительном подходе основаны методы 
сравнения продаж, выделения и распределения. 
 
9.2.3.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ПРИМЕНЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ МЕТОДОВ ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИ-
ТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
Оценщик не выявил факторов, препятствующих определению рыночной стоимости объекта оценки при 
использовании сравнительного подхода. В рамках сравнительного подхода используется метод прямого 
сравнения продаж (цен предложений). 
 
9.2.3.3 РАСЧЕТЫ И ПОЯСНЕНИЯ К РАСЧЕТАМ, ОБЕСПЕЧИВАЮЩИЕ ПРОВЕРЯЕМОСТЬ ВЫВОДОВ И РЕ-
ЗУЛЬТАТОВ, УКАЗАННЫХ ИЛИ ПОЛУЧЕННЫХ ОЦЕНЩИКОМ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 
При применении этого подхода стоимость объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи 
аналогичных объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта 
оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов.  
В качестве сравниваемых объектов приняты аналогичные по назначению и расположению жилые квар-
тиры. 
Сравнение и сопоставление оцениваемого объекта с объектами аналогами производятся по двум компо-
нентам: 
-единицам сравнения; 
-элементам сравнения. 
Базой для проведения сравнения принята цена 1м2 жилой площади помещения объекта, поскольку в 
средствах массовой информации при продаже жилых квартир основным критерием является жилая 
площадь помещения. Сведения о площади вспомогательных помещений носят информативный характер. 
После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для нахождения рыночной 
стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок применяют количественные и каче-
ственные методики. К количественным методикам относятся: анализ парного набора данных, статисти-
ческий анализ, графический анализ и др. 
 
Оценка поправок по элементам и расчет скорректированной стоимости 
Поправками называются корректировки, вводимые в цену продажи объекта-аналога при приведении его 
ценообразующих характеристик к характеристикам оцениваемого объекта.  
Объектами корректировки является цена продажи сопоставимого объекта недвижимости. Если элемент 
сопоставимой продажи превосходит по качеству тот же элемент в оцениваемом объекте, то делается 
минусовая поправка, если же уступает, то вносится плюсовая поправка. 
 
Отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом 
При подборе сопоставимых объектов-аналогов был проанализирован рынок вторичного жилья г. Перми 
по следующим источникам: http://www.avito.ru/,https://perm.cian.ru/ 
Критерии, используемые в выборе объектов – аналогов: 

- Месторасположение объекта; 

http://www.avito.ru/
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- Тип здания; 
- Материал стен; 
- Количество комнат; 
- Площадь. 

В результате проведенного исследования рынка был выделен для сравнительного анализа ряд объектов. 
Информация о данных объектов-аналогов получена на основании Интернет-сайтов о недвижимости (ко-
пии представлены в Приложении к настоящему отчету). В результате отбора наиболее сопоставимых с 
оцениваемым объектов, после проверки достоверности информации, Оценщиком приняты 5 объектов-
аналогов. В данном отчёте объекты-аналоги условно обозначены под номерами № 1, 2, 3, 4, 5. 
В качестве аналогов были взяты жилые 3-комнатные квартиры, назначение: жилое, так как при анализе 
НЭИ было выявлено наиболее выгодное использование под жилую квартиру. 
 

Объекты-аналоги для расчета рыночной стоимости по сравнительному подходу. 
Таблица №12 

Сравниваемые объ-
екты: 

Объект №1 Объект №2 Объект №3 Объект №4 Объект №5 

Источник информации 

https://www.avito.ru
/perm/kvartiry/3-

k_kvartira_74_m_24_e
t._1227116230 

https://www.avito.ru
/perm/kvartiry/3-

k_kvartira_78_m_14_e
t._1310747721 

https://www.avito.r
u/perm/kvartiry/3-

k_kvartira_69_m_45_
et._1374298212 

https://www.avito.r
u/perm/kvartiry/3-
k_kvartira_77.9_m_2

4_et._1656371001 

https://www.avito.r
u/perm/kvartiry/3-

k_kvartira_90_m_44_
et._1442406885 

Контактная информа-
ция 

8-950-459-85-82 8-908-272-02-70 8-909-728-87-12 8-902-831-89-10 8-952-653-36-53 

Адрес 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-

ский район, ул. 
Уральская, д. 86а 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-

ский район, ул. 
Уральская, д. 86а 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовили-
хинский район, ул. 

Уральская, д. 87 

Пермский край, г. 
Пермь, Индустри-
альный район, ул. 

Мира, 65 

Пермский край, г. 
Пермь, Индустри-
альный район, ул. 

Мира, 65 

Площадь общая: 74 78 69 77,9 90 

Цена предложения: 3 150 000 2 750 000 2 850 000 3 500 000 4 850 000 

Цена предложения: 42 568 35 256 41 304 44 929 53 889 

Совершенная сделка 
или предложение 

Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Переданные имуще-
ственные права 

Право собственности Право собственности 
Право собственно-

сти 
Право собственности 

Право собственно-
сти 

Дата предложения апр.19 апр.19 апр.19 апр.19 апр.19 
Количество комнат 3 3 3 3 3 

Объемно-
планировочное реше-

ние 
ПГ ПГ ПГ ПГ ПГ 

Этаж/этажность 2/4 1/4 4/5 2/4 4/4 

Наличие балко-
на/лоджии 

есть нет есть нет есть 

Состояние объекта 
(отделка) 

Простая, в хорошем 
состоянии 

Простая, в хорошем 
состоянии 

Простая, в хорошем 
состоянии 

Простая, в хорошем 
состоянии 

Евро, в хорошем 
состоянии 

 
Обоснование проведения корректировок 
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делались от объекта сравнения к 
объекту оценки. Поправки введены как процентные, так и стоимостные корректировки, выбраны экс-
пертным путем и основаны на анализе рынка недвижимости, данных аналитических служб строительных 
организаций и предприятий, крупнейших риэлтерских компаний Пермского края, публикаций на оценоч-
ных Интернет-ресурсах, информации саморегулируемых организаций оценщиков. Поправки в стоимость 
объекта сравнения вносятся со знаком «+» в том случае, если оцениваемый объект по своим свойствам 
превосходит аналог, и со знаком «–», если оцениваемый объект по своим свойствам уступает аналогу. 
Для приведения объектов сравнения в сопоставимый вид с объектом оценки, потребовались следующие 
корректировки. 

Первая группа 
Корректировка на вид права (право собственности) – необходима в том случае, если при продаже 
объектов право собственности отлично от объектов аналогов. Кроме того, данная корректировка учиты-
вает возможные ограничения прав нового владельца вследствие каких-либо причин (претензий третьих 
лиц, прав проживания (для жилых помещений) третьих лиц, и др.) Данные ограничения или обремене-
ния могут вести к снижению стоимости объекта до 80 % и определяются в зависимости от характера пре-
тензий, ограничений, сервитутов, условий и сроков действия таковых). На объект оценки обременения 
не выявлены. Принимаем корректировку равную 0%. 
 
Корректировка на условия продажи и финансирования учитывает возможность оплаты приобретаемо-
го имущества зачетом, векселями, в рассрочку, за безналичный расчет, возможность перехода права 
собственности с отсрочкой даты освобождения помещения старыми владельцами, и другими условиями 
сделки или другие дополнительные условия обычно ведут к увеличению стоимости объекта до 25 %). В 
настоящем отчете Оценщик применяет методические материалы по работе «Практические методы и 

https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
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примеры проведения сравнительных корректировок при оценке недвижимости (купля-продажа и арен-
да). Прибыль предпринимателя и внешний износ. Оценка инфраструктурных объектов» автор к.т.н. Яс-
кевич Е.Е. г. Москва. 2007г. 
Приобретение квартиры подразумевает единовременный платеж всей денежной суммы правообладате-
лям данной квартиры. 
Принимаем корректировку равную 0%. 
 
Корректировка на дату продажи – применяется в случаях, когда объекты сравнения имеют отличие по 
дате продажи от объекта оценки и за данный промежуток времени изменились цены на рынке недвижи-
мости (в среднем за год наблюдается рост цен на объекты недвижимости в пределах 15-20%). В нашем 
случае расчет производится только по объектам сравнения, которые были представлены на дату оценки.  
Принимаем корректировку равную 0%. 
 
К элементам сравнения первой группы применяются относительные процентные последовательные кор-
ректировки. Это означает применение каждой последующей корректировки к предыдущему результату. 
В настоящей оценке выбор аналогов производится таким образом, чтобы все объекты аналоги имели 
одинаковые с объектом оценки элементы сравнения, соответствующие первой группе. Таким образом, в 
силу идентичности объекта оценки и объектов-аналогов по элементам сравнения первой группы, в 
настоящей оценке корректировка по данным элементам не производится. 
 

Вторая группа 

Корректировка на уторговывание. Объекты-аналоги выставлены на продажу по цене предложения. 
Фактическая цена сделки купли-продажи может быть скорректирована продавцом в ходе предвари-
тельных переговоров между Покупателем и Продавцом. «Справочник оценщика недвижимости - 2018. 
Квартиры» Лейфер Л.А. - Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, 
г. Нижний Новгород, 2018 г. Проведена корректировка по объектам сравнения «-5,5%» для массового 
советского жилья (учитывая площадь объекта оценки, местоположение и средний уровень спроса на 3-
комнатные квартиры, расположенные в 3-й зоне престижности жилой недвижимости г. Перми).  

Таблица №13 

 
Корректировка на местоположение – необходима в том случае, если расположение сравниваемых объ-
ектов существенно отличается. 
Объект оценки и все объекты-аналоги расположены в 3-й зоне престижности жилой застройки г. Перми, 
корректировка не требуется.  
 
Корректировка на тип здания (состояние). Объект оценки и все объекты-аналоги расположены в мно-
гоквартирных кирпичных домах типа «ПГ», корректировка не требуется. 

Таблица №14 

 
Корректировка на планировочные отличия (этаж расположения) - необходима в том случае, если 
расположение в доме (этаж) сравниваемых объектов существенно отличается. Размер корректировки 
принят согласно источнику: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Квартиры» Лейфер Л.А. - При-
волжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г. 

Таблица №15 
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Объект оценки и объекты-аналоги № 1,3,4 расположены на средних этажах жилых домов, корректировка 
не требуется. Объект-аналог №1 расположен на первом этаже, требуется корректировка 5%. Объект-
аналог №5 расположен на последнем этаже, требуется корректировка 1%. 
 
Корректировка на площадь - данная корректировка необходима, если площадь объекта оценки значи-
тельно отклоняется от площади аналога. Размер квартиры влияет на стоимость квадратного метра: чем 
больше площадь квартиры, тем меньше стоимость квадратного метра. 

Таблица №16 

 
 

Объект оценки и объекты-аналоги №1,2,3,4 принадлежат к диапазону по площади 65-80 кв.м., корректи-
ровка не требуется. Объект-аналог №5 входит в диапазон по площади боле 80 кв.м, необходима коррек-
тировка 2%. 
 
Корректировка на наличие балкона / лоджии– необходима в том случае, если у объекта оценки и объ-
ектов сравнения имеются существенные отличия по площади балкона (лоджии), их наличию, состоянию. 
Размер корректировки принят согласно источнику: «Справочник оценщика недвижимости - 2018. Квар-
тиры» Лейфер Л.А. - Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки, г. 
Нижний Новгород, 2018 г. 

Таблица №17 

 
 

У объекта оценки и объектов-аналогов №1,3,5 есть летние помещения, корректировка не требуется. У 
объектов-аналогов №2,4 отсутствует балкон, необходима корректировка 6%. 
 
Корректировка на состояние квартиры (в т. ч. наличие евро-отделки) учитывает техническое состоя-
ние конструктивных элементов здания, инженерных коммуникаций и наличие, и состояние имеющейся 
отделки (наличие высококачественной отделки способно существенно повысить стоимость объекта). 

Корректировки к стоимости в зависимости от отделки, выполненной в помещении 
Таблица №18 

Отделка в оцениваемых поме-
щениях 

Величина корректировки в зависимости отделки, выполненной помещении-аналоге (%) 

отсутств. 
Простая Евро 

№ тип состояние удовлетв. хорошее отличное удовлетв. хорошее Отличное 

1 Евро отличное + (2025) + (1520) + (1015) + (510) + (510) + (05) 0 

2  хорошее + (1520) + (1015) + (510) + (05) + (05) 0  (05) 

3  удовлетв. + (1015) + (510) + (05) 0 0  (05)  (515) 

4 Простая отличное + (1015) + (510) + (05) 0 0  (05)  (510) 

5  хорошее + (510) + (05) 0  (05)  (05)  (510)  (1015) 

6  удовлетв. + (05) 0  (05)  (510)  (510)  (1015)  (1520) 

7 Отсутств. неудовл. 0  (05)  (510)  (1015)  (1015)  (1520)  (2025) 

 
Объект оценки обладает типом отделки – простая, в хорошем состоянии, как и объекты-аналоги 
№1,2,3,4, корректировка не требуется. Объект-аналог №5 обладает уровнем отделки – евро, в хорошем 
состоянии, необходима корректировка -10%.
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Таблица №36 
Определение стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Сравниваемые объ-
екты: 

  Объект оценки Объект №1 Объект №2 Объект №3 Объект №4 Объект №4 

Источник информации   Данные Заказчика 

https://www.avito.ru/p
erm/kvartiry/3-

k_kvartira_74_m_24_et.
_1227116230 

https://www.avito.ru/p
erm/kvartiry/3-

k_kvartira_78_m_14_et.
_1310747721 

https://www.avito.ru/p
erm/kvartiry/3-

k_kvartira_69_m_45_et.
_1374298212 

https://www.avito.ru/per
m/kvartiry/3-

k_kvartira_77.9_m_24_et.
_1656371001 

https://www.avito.ru/p
erm/kvartiry/3-

k_kvartira_90_m_44_et.
_1442406885 

Контактная информа-
ция 

    8-950-459-85-82 8-908-272-02-70 8-909-728-87-12 8-902-831-89-10 8-952-653-36-53 

Кол-во комнат   3 3 3 3 3 3 

Адрес объекта   

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 87 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 86а 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 86а 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 87 

Пермский край, г. 
Пермь, Индустриальный 

район, ул. Мира, 65 

Пермский край, г. 
Пермь, Индустриаль-
ный район, ул. Мира, 

65 

  м2 69,3 74 78 69 77,9 90 

Цена предложения: руб ? 3 150 000 2 750 000 2 850 000 3 500 000 4 850 000 

    руб/м2 ? 42 568 35 256 41 304 44 929 53 889 

1 
Переданные пра-
ва собственно-

сти: 
  Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

2 
Условия финан-

сирования: 
  

Единый денежный пла-
тёж 

Единый денежный 
платёж 

Единый денежный 
платёж 

Единый денежный 
платёж 

Единый денежный пла-
тёж 

Единый денежный 
платёж 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

3 Уторговывание:   Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

  корректировка: %   -5,5 -5,5 -5,5 -5,5 -5,5 

    руб   -2 341 -1 939 -2 272 -2 471 -2 964 

4 
Дата предложе-

ния: 
  апр.19 апр.19 апр.19 апр.19 апр.19 апр.19 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена: 

руб/м2 ? 40 227 33 317 39 032 42 458 50 925 

5 
Объемно-

планировочное 
решение: 

  ПГ ПГ ПГ ПГ ПГ ПГ 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

6 
Техническое 

состояние дома: 
  Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

7 Коммуникации:   Все Все Все Все Все Все 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

8 Отделка:   
Простая, в хорошем 

состоянии 
Простая, в хорошем 

состоянии 
Простая, в хорошем 

состоянии 
Простая, в хорошем 

состоянии 
Простая, в хорошем со-

стоянии 
Евро, в хорошем со-

стоянии 

https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885
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  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 -10,0 

    руб   0 0 0 0 -5 093 

9 Площадь:   69,3 74,0 78,0 69 77,9 90 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 2,0 

    руб   0 0 0 0 1 019 

10 Материал стен:   Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

11 Местоположение:   

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 87 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 86а 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 86а 

Пермский край, г. 
Пермь, Мотовилихин-
ский район, ул. Ураль-

ская, д. 87 

Пермский край, г. 
Пермь, Индустриальный 

район, ул. Мира, 65 

Пермский край, г. 
Пермь, Индустриаль-
ный район, ул. Мира, 

65 

  
Зона престижно-

сти 
  3 3 3 3 3 3 

  корректировка: %   0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

    руб   0 0 0 0 0 

12 Балкон (лоджия):   есть есть нет есть нет есть 

  корректировка: %   0,0 6,0 0,0 6,0 0,0 

    руб   0 1 999 0 2 547 0 

13 Этаж/этажность:   2/4 2/4 1/4 4/5 2/4 4/4 

  корректировка: %   0,0 5,0 0,0 0,0 1,0 

    руб   0 1 666 0 0 509 

Сумма абсолютных отклонений   5,50 16,50 5,50 11,50 18,50 

Скорректированная 
цена: 

руб/м2 ? 40 227 36 982 39 032 45 005 47 360 

      -2341 1726 -2272 76 -6529 -4659 

удельный вес досто-
верности результата: 

    0,2256 0,1779 0,2256 0,2005 0,1704 

Скорректированная 
цена: 

руб/м2 41 762           

руб. 2 894 107           

 
Рыночная стоимость объекта оценки: помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 кв.м, этаж 2, адрес (месторасположение) объекта: Перм-
ский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, кв. 11, определенная в рамках сравнительного подхода на дату оценки 10.04.2019, составляет: 
 

2 894 000 (Два миллиона восемьсот девяносто четыре тысячи) рублей
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10. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 
10.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ С ПРИМЕНЕНИ-
ЕМ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ 
Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость объекта оценки, с 
учетом достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета рыночной стоимости объекта ис-
пользовался один подход – сравнительный.  
 
10.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ВЕСОВ, ПРИСВАЕВАЕМЫХ РЕЗУЛЬТАТАМ, ПОЛУЧЕН-
НЫМ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ ИСПОЛЬЗОВАНИИ РАЗНЫХ МЕ-
ТОДОВ В РАМКАХ ПРИМЕНЕНИЯ КАЖДОГО ПОДХОДА 
В связи с тем, что для оценки стоимости объектов оценки применялся один подход (сравнительный), со-
гласование результатов не требуется, а результату, полученному в рамках данного подхода, присваивает-
ся вес равный 1. 
 
Полученное значение рыночной стоимости объекта оценки соответствует диапазону цен, полученному в 
п.8.2.3 

11. ОЦЕНОЧНОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 

Проведенные анализ и расчеты позволяют сделать следующие выводы: 
 

Рыночная стоимость объекта оценки: помещение, назначение: жилое помещение, площадь 69,3 кв.м, 
этаж 2, адрес (месторасположение) объекта: Пермский край, г. Пермь. ул. Уральская, д. 87, кв. 11, опре-
деленная в рамках сравнительного подхода на дату оценки 10.04.2019, составляет: 
 

2 894 000 (Два миллиона восемьсот девяносто четыре тысячи) рублей 
 
 
 
 
 
 
 
 
Оценщик       _______________ О.В. Козырева 
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12. ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ 
12.1. ФОТОГРАФИИ 

Дата осмотра: 10.04.2019 

 
Фото 1. Вход в подъезд  

Фото 2. Вид дома 

 
Фото 3. Адресный ориентир 

 
Фото 4. Вид из окна 

 
Фото 5. Вид из окна 

 
Фото 6. Вид из окна 
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Фото 7. Лестничная площадка 

 
Фото 8. Подъезд 

 
Фото 9. Коридор (поз. экспликации 7) 

 
Фото 10. Жилая комната (поз. экспликации 1) 

 
Фото 11. Жилая комната (поз. экспликации 3) 

 
Фото 12. Балкон 
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Фото 13. Балкон 

 
Фото 14. Жилая комната (поз. экспликации 2) 

 
Фото 15. Ванная (поз. экспликации 5) 

 
Фото 16. Кухня (поз. экспликации 4) 

 
Фото 17. Кухня (поз. экспликации 4) 

 
Фото 18. Жилая комната (поз. экспликации 1) 
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Фото 19. Жилая комната (поз. экспликации 3) 

 
Фото 20. Жилая комната (поз. экспликации 2) 

 
Фото 21. Жилая комната (поз. экспликации 3) 

 
Фото 22. Жилая комната (поз. экспликации 2) 

 
Фото 23. Коридор (поз. экспликации 7) 

 
Фото 24. Санузел (поз. экспликации 6) 
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12.2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ ОЦЕНЩИКОМ И ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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12.3. КОПИИ ЭЛЕКТРОННЫХ ЛИСТОВ ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ (В РАМКАХ СРВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА) 

Аналог 1 

 

 

 
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_74_m_24_et._1227116230 
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Аналог 2 

 

 
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_78_m_14_et._1310747721 

Аналог 3 
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https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212 

 
Аналог 4 

 

 
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_77.9_m_24_et._1656371001 

 
 
 

https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_69_m_45_et._1374298212
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Аналог 5 

 

 

 
https://www.avito.ru/perm/kvartiry/3-k_kvartira_90_m_44_et._1442406885 
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Копии страниц справочников 
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12.4. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА 
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