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ГЛАВА 2. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА 

2.1. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 

Основанием проведения оценки является Определение Заельцовского районного суда города Но-
восибирска по Делу № 2-345/2014 10 апреля 2014 г. 

2.2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

В соответствии с Договором, Оценочной организацией оказаны услуги по оценке Объекта, при 
этом Оценщики Оценочной организации придерживались положений, указанных в таблице «Зада-
ние на оценку Объекта оценки». 
Таблица 1. Задание на оценку Объекта оценки 

Положение Значение 
Объект оценки, его описание и ме-
сторасположение 

- земельный участок с категорией земель: земли населённых 
пунктов - для строительства индивидуального жилого дома, 
площадью 802 кв.м. с адресом, установленным относительно 
ориентира Заельцовский район, расположенного в границах 
участка, адрес ориентира: Новосибирская область, Новоси-
бирск, улица Победы с кадастровым (условным) номером 
54:35:032035:69; 
- незавершенный строительством индивидуальный жилой 
дом, назначение: не определено; площадь застройки 208 
кв.м., процент готовности - 86 %, инвентарный номер 
35:01544, литер А, адрес (местоположение): город Новоси-
бирск, улица Зимняя, дом 22 стр., с кадастровым (условным) 
номером: 54:35:032035:69:01 

Имущественные права на Объект 
оценки:  

право собственности  

Обременения (ограничения) права: ипотека (источники информации: выписка из Единого госу-
дарственного реестра прав на недвижимое имущество и сде-
лок с ним № 01/046/2014-674 от 4 февраля 2014 года; вы-
писка из Единого государственного реестра прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним № 01/046/2014-676 от 4 
февраля 2014 года)2 

Цель оценки: определение рыночной стоимости объектов оценки (Феде-
ральный закон №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-
сийской Федерации») 

Предполагаемое использование ре-
зультатов оценки (цели и задачи 
проведения оценки): 

для разрешения имущественных споров в суде 

Ограничения, связанные с предпола-
гаемым использованием результатов 
оценки: 

результаты оценки не могут использоваться для иных целей 
и задач, чем указано выше 

Вид стоимости: рыночная стоимость (федеральный стандарт оценки «Цель 
оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный прика-
зом Минэкономразвития РФ № 255 от 20 июля 2007 г.) 

Собственник Объекта оценки: Каменев Владимир Николаевич 

Заказчик по проведению оценки 
Объекта оценки: 

Заельцовский районный суд г. Новосибирска (Адрес: 630001, 
город Новосибирск, ул. Союза Молодёжи, д. 2). 

Дата оценки (дата определения 
стоимости, дата проведения оценки): 

22 мая 2014 г. 

Дата обследования (дата осмотра): 22 мая 2014 г. 

2 Учитывая назначение оценки – для судебного разбирательства, рыночная стоимость определяется без 
учета обременений 
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1. Получение задания на оценку на основании определения Заельцовского районного 
суда г. Новосибирска. 

2. Получение от Заказчика необходимых документов для проведения оценки. 
3. Осмотр объекта оценки, установление количественных и качественных характери-

стик Объекта, изучение его фактического технического состояния, сбор прочей ин-
формации об Объекте оценки. 

4. Анализ рынка продажи объектов, аналогичных Объекту оценки; 
5. Определение наиболее эффективного использования Объекта оценки. 
6. Применение (либо обоснованный отказ от применения) подходов к оценке, выбор 

метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление 
необходимых расчетов. 

7. Согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов 
к оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки; 

8. Составление и передача Заказчику Отчета об оценке. 

2.5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

2.5.1. Сведения о Заказчике Оценки  
Заельцовский районный суд г. Новосибирска (организационно-правовая форма: иные не-
юридические лица; полное наименование: Заельцовский районный суд г. Новосибирска; 
ОГРН: 1025402490959; дата присвоения ОГРН: 25.12.2002; адрес (местонахождение): 
630001, город Новосибирск, ул. Союза Молодёжи, д. 2). 

2.5.2. Сведения об Оценщиках, оказывающих услуги на основании договора 
Сведения об Оценщиках, работающих на основании трудовых договоров с юридическим ли-
цом (оценочной организацией – исполнителем), представлены в таблице «Сведения об 
Оценщиках, работающих на основании трудового договора». 
В проведении оценки Объекта оценки и составлении настоящего Отчета принимал участие 
один из Оценщиков, из состава, указанного в таблице «Сведения об Оценщиках, работаю-
щих на основании трудового договора», работающий на основании трудового договора с ис-
полнителем работ.  

Таблица 2. Сведения об Оценщиках, работающих на основании трудовых догово-
ров 

Фамилия, имя, отчество 
Оценщиков 

Маркова Светлана Валерьевна Пискунова Евгения Сергеевна 

Должность (специаль-
ность) Оценщик I категории Оценщик I категории 

Местонахождение оцен-
щика 

г. Новосибирск, ул. Мичурина 20, 
к. 300а 

г. Новосибирск, ул. Мичурина 20, к. 
300а 

Стаж работы в оценоч-
ной деятельности 11 лет (с 20.10.2002)  6 лет (с 03.09.2007) 

Информация о членстве 
в саморегулируемой ор-
ганизации 

Член Общероссийской обществен-
ной организации «Российское 

общество оценщиков», включена в 
реестр оценщиков за регистраци-
онным № 001817, дата включения 

в реестр: 11.12.2007 

Член Общероссийской общественной 
организации »Российское общество 

оценщиков», включен в реестр 
оценщиков за регистрационным 

№ 001482, дата включения в реестр: 
14.11.2007  
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Образование, иная ин-
формация 

Сибирский государственный уни-
верситет путей сообщения, диплом 

о профессиональной переподго-
товке, ПП № 448700, рег. № 25, 

выдан 20.03.2002 
- свидетельство о повышении 

квалификации регистрационный 
№ 389/2008 от 2008 г.   

Государственное образовательное 
учреждение высшего профессио-
нального образования «Сибирская 

государственная геодезическая ака-
демия», диплом ВСГ  

1086114 регистрационный № 1106 от 
21.05.2007 

-диплом о профессиональной пере-
подготовке ПП-I № 196166, рег. 

№ 863 от июня 2007 г. 
- свидетельство о повышении квали-

фикации регистрационный 
№ 673/2010 от 2010 г. 

Сведения о страховании 
гражданской ответст-
венности оценщика 

Полис к договору страхования 
ответственности оценщика № 433-
068-010908/14, выдан ОСАО «ИН-
ГОССТРАХ», срок действия полиса: 

с 05.04.2014 по 04.04.2015 

Полис к договору страхования ответ-
ственности оценщика № 433-068-

010944/14,выдан ОСАО «Ингосстрах», 
срок действия полиса: с 29.04.2014 

по 28.04.2015 
Перечень глав Отчета, 
исполнителем которых 
является Специалист 

Главы 1 – 7 - 

Сведения о трудовом до-
говоре, заключенном с 
оценщиками: 

№ 42 от 02.07.2007  № 48 от 11.01.2010 

 
Сведения о юридическом лице (оценочной организации), выступающим исполнителем по 
оказанию услуг представлены в таблице «Сведения о Юридическом лице, с которым Оцен-
щик заключил трудовой договор». 

Таблица3. Сведения о Юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудо-
вой договор 

Реквизит Значение 
Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью «Сибирский 
центр Оценки» 

Основной государственный регистраци-
онный номер (ОГРН) 1025403196642 

Дата присвоения ОГРН 31.10.2002  
Место нахождения (юридический ад-
рес): г. Новосибирск, ул. Мичурина, 20, офис 300а 

Почтовый адрес: 630005, г. Новосибирск, ул. Мичурина, 20, офис 300а 
Телефон, факс: (383) 201-65-45, 201-65-04 
Электронная почта: szo54@mail.ru 
Сайт в сети Интернет http://www.sco.novsk.ru/ 
Номер и дата регистрации MРП № 3390, 28 ноября 1995 года, г. Новосибирск 
Идентификационный номер налогопла-
тельщика (ИНН) 5407175540 

Сведения о страховом полисе: 
№ГС4Т-ОЦСТ/000381-10-2. Закрытое  Акционерное Об-
щество «ГУТА-Страхование», срок действия полиса: с 01 
января 2014 г. по 31 декабря 2014 г. 

Банковские реквизиты: 
Расчетный счет № 40702810544080007180 в Сибирском 
банке СБ РФ Дзержинское отделение № 6695 г. Новоси-
бирск БИК 045004641 

Членство и сведения о саморегулируе-
мой организации 

Некоммерческое партнерство «Партнерство содействия 
деятельности оценочных фирм, аккредитованных Россий-
ским обществом оценщиков» (НП «Партнерство РОО»). 
Свидетельство № 1024 от 23.05.2008 г. Свидетельство об 
аккредитации при РОО «1099/54-1111/08» от 23.05.2008 

Перечень лиц (Оценщиков) являющихся 1. Маркова Светлана Валерьевна - Оценщик I категории 
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штатными работниками юридического 
лица, отвечающие требованиям уста-
новленным Федеральным законом «Об 
оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135-ФЗ 

2. Пискунова Евгения Сергеевна – Оценщик I категории 

Исполнитель полностью соответствует требованиям п. 15.1. Федерального Закона РФ от 29 
июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторон-
них организациях и специалистах: 

Таблица 4. Сведения о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета 
об оценке сторонних организациях и специалистах  

Положение Значение 
Специалист 1 
Организационно-правовая форма органи-
зации 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью "СИБАКА-
ДЕМСТРОЙ НЕДВИЖИМОСТЬ 4" 

Основной государственный регистрацион-
ный номер (ОГРН) 

1025401483722 

Дата присвоения ОГРН 09.10.2002  
Место нахождения (юридический адрес) 630099,Новосибирская область, город Новосибирск, 

улица Вокзальная магистраль, дом 15 
Фамилия, имя, отчество Киселева Галина Петровна 

Должность в организации Агент Эксперт 

Уровень квалификации Стаж работы 5 лет 

Степень участия в процессе оценки Участие в экспертных опросах 

Специалист 2 
Организационно-правовая форма органи-
зации 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью "СИБАКА-
ДЕМСТРОЙ НЕДВИЖИМОСТЬ 4", тел. (383) 217-44-11 

Основной государственный регистрацион-
ный номер (ОГРН) 

1025401483722 

Дата присвоения ОГРН 09.10.2002 
Место нахождения (юридический адрес) 630099,Новосибирская область, город Новосибирск, 

улица Вокзальная магистраль, дом 15 
Фамилия, имя, отчество Полякова Лариса Олеговна 

Должность в организации Агент Эксперт 

Уровень квалификации Стаж работы 12 лет 

Степень участия в процессе оценки Участие в экспертных опросах 

Специалист 3 
Организационно-правовая форма органи-
зации 

Общество с ограниченной ответственностью 

Полное наименование Общество с ограниченной ответственностью «Агентст-
во недвижимости «Жилфонд», тел. (383) 201-44-00  

Основной государственный регистрацион-
ный номер (ОГРН) 1025402450336  

Дата присвоения ОГРН 29.07.2002  
Место нахождения (юридический адрес) 630091,Новосибирская область, город Новосибирск, 

Красный проспект, дом 43 
Фамилия, имя, отчество Обухова Наталья Вячеславовна 

Должность в организации Специалист по продаже недвижимости 
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Уровень квалификации Стаж работы 4 года 

Степень участия в процессе оценки Участие в экспертных опросах 

Специалист 4 
Организационно-правовая форма органи-
зации 

Ассоциация агентств недвижимости 

Полное наименование Ассоциация агентств недвижимости «Афина Паллада», 
тел. (383) 222-00-44 

Основной государственный регистрацион-
ный номер (ОГРН) - 

Дата присвоения ОГРН - 
Место нахождения (юридический адрес) - г. Новосибирск, Богдана Хмельницкого, 6, 1 этаж; 

- г. Новосибирск, Карла Маркса проспект, 16 / Косми-
ческая, 8, 1 этаж; 
- г. Новосибирск, Гоголя, 31, 1 этаж; 
-  г. Новосибирск, Советская, 49а, 1 этаж; 
- г. Новосибирск, Громова, 17/2, 1 этаж; 
- г. Новосибирск, Дзержинского проспект, 6, 1 этаж.  

Фамилия, имя, отчество Якобсон Наталья Валерьевна 

Должность в организации Ведущий специалист, риэлтор 

Уровень квалификации Стаж работы 8 лет. 

Степень участия в процессе оценки Участие в экспертных опросах 

Специалист 5 
Организационно-правовая форма органи-
зации 

Ассоциация агентств недвижимости 

Полное наименование Ассоциация агентств недвижимости «Афина Паллада», 
тел. (383) 222-00-44 

Основной государственный регистрацион-
ный номер (ОГРН) - 

Дата присвоения ОГРН - 
Место нахождения (юридический адрес) - г. Новосибирск, Богдана Хмельницкого, 6, 1 этаж; 

- г. Новосибирск, Карла Маркса проспект, 16 / Косми-
ческая, 8, 1 этаж; 
- г. Новосибирск, Гоголя, 31, 1 этаж; 
-  г. Новосибирск, Советская, 49а, 1 этаж; 
- г. Новосибирск, Громова, 17/2, 1 этаж; 
- г. Новосибирск, Дзержинского проспект, 6, 1 этаж.  

Фамилия, имя, отчество Герасимов Олег Евгеньевич 

Должность в организации Ведущий специалист риэлтор 

Уровень квалификации Стаж работы 11 лет 

Степень участия в процессе оценки Участие в экспертных опросах 

Обоснование необходимости 
привлечения 

Цены предложения объектов отличаются от цен реаль-
ных сделок на вторичном рынке, которые, как правило, 
происходят по более низким ценам. Цена предложения 
на рынке чаще всего снижается при двухсторонних 
сделках. Поэтому Оценщиком, при переходе от цен 
предложений к стоимости продажи, применяется по-
правка на торг.  
В соответствии с Федеральным стандартом оценки 
«Общие понятия оценки, подходы и требования к про-
ведению оценки (ФСО № 1)» поправка на торг может 
быть рассчитана экспертно, в связи с чем, необходи-
мо использовать экспертное суждение привлеченных 
оценщиком специалистов (экспертов). 
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2.6. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕН-
ЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Отчет по оценке подготовлен в соответствии со следующими допущениями: 
 Выводы о правах на оцениваемую недвижимость были сделаны на основании правопод-
тверждающих документов на объект оценки в предположении их достоверности. 
 Юридическая экспертиза правоустанавливающих документов не проводится. 
 При расчете рыночной стоимости объекта оценки Оценщик исходит из предположения, 
что объект оценки не заложен и не обременен обязательствами перед третьими лицами (т.е. 
без учета существующих обременений, если они имеют место на дату оценки). 
 При проведении оценки Оценщик руководствовался правоподтверждающими документа-
ми, находящимися в предоставленных Заказчиком материалах гражданского дела № 2-
345/2014 на 64 страницах, подписанных уполномоченным лицом и заверенных в установлен-
ном порядке. Выкопировки из гражданского дела отдельно не подписывались и не заверя-
лись. Материалы гражданского дела после изучения возвращены Заказчику. По определе-
нию суда Истцом изготовлен технический паспорт на объект индивидуального жилищного 
строительства и предоставлен Оценщику. Копия технического паспорта подписана уполно-
моченным лицом ОГУП «Технический центр учета объектов градостроительной деятельности 
и обеспечения сделок с недвижимостью по Новосибирской области» и заверена в установ-
ленном порядке. 
 Ответственность за предоставленную документацию лежит на Заказчике; 
 Специальная экспертиза инженерных сетей не проводилась, предполагалось, что все ин-
женерные коммуникации оцениваемого объекта находятся в исправном состоянии; 
 Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, касающихся Объекта 
оценки и способных повлиять на его стоимость. На Оценщике не лежит ответственность ни 
по обнаружению подобных факторов, ни в случае их обнаружения; 
 В отчете использованы достоверные источники информации. 
Отчет об оценке был составлен в соответствии с нижеследующими ограничениями: 
 Выдержки из отчета и сам отчет не могут копироваться без письменного согласия оцен-
щика; 
 Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному отчету и не отве-
чает в суде по вопросам, связанным с объектом оценки, за исключением случаев, оговари-
ваемых отдельными договорами; 
 Информация, предоставленная заказчиком, подписанная уполномоченным лицом и заве-
ренная в установленном порядке хранится у Исполнителя 3 года (начиная с даты составле-
ния отчета); 
 Отчет или его части могут быть использованы Заказчиком только в соответствии с целями 
и задачами, определенными в отчете; 
 Заключение об искомой стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в 
целом. Любое соотнесение частей стоимости, с какой-либо частью объекта является непра-
вомерным, если это не оговорено в отчете; 
 Все прогнозы, сделанные в отчете, базируются на рыночной ситуации на дату оценки, ко-
торая с течением времени может измениться;  
 Невозможность разглашения результатов настоящего заключения определяется Уставом 
профессиональной организации, к которой принадлежат Оценщики, а именно Российского 
общества оценщиков (далее, РОО). 

2.7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ И ОБОСНОВА-
НИЕ ИХ ПРИМЕНЕНИЯ 

Обязательными к применению являются следующие стандарты оценки: 
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1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки (ФСО № 1)»; 

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»; 
3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»; 
4. Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)». 

Кроме того, в части не противоречащей обязательным к применению стандартам, оценщик 
применял: 

1. Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности - свод стандартов оценки 
2010 общероссийской общественной организации «Российское Общество Оценщиков» (ССО 
РОО 2010). 

Отчет выполнен с использованием вышеперечисленных стандартов оценки, так как они оп-
ределяют основополагающие принципы, лежащие в основе оценочной деятельности,  и яв-
ляются обязательными к применению. 

2.8. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

Последовательность определения стоимости Объекта заключается в выполнении следующих 
этапов проведения оценки Объекта: 
 заключение Договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; 
 установление количественных и качественных характеристик Объекта, в том числе сбор, 
обработка и анализ информации, необходимой для проведения оценки: 
− правоустанавливающих документов, сведений об обременении Объекта правами иных лиц; 
− информации о технических и эксплуатационных характеристиках Объекта; 
− иной информации, необходимой для установления количественных и качественных харак-
теристик Объекта с целью определения его стоимости; 
 анализ рынка, к которому относится Объект; 
 применение (либо обоснованный отказ от применения) подходов к оценке, выбор метода 
(методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых 
расчетов; 
 согласование (обобщение) результатов, полученных в рамках каждого из подходов к 
оценке, и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки; 
 составление и передача Заказчику настоящего Отчета. 

2.9. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И 
УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КАЧЕСТВЕННЫЕ И КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

При проведении оценки Объекта Оценщик использовал полученные от Заказчика документы, 
приведенные в таблице «Опись полученных от Заказчика документов». 

Таблица 5. Опись полученных от Заказчика документов 

Наименование, вид документа Копия Дата выдачи 
1.  Определение Заельцовского районного суда города 

Новосибирска по Делу № 2-345/2014 Копия документа от 10 апреля 2014 
г. 

2.  Технический паспорт на незавершенный строитель-
ством объект индивидуального жилищного строи-
тельства 

Копия документа 
Составлен по со-
стоянию на 17 ап-
реля 2007 г. 

3.  Выписка из Единого государственного реестра прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним № 
01/046/2014-674 

Копия документа от 4 февраля 2014 
года 

4.  Выписка из Единого государственного реестра прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним № 
01/046/2014-676 

Копия документа от 4 февраля 2014 
года 
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ГЛАВА 3. ТОЧНОЕ ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ 
ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ 
КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

3.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Описание Объекта оценки составлено на основании полученных от Заказчика документов. 
Полученные данные об Объекте оценке были сведены Оценщиком в представленную ниже 
табличную форму. 
Таблица 6. Описание Объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки 

Объект оценки 
Объект оценки: - земельный участок с категорией земель: земли населённых 

пунктов - для строительства индивидуального жилого дома, 
площадью 802 кв.м. с адресом, установленным относительно 
ориентира Заельцовский район, расположенного в границах 
участка, адрес ориентира: Новосибирская область, Новоси-
бирск, улица Победы с кадастровым (условным) номером 
54:35:032035:69; 
- незавершенный строительством индивидуальный жилой дом, 
назначение: не определено; площадь застройки 208 кв.м., про-
цент готовности - 86 %, инвентарный номер 35:01544, литер А, 
адрес (местоположение): город Новосибирск, улица Зимняя, 
дом 22 стр., с кадастровым (условным) номером: 
54:35:032035:69:01 

Характеристика местоположения 
Адрес жилого дома Новосибирская область, г. Новосибирск, Заельцовский район, 

ул. Зимняя, 22 стр. 
Транспортная доступность  ЖСК «Дубравушка» - коттеджный поселок, в котором 

расположен объект оценки находится в Заельцовском районе, 
в 8 км от пл. Калинина, в 15 минутах ходьбы от остановок «30 
лет Октября» и «Кинотеатр Спутник» и в  10-ти минутах езды 
до Зоопарка. До поселка ведет асфальтированная дорога, 
внутри поселка материал автодорог - асфальт и отсев. 
(источник информации: http://www.ncity.ru/zhsk-dubravushka/) 

Характеристика расположения 
Окружающая застройка Коттеджи  
Инфраструктура в месте располо-
жения объекта 

охрана на въезде КПП (шлакбаум), детская площадка, 
футбольное поле (зимой каток) (источник информации: 
http://www.ncity.ru/zhsk-dubravushka/)  

Общая характеристика дома 
Материал фундамента дома Бетонный 
Материал стен дома Кирпич  
Материал межэтажных перекрытий 
дома ж/б плиты 

Год строительства дома  

2001 (источник информации: технический паспорт на незавер-
шенный строительством объект индивидуального жилищного 
строительства по состоянию на 17 апреля 2007 г.) 

Этажность дома 3 надземных этажа , 1 подземный этаж 

Группа капитальности дома (конст-
руктивный тип дома) 

1  (КС-1, источник информации: Жилые дома. Укрупненные 
показатели стоимости строительства. Издание второе, допол-
ненное. Серия "Справочник оценщика". - М.: ООО "КО-
ИНВЕСТ", 2003) 

Процент износа дома (согласно 
данным БТИ / по данным визуаль-
ного осмотра), % 

нет данных 
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Наличие видимых признаков де-
формаций конструкций  нет 

Наличие внешнего и функциональ-
ного устареваний 

Отсутствуют 

Общая площадь дома, кв.м  610,2 кв.м. (площадь рассчитана Оценщиком по поэтажным 
планам технического паспорта на незавершенный 
строительством объект индивидуального жилищного 
строительства по состоянию на 17 апреля 2007 г.) 

Готовность объекта3 

86% (по данным выписки из Единого государственного реестра 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 
01/046/2014-676 от 4 февраля 2014 года)  
100 % (на дату оценки, по результатат визуального осмотра) 

Инженерное оборудование 
Холодное водоснабжение Центральное 
Горячее водоснабжение Автономное (бойлер) 
Канализация Центральное 
Электроснабжение (кВт) Центральное 
Газоснабжение Центральное 
Теплоснабжение Центральное 

Описание внутренней отделки дома по состоянию на дату проведения оценки 
Напольное покрытие Керамическая плитка, паркетная доска 
Потолочное покрытие Окрашено  
Настенное покрытие Окрашено, керамическая плитка  
Оконные и дверные блоки Окна пластиковые, дверные блоки деревянные 
Наличие факторов, приведших к 
ухудшению качества отделки 

Отсутствуют 

Выводы по состоянию внутренней 
отделки дома 

Отличное, отделка выполнена с применением высококачест-
венных, дорогостоящих материалов 

Описание внешней отделки дома по состоянию на дату проведения оценки 
Настенное покрытие Штукатурка и окраска 
Материал крыши Андулин 
Выводы по состоянию внешней от-
делки дома 

Отличное 

Юридический статус, согласно представленной документации4 
Имущественные права на Объект 
оценки:  

право собственности 

Обременения (ограничения) права: ипотека  
Описание земельного  участка 

Общая площадь земельного участ-
ка, сот. 802 

Адрес (местоположение): 

установлено относительно ориентира Заельцовский район, 
расположенного в границах участка, адрес ориентира: Новоси-
бирская область, Новосибирск, улица Победы 

Кадастровый (условный) номер: 54:35:032035:69 
Кадастровая стоимость земельного 
участка (удельная кадастровая 
стоимость) 

379 193,62 руб. (472,81 руб. за 1 кв.м) (источник информации: 
публичная кадастровая карта, maps.rosreestr.ru/PortalOnline/) 

Назначение земельного участка 
(разрешенное использование) для строительства индивидуального жилого дома 

Рельеф земельного участка спокойный 
Форма земельного участка четырёхугольник 
Наличие ограждения  земельный участок огорожен (ограждение кирпичное с кир-

3 Далее принято, что готовность жилого дома – 100%. 
4Источники информации: выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним № 01/046/2014-674 от 4 февраля 2014 года; выписка из Единого государственного реестра 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 01/046/2014-676 от 4 февраля 2014 года 
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пичными столбами) 
Наличие плодово-ягодных (лесных) 
насаждений на участке: имеются деревья, плодово-ягодные насаждения отсутствуют 

Дополнительные строения, распо-
ложенные на земельном участке 

гараж, открытая терраса, зона барбекю под навесом (по ре-
зультатам осмотра) 

Текущее использование Объекта оценки 

Текущее использование объекта 
оценки: 

На дату оценки Объект оценки использовался в качестве инди-
видуального жилого дома с дополнительными строениями на 
земельном участке 

Расчет Оценщика общей площади индивидуального жилого дома (источник размеров поме-
щений: поэтажные планы технического паспорта на незавершенный строительством объект 
индивидуального жилищного строительства по состоянию на 17 апреля 2007 г.): 
подвал, 4,69 м * 3,93 м + 5,13 м * 4 м + 2,43 м * 9,95 м + 5,81 м * 5,65 м  + 3,68 м * 5,68 м 
+ 9,77 м * 3,62 м = 152,23 м2 ≈ 152,2 м2; 1 этаж, 7,8 м * 3,95 м + 3,99 м * 2,06 м + 3,57 м * 
2,51 м + 9,95 м * 5,59 м + 9,74 м * 3,6 м +(9,95 - 3,57) м * 2,51 м + 2 * 0,6 = 155,89 м2 ≈ 
155,9 м2; 2 этаж, 10,08 м * 4,04 м +10,1 м *2,49 м +10,1 м *5,58 м + 9 м2 = 131,23 м2 ≈ 
131,2 м2 (одно из помещений с высотой в 2 этажа; к площади 2 этажа добавлена площадь 9 
м2 – площадь балкона, округленно); 3 этаж, 4,08 м * 6,4 м + 3,62 м * 4,02 м + 2,47 м * 2,56 
м + 1,95 м * 2,47 м + (6,4 + 3,62 – 2,56 – 1,95) м * 2,47 м + 5,58 м * 3,59 м + 6,36 м * 5,56 м 
+ 3,89 м * 1,51 м + 6,65 м * 3,78 м + 3,88 м * 1,7 м + (3,88 м * 1,7 м +3,89 м * 1,51 м) = 
170,88 м2 ≈ 170,9 м2 (к площади 3 этажа добавлена площадь двух антресолей, при этом 
площадь антресолей принималась равной площади помещений третьего этажа, над которы-
ми располагаются антресоли (3,88 м * 1,7 м +3,89 м * 1,51 м)). Итого расчетная общая 
площадь индивидуального жилого дома: 152,2 м2+ 155,9 м2+ 131,2 м2 + 170,9 м2 = 610,2 м2. 
Фрагмент карты Заельцовского района города Новосибирска, с указанием местоположения 
объекта оценки: 

 
3.2. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЭЛЕМЕНТОВ, ВХО-
ДЯЩИХ В СОСТАВ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, КОТОРЫЕ ИМЕЮТ СПЕЦИФИКУ, ВЛИЯЮЩУЮ 
НА РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
В состав объекта оценки  не входят элементы, которые имеют специфику, влияющую на ре-
зультаты оценки объекта оценки. 
3.3. ДРУГИЕ ФАКТОРЫ И ХАРАКТЕРИСТИКИ, ОТНОСЯЩИЕСЯ К ОБЪЕКТУ ОЦЕН-
КИ, СУЩЕСТВЕННО ВЛИЯЮЩИЕ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие 
на его стоимость, отсутствуют. 
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ГЛАВА 4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ОБОСНОВАНИЕ 
ЗНАЧЕНИЙ ИЛИ ДИАПАЗОНОВ ЗНАЧЕНИЙ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 
ФАКТОРОВ 

4.1. РЫНОК НЕДВИЖИМОСТИ, ЕГО СТРУКТУРА И ОБЪЕКТЫ 

Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 
совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, 
процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления 
(использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, 
обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). 
В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает:  
 объекты недвижимости  
 субъекты рынка  
 процессы функционирования рынка  
 механизмы (инфраструктуру) рынка.  
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 
необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законода-
тельных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объ-
ектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местопо-
ложению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юри-
дическому статусу (принадлежности на праве пользования). 
Сегменты рынка недвижимости:  
 земельные участки; 
 жилье (жилые дома и помещения); 
 нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 
Каждый из этих сегментов развивается самостоятельно, так как опирается на собственную 
законодательную и нормативную базу.  

4.2. РЫНОК МАЛОЭТАЖНОЙ ЖИЛОЙ НЕДВИЖИМОСТИ И ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТ-
КОВ ПОД ЕЕ СТРОИТЕЛЬСТВО В НОВОСИБИРСКОЙ ОБЛАСТИ  

Малоэтажное строительство делится на несколько сегментов: коттеджи, таунхаусы и много-
квартирные дома не выше трех этажей и не больше четырех подъездов. Последнее направ-
ление в Новосибирской области почти не развивается.  
Последние годы в Новосибирской области наблюдается увеличение доли малоэтажного жи-
лья в общем объеме строительства. Из 500,9 тыс. квадратных метров жилья, введенного за 4 
месяца 2014 года, 167,4 тыс. квадратных метров приходится на малоэтажное строительство. 
В 2013 году уровень ввода малоэтажного жилья увеличился на 5,5% по сравнению с 2012 
годом – до 557 тыс. квадратных метров, что составляет 32% от общего уровня введенного за 
год жилья (источник информации: официальный сайт о загородной недвижимости в Сибири 
- proverka-poselkov.ru). 
Несмотря на то, что Новосибирск – крупный город, сегмент коттеджей в коттеджных посел-
ках в нем развит слабо. Информация по рынку очень разрознена и труднодоступна ввиду 
слабой организации данного рынка. 
Далее приводятся данные мониторинга рынка коттеджных поселков, расположенных за пре-
делами города Новосибирска, проведенного АЦ «Сибакадемстрой Недвижимость» накануне 
летней активности рынка, в мае 2013 г. (источник информации: 
www.analitix.ru/country.php?ID=306&act=full).  
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Фрагмент карты Новосибирской области, с указанием местоположения коттеджных поселков: 

 

Источник информации: cottage-novosibirsk.ru/map/poselki/ 

По состоянию на май 2013, средняя удельная цена предложения готовых коттеджей в кот-
теджных поселках составила 52,43 тысячи рублей, что на 2,7% больше аналогичного пока-
зателя в октябре 2012 года. При этом объем предложения практически не изменился. 
Средняя площадь коттеджа составила 308 кв.м. Таким, образом, цена «среднего коттеджа» 
составляет 16,2 млн. рублей. В структуре по цене коттеджей преобладают предложения в 
категории «от 5 до 10 млн. руб.».  

 
Наибольшее число коттеджей, предлагаемых к продаже, находятся в северном направлении. 
В основном это коттеджи в ДНТ «Ельцовка» и «Лесная поляна» (поселок расположен по до-
роге на п. Красный Яр) - 67,88 тыс.руб./кв.м. 
Главное преимущество северных земель - хорошая транспортная доступность: близость к 
центру города через Мочищенское шоссе и Северный объезд, охраняемая территория, все 
коммуникации, прекрасная природа. При этом коттеджи в поселках на северном направле-
нии предлагаются преимущественно дорогие, цена предложения доходит до 120 млн. руб-
лей. Именно на коттеджи в северном направлении на конец мая текущего года зафиксиро-
ваны самые высокие средние удельные цены. 
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Наименьшие доли (по 1%) в общем объеме предложения приходятся на юго-восточное и се-
веро-восточное направления. На коттеджи северо-восточного направления наблюдается са-
мая низкая средняя удельная цена (37,40 тыс.руб./кв.м.). Так, к продаже предлагаются не-
дорогие объекты недвижимости в поселке Лекон (зеленая зона справа от с. Гусиный Брод), 
который сегодня состоит из 15 домов, в поселке «Удачный» (близ села Барлак) и в «новой 
Верх-Туле». 
Наибольшая доля в структуре предложения приходится на небольшие коттеджи (в общую 
площадь включаются все подсобные помещения - системы отопления, водоснабжения, гара-
жи и пр.) - площадью от 150 до 300 кв.м. На данную категорию коттеджей приходится самая 
низкая средняя удельная цена квадратного метра, на которую в мае текущего года наблю-
далось снижение (-3% к уровню октября 2012 года). 

 
Самая высокая средняя удельная цена характерна для самых больших коттеджей - площа-
дью от 450 кв.м. Однако основополагающей характеристикой повышения цены является не 
площадь, такие объекты зачастую строятся по авторскому проекту, продаются вместе с до-
рогой мебелью, включают полностью оснащенные бассейн, бильярдные и каминные залы, 
архитектурные формы и фонтаны на придомовой территории. Все это сказывается на цене. 
Почти половина всех продающихся коттеджей построены на участках от 5 до 10 соток. Сре-
ди предложения коттеджей большинство (76%) построены из кирпича. Доля деревянных 
коттеджей составляет 14%. Как правило, кирпичные коттеджи отличаются устойчивостью к 
различным атмосферным явлениям, высокой пожаробезопасностью, разнообразием архитек-
турных решений, планировки, форм и размеров, респектабельным внешним видом, долгим 
сроком эксплуатации. Цена кирпичных коттеджей выше цены деревянных коттеджей. 
Продолжается развитие строительства таунхаусов. В мае 2013 года в общей структуре пред-
ложения к продаже таунхаусы представляют всего 7%. Треть из них предлагается в строя-
щимся в черте города микрорайоне «Красная горка», в котором строится жилье «эконом»-
класса. 19% от общего объема предложения таунхаусов представлено объектами «элит»-
класса в коттеджном поселке «Кедровый». 
В целом, средняя удельная цена квадратного метра в таун-хаусе на 27% ниже, чем в кот-
тедже. При этом средняя общая площадь таун-хауса меньше площади коттеджа практически 
вдвое. Если средняя цена покупки коттеджа в мае текущего года составляла 18074 тыс. руб-
лей на средней площади 14 соток, то средняя стоимость таун-хауса - 6430 тыс. рублей на 
средней площади 2,8 соток. 
В последние годы количество и качество коттеджных поселков значительно выросли. Часть 
поселков строится девелоперами в едином архитектурном стиле, дома в них сдаются под са-
моотделку или «под ключ»; другая часть подразумевает самостоятельное строительство кот-
теджей собственниками земельных участков по индивидуальным проектам. Постепенно по-
купательский спрос смещается в сторону организованных поселков. Покупателям уже недос-
таточно документов о праве собственности на землю и наличия инженерных сетей - им важ-
ны комфорт, уровень благоустройства территории, наличие охраны. Для привлечения поку-
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пателей девелоперам приходится продумывать и полный спектр услуг, и зоны отдыха и про-
гулок, строительство площадок для занятий спортом и искусственных водоемов. 
Стоимость земельных участков под коттеджи 
Цена земли с коммуникациями составляет, по данным Аналитического Центра Сибакадемст-
рой Недвижимости, как правило, около 20% от стоимости коттеджа (источник информации: 
www.n-s-k.net/fix/analitics/16). 
Скидки на торг для жилых домов (коттеджей), и земельных участков для индиви-
дуального жилищного строительства 
Скидки на торг также были рассчитаны в результате обработки коллективных экспертных 
оценок с участием около 200 ведущих оценщиков из 52 городов России (см «Справочник 
оценщика недвижимости. Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхо-
да.» Лейфер Л.А., Стерлин А.М., Кашникова З.А., Шегурова Д.А., Нижний Новгород, 2014 г., 
издание третье, актуализированное и расширенное). 
Значительное влияние на величину скидки на торг оказывает ликвидность объекта на рынке 
недвижимости. Ликвидность, в свою очередь зависит от типа, от назначения объекта. Чтобы 
учесть это влияние, в Справочнике оценщика недвижимости, усредненные значения скидок 
приведены для каждого типа объектов с привязкой к их назначению. Поэтому, если объект 
не имеет выраженных индивидуальных особенностей, и условия продажи близки к типовым, 
можно воспользоваться значениями средних поправок для соответствующей группы объек-
тов. Однако следует заметить, что величина скидки на торг может зависеть от конкретных 
особенностей местности, где находится объект и других факторов. В вышеуказанном Спра-
вочнике оценщика недвижимости приведены: 
- доверительный интервал значений скидки на торг для жилых домов и коттеджей на актив-
ном рынке: от 5% до 6%, среднее значение – 6% (таблица 6.1.1, страница 62); 
- расширенный интервал значений скидки на торг для жилых домов и коттеджей на актив-
ном рынке: от 3% до 10%, среднее значение 6% (таблица 6.1.2, страница 63). 
Значение скидки на торг для земельных участков под индивидуальное жилищное строитель-
ство, по данным специалистов риэлтерских компаний г. Новосибирска: («Сибакадемстрой 
недвижимость», тел.: (383) 217-44-11,  «Жилфонд», тел.: (383) 201-44-00; «Афина Паллада» 
тел.: (383) 222-00-44)), составляет 4-10%.  
Срок экспозиции на рынке продажи коттеджей и земельных участков для инди-
видуального жилищного строительства в городе Новосибирске 
В таблице 7 представлено экспертное мнение о сроке экспозиции на рынке продажи коттед-
жей и земельных участков для индивидуального жилищного строительства в городе Новоси-
бирске в январе - апреле 2014 года. 
Средний срок экспозиции рассчитывался на основе консультаций со специалистами риэлтер-
ских компаний г. Новосибирска: («Сибакадемстрой недвижимость», тел.: (383) 217-44-11,  
«Жилфонд», тел.: (383) 201-44-00; «Афина Паллада» тел.: (383) 222-00-44). 
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Таблица 7. Срок экспозиции на рынке продажи коттеджей и земельных участков 
для индивидуального жилищного строительства в городе Новосибирске в январе 
- апреле 2014 г. 

№ 
п/
п 

ФИО Долж-
ность 

Стаж 
рабо-
ты, 
лет 

Срок экспозиции 
на рынке продажи 
коттеджей в горо-
де Новосибирске в 

январе - апреле 
2014 г., месяцев 

Срок экспозиции на рын-
ке продажи земельных 
участков для индивиду-

ального жилищного 
строительства в городе 
Новосибирске в январе - 
апреле 2014 г., месяцев 

Контактные данные 

1 

Киселева 
Галина 
Петровна 

Агент 
Эксперт 

5 7 8 

АН «Сибакадемстрой не-
движимость» (полное на-
именование Общество с 

ограниченной ответствен-
ностью "СИБАКАДЕМСТРОЙ 
НЕДВИЖИМОСТЬ 4"), тел. 

(383) 217-44-11 

2 

Полякова 
Лариса 
Олеговна 

Агент 
Эксперт 

12 9 10 

АН «Сибакадемстрой не-
движимость» (полное на-
именование Общество с 

ограниченной ответствен-
ностью "СИБАКАДЕМСТРОЙ 
НЕДВИЖИМОСТЬ 4"), тел. 

(383) 217-44-11 

3 

Обухова 
Наталья 
Вячесла-
вовна 

Специа-
лист по 
продаже 
недви-
жимости 

4 12 12 

АН «Жилфонд» (полное 
наименование: Общество с 
ограниченной ответствен-
ностью «Агентство недви-
жимости «Жилфонд»), тел. 

(383) 201-44-00 

4 

Якобсон 
Наталья 
Валерь-
евна 

Ведущий 
специа-
лист 
риэлтор 

8 8 10 
Ассоциация агентств не-

движимости «Афина Палла-
да», тел. (383) 222-00-44 

5 

Герасимов 
Олег Ев-
геньевич 

Ведущий 
специа-
лист 
риэлтор 

11 9 10 
Ассоциация агентств не-

движимости «Афина Палла-
да», тел. (383) 222-00-44 

Среднее значение срока экспо-
зиции, месяцев 9 10   

Средний срок экспозиции на рынке продажи коттеджей в городе Новосибирске в январе - 
апреле 2014 г., по данным специалистов риэлтерских компаний города Новосибирска, со-
ставляет 9 месяцев (диапазон сроков экспозиции коттеджей: от 7 до 12 месяцев). 
Средний срок экспозиции на рынке продажи земельных участков для индивидуального жи-
лищного строительства в городе Новосибирске в январе - апреле 2014 г., по данным специа-
листов риэлтерских компаний города Новосибирска, составляет 10 месяцев (диапазон сроков 
экспозиции земельных участков для индивидуального жилищного строительства: от 8 до 12 
месяцев). 
Выводы: 
1. Несмотря на то, что Новосибирск – крупный город, сегмент коттеджей в коттеджных по-

селках в нем развит слабо. Информация по рынку очень разрознена и труднодоступна 
ввиду слабой организации данного рынка. Выше приведен обзор загородной недвижимо-
сти. Информация о ценах в коттеджных поселках по районам города Новосибирска отсут-
ствует, поэтому в следующем разделе Оценщик проводит анализ цен на коттеджи в За-
ельцовском районе города Новосибирска в ЖСК «Дубравушка» (в месте расположения 
объекта оценки) самостоятельно. 

2. Проведенный анализ рынка загородной малоэтажной жилой недвижимости позволил оп-
ределить основные ценообразующие факторы на сегменте коттеджей: местоположение, 
наличие коммуникаций, комфорт, уровень благоустройства территории коттеджного по-
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селка, наличие охраны, оптимизация архитектурных планировок,  общая площадь кот-
теджа, площадь земельного участка, степень готовности коттеджа, техническое состоя-
ние, включение (либо не включение)  в общую площадь подсобные помещения: гаражи, 
летние кухни и прочие. 

3. По состоянию на май 2013, средняя удельная цена предложения готовых коттеджей в за-
городных коттеджных поселках составила 52,43 тысячи рублей. Аналогичные данные о 
ценах по районам г. Новосибирска отсутствуют. 

4. Цена земли с коммуникациями составляет, по данным Аналитического Центра Сибака-
демстрой Недвижимости, как правило, около 20% от стоимости коттеджа. 

5. Средний срок экспозиции на рынке продажи коттеджей в городе Новосибирске в январе - 
апреле 2014 г., по данным специалистов риэлтерских компаний города Новосибирска, со-
ставляет 9 месяцев (диапазон сроков экспозиции коттеджей: от 7 до 12 месяцев). 

6. Средний срок экспозиции на рынке продажи земельных участков для индивидуального 
жилищного строительства в городе Новосибирске в январе - апреле 2014 г., по данным 
специалистов риэлтерских компаний города Новосибирска, составляет 10 месяцев (диа-
пазон сроков экспозиции земельных участков для индивидуального жилищного строи-
тельства: от 8 до 12 месяцев). 

7. Значения скидки на торг для жилых домов и коттеджей на активном рынке по данным 
ведущих оценщиков России (в том числе, оценщиков Новосибирска): от 3% до 10%, 
среднее значение 6%. 

8. Значение скидки на торг для земельных участков под индивидуальное жилищное строи-
тельство, по данным специалистов риэлтерских компаний г. Новосибирска, составляет 4-
10%. 

4.3. РЫНОК КОТТЕДЖЕЙ В МЕСТЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Объект оценки расположен в Заельцовском районе города Новосибирска в ЖСК «Дубравуш-
ка», поэтому далее именно в этом месте осуществлялся поиск аналогов объекта оценки.  
Основные улицы ЖСК «Дубравушка»: Зимняя; Еловая;Победы;Согласия; Видная; Уютная; 
Добрая; Семейная; Отрадная; Заветная; Мартовская; Нарядная. 
Перед анализом из выборки были удалены объекты, цена которых более чем на 3 величины 
стандартного отклонения отличалась от средней цены. Согласно статистическому анализу, 
при этом из базы убирается не более 5% объектов (доверительная вероятность выборки – 
95%). 
Ниже в таблицах 8 и 9 представлены данные о двенадцати коттеджах, расположенных ЖСК 
«Дубравушка». Коттеджи поделены на две группы (общей площадью до 400 кв.м и общей 
площадью более 400 кв.м., чтобы посмотреть зависит или нет цена предложения от общей 
площади коттеджа. 
В мае 2013 г. к продаже предлагались пять коттеджей общей площадью до 400 кв.м., распо-
ложенных в ЖСК «Дубравушка». Описание коттеджей приведено в таблице 8.  
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Таблица 8. Описание коттеджей общей площадью до 400 кв.м., расположенных в ЖСК «Дубравушка», и предлагаемых 
к продаже в мае 2014 г. 

№ 
п/п 

Местоположе-
ние 

Дата публи-
кации Этажность 

Цена пред-
ложения, 

руб. 

Общая пло-
щадь зе-
мельного 
участка, 

кв.м 

Общая 
площадь 
коттеджа, 

кв.м 

Цена пред-
ложения за 
коттедж с 
земельным 
участком в 

расчете на 1 
кв.м общей 
площади 
коттеджа, 

руб. 

Краткое описание 
Источник ин-

формации 

1 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Доб-
рая, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
11.03.2014, 
не продан 

2 этажа, 
подвал 38 000 000 1200 380 100 000 

Продается коттедж классической 
кирпичной кладки, полностью с ев-

роремонтом, использовались высоко-
качественные европейские материа-
лы, сантехника, пол - пробка. Пер-

вый этаж: кухня столовая, гостиная, 
санузел, огромный бассейн 65 кв.м, 
сауна, хамам. Второй этаж: 3 комна-
ты, санузел, два балкона. В подвале 
находится бильярдная, котельная, 

подсобное помещение. Все коммуни-
кации центральные, вода, канализа-

ция, отопление (газовое). Также 
имеется гараж на две машины, тер-
ритория участка в 12 соток облаго-
рожена. Реальному покупателю хо-

роший торг. 

Интернет-
сайт: 
cottage.ngs.ru
/view/8239868
. Личный ри-
элтор, тел.:  
+7 (963) 949-
22-31, 8 (383) 
255-33-55 
Регион-
СИБИРЬ, тел.: 
8 (383) 260-
04-45; +7 913 
013-41-88 

2 

Новосибирск, 
Заельцовский 
район, ул. Се-
мейная, ЖСК 
"Дубравушка" 

н/д н/д 37 000 000 700 350 105 714 

Евроремонт. В доме: бассейн.сауна. 
Три гаража. Ландшафтный дизайн. 

Интернет-
сайт:  
realty.dmir.ru/
sale/kottedzh-
novosibirsk-
semeynaya-
ulica-
35257670/. 
ЦЕНТРАЛЬ-
НОЕ АГЕНТ-
СТВО НЕ-
ДВИЖИМО-
СТИ, тел.: +7 
(383) 362-29-
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02 

3 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Доб-
рая, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
30.12.2013, 
не продан 

2 этажа 25 000 000 600 280 89 286 

Продается просторный, теплый, 
элитный коттедж в ЖСК "Дубравуш-
ка", классической кирпичной клад-
ки,фундамент ленточный армиро-

ванный, с отличным ремонтом, окна 
пластиковые, в санузле кафель, сан-
техника. Земля 6 соток и дом все в 
собственности. Чистая продажа. 

Интернет-
сайт: 
cottage.ngs.ru
/view/6580308
. Личный ри-
элтор, Стаб-
ровская Мар-
гарита Иго-
ревна, тел.: 
+7 (963) 949-
22-31; 8 (383) 
255-33-55 

4 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Вид-
ная, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
30.12.2013, 
не продан 

3 этажа 30 000 000 700 360 83 333 

Коттедж выполнен из кирпича (тол-
щина стен 80 см). Внутренняя отдел-
ка: Полы — паркетная доска (лист-
венница), полы с подогревом (бас-
сейн, сан/уз, кухня)., Потолки на-
тяжные, гипсокартон., Настоящий 
камин в гостиной., Кухня встроен-
ная., Бассейн с системой очистки, 

Сауна (электропечь, отделка липой). 
Планировка: 1уровень: отапливае-
мый гараж на 1 авто с автоматиче-

скими воротами, бассейн с комнатой 
отдыха и сауной, котельная., пости-

рочная, подсобные помещения. 
2уровень: холл, кухня-столовая, гос-
тиная, гостевой сан/уз, каминный зал 
с барной стойкой и выходом на тер-
расу., 3уровень: холл,2 спальни с 

гардеробной, сан/уз, детская спаль-
ня, кабинет. Крыша не эксплуати-

руемая. Коммуникации: Центральная 
вода., Центральная канализация., 
Газ (котельная КЧМ-5 + электроко-
тел)., Электричество (трехфазное)., 
Городской телефон, Internet, спутни-
ковое телевидение. Надворные по-
стройки: Гараж на 2 автомобиля., 

Зона барбекю (подведена вода). Бла-
гоустройство участка: Ландшафтный 

Интернет-
сайт: 
cottage.ngs.ru
/view/5960125
. Личный ри-
элтор, Стаб-
ровская Мар-
гарита Иго-
ревна, тел.: 
+7 (963) 949-
22-31; 8 (383) 
255-33-55 
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дизайн., Плодовые (груша, яблоня). 
Документы: Оформлена частная соб-
ственность на земельный участок и 
на дом (незавершенка). Рассмотрим 

ваши предложения по цене! 

5 

г. Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Ело-
вая. Ориентир 
– ЖСК Дубра-

вушка 

с 
27.01.2014, 
не продан 

2 этажа 30 000 000 700 360 83 333 

Дом построен классической кирпич-
ной кладкой, 3 уровня - на первом 

уровне расположены гостиная с дро-
вяным камином и барной стойкой, 

кухня-столовая и кабинет, на втором 
уровне - 2 больших спальных комна-

ты, детская и кабинет, в нулевом 
уровне - бассейн, сауна, теплый га-
раж, прачечная и котельная (Швед-
ское оборудование). На придомовой 
территории располагается капиталь-
ный гараж, зона барбекю, декора-

тивные посадки. 
В коттедже выполнен качественный 
ремонт в классическом стиле с ис-
пользованием дорогостоящих мате-
риалов (лиственничная паркетная 

доска, в холлах и на кухне - керамо-
гранит, итальянская фактурная крас-
ка для отделки стен) в сан.узлах пол 
с подогревом. Комплектация огова-

ривается. 

Интернет-
сайт: 
cottage.ngs.ru
/view/7653448
. АН "МЕТ-
РАЖ", Нико-
лай Владими-
рович, тел.: 
+7 (913) 484-
37-87; 8 (383) 
246-16-56 

Среднее значение цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 92 333 
Минимум цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 83 333 
Максимум цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 105 714 
Медиана цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 89 286 

Среднее значение цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью менее 400 кв.м. а составило на май 2014 г. 
92 333 руб. Диапазон цен:  от 83 333 до 105 714 руб. Медиана цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа – 89 286 руб. 
В мае 2013 г. к продаже предлагались семь коттеджей общей площадью более 400 кв.м., расположенных в ЖСК «Дубравушка». Опи-
сание коттеджей приведено в таблице 9.  
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Таблица 9. Описание коттеджей общей площадью более 400 кв.м., расположенных в ЖСК «Дубравушка», и предла-
гаемых к продаже в мае 2014 г. 

№ 
п/п 

Местоположе-
ние 

Дата публи-
кации Этажность 

Цена пред-
ложения, 

руб. 

Общая пло-
щадь зе-
мельного 
участка, 

кв.м 

Общая 
площадь 
коттеджа, 

кв.м 

Цена пред-
ложения за 
коттедж с 
земельным 
участком в 

расчете на 1 
кв.м общей 
площади 
коттеджа, 

руб. 

Краткое описание Источник ин-
формации 

1 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Зим-
няя, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
24.12.2013, 
не продан 

3 этажа, 4 
уровня 26 995 000 800 500 53 990 

Коммуникации: центральная вода, 
газ, центральная канализация, элек-
тричество (трехфазное), городской 
телефон, Интернет, спутниковое те-
левидение. Коттедж располагается 

на территории 8 соток, где выполнен 
ландшафтный дизайн, гараж на два 
автомобиля, построен кирпичный 

дом в 4-х уровнях ,полностью из кир-
пича. 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/v
iew/6679088. 
БК НЕДВИЖИ-
МОСТЬ, Вяче-
слав, тел.: 8 
(383) 217-17-
17; +7 (905) 
954-10-77 

2 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Вид-
ная, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
30.12.2013, 
не продан 

2 этажа 45 000 000 750 520 86 538 

Предлагается к продаже теплый, 
уютный коттедж классической кир-
пичной кладки. В коттедже сделан 

ремонт с использованием высокока-
чественных дорогих материалов: ла-

минат, плитка, сантехника, кухня, 
потолки, все коммуникации цен-
тральные. Реальному покупателю 

ТОРГ. 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/v
iew/5960125. 
Личный риэл-
тор, Стабров-

ская Маргарита 
Игоревна, тел.: 
+7 (963) 949-
22-31; 8 (383) 

255-33-55 

3 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Зим-
няя, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
24.12.2013, 
не продан 

3 этажа 92 000 000 800 1000 92 000 

Площадь дома 1000 кв. м. При отдел-
ке дома использовались самые доро-
гостоящие материалы. Объект обору-
дован итальянской мебелью и сан-
техникой. Участок 8 соток. В доме 

есть все для комфортного и счастли-
вого проживания. Земля и дом в соб-

ственности. 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/v
iew/4785567. 
БК НЕДВИЖИ-
МОСТЬ, Дарья, 
тел.: 8 (383) 

217-17-17; +7 
(913) 774-17-47 

4 
Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Уют-

с 
24.12.2013, 
не продан 

2 этажа, 
цоколь, 

мансарда 
24 995 000 700 500 49 990 

Коммуникации: центральная вода, 
газ, центральная канализация, элек-
тричество (трехфазное), городской 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/v
iew/1250737. 
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ная, ЖСК "Дуб-
равушка" 

телефон, Интернет, спутниковое те-
левидение. Коттедж располагается 
на территории в 7 соток, где выпол-
нен ландшафтный дизайн, гараж на 

два автомобиля, построен кирпичный 
дом в 4-х уровнях ,полностью из кир-

пича, со свежим, современным ре-
монтом, выполненным по индивиду-
альному проекту. Планировка: цо-
кольный этаж: гардероб, комната 
отдыха, санузел, бассейн, сауна с 
душем, бойлерная. Первый этаж: 

прихожая ,гостиная, санузел, пости-
рочная, кухня и гостиная. Второй 

этаж: санузел, две спальные комнаты 
с балконом, кабинет. Мансардный 
этаж: тренажерный зал, санузел, 

гостевая комната, библиотека, тех-
ническая комната. 

БК НЕДВИЖИ-
МОСТЬ, Вяче-
слав, тел.: 8 
(383) 217-17-
17; +7 (905) 
954-10-77 

5 

Новосибирск, 
Заельцовский 

район, ул. Уют-
ная, ЖСК "Дуб-

равушка" 

с 
13.03.2013, 
не продан 

3 этажа, 
цоколь 25 000 000 800 450 55 556 

Дом построен полностью из кирпича 
в 4-х уровнях, в цокольном этаже 

уютно расположилась SPA -зона, сау-
на, бассейн, 

оборудованный гейзером, просторная 
комната отдыха. Первый этаж - кух-
ня-столовая, гостиная с камином, 

второй этаж - три 
спальни, большая ванная комната, 
четвертый уровень - тренажерный 

зал и большая комната отдыха. Дом 
заполнен 

классической дорогой итальянской 
мебелью известных производителей, 
керамогранит также Италия - "Верса-

чи", цокольный и 
первый этаж оборудованы теплым 
полом. Мебель, бытовая техника, 

сан. техническое оборудование, все 
новое, в отличном 

состоянии. На участке раскинулся 
красивейший сад с редкими видами 
декоративных растений, организова-

на зона барбекю. 
Есть отдельно стоящий теплый га-
раж. Площадь земли:8 соток. Воз-

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/v
iew/4127827. 

АН "МЕТРАЖ", 
Татьяна, тел.: 
8 (383) 246-16-
56; +7 (913) 
786-23-58 
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можна ипотека. 

6 

г. Новосибирск, 
Заельцовский 
район, ул. На-
рядная, дом 1, 
ЖСК "Дубра-

вушка" 

с 
03.04.2014, 
не продан 

3 этажа, 
цоколь 30 000 000 800 610 49 180 

Стены - двойная кирпичная кладка + 
горновский камень. Автоматические 
кованые ворота. 3 этажа и цоколь. 
Газовое отопления и центральная 

канализация. На третьем этаже кры-
тая терасса 43 кв.м. Дом и земля в 
собственности. Встроенный гараж 

теплый на 2 машины. 
 

Интернет-сайт:  
cottage.ngs.ru/v
iew/8527988. 

Городской ипо-
течный центр, 
Тагаева Алена, 
тел.:  +7 (951) 

367-30-92 

7 

г. Новосибирск, 
Заельцовский 
район, ул. Со-
гласия. Ориен-
тир – ЖСК Дуб-

равушка 

с 
03.04.2014, 
не продан 

2 этажа, 
цоколь, 

мансарда 
35 000 000 1 000 540 64 815 

Материал стен: кирпич. Этажность 
дома: цоколь-сауна финская, биль-

ярдная; первый этаж-гостинная, кух-
ня-столовая; второй этаж-3спальни, 
кабинет; мансарда-спальня; на каж-
дом этаже душевая и санузел. Гараж 
на 4машины. Участок 6 соток-зона 

отдыха: беседка и барбекю. 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/v
iew/8729925. 
АН ДОМО-

СТРОЙ, Влади-
мир, тел.:8 

(383) 299-24-
87, +7 (983) 
314-97-49 

Среднее значение цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 64 581 
Минимум цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 49 180 
Максимум цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 92 000 
Медиана цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа, руб. 55 556 

Среднее значение цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью более 400 кв.м. составило на май 2014 г. 64 581 
руб. Диапазон цен:  от 49 180 до 92 000 руб. Медиана цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджа – 55 556 руб. 
Среднее значение цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью более 400 кв.м. дешевле на 30% среднего значе-
ния цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью менее 400 кв.м. 
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Выводы: 
1. На рынке продажи в мае 2014 г. предлагались двенадцать коттеджей, расположенных 

ЖСК «Дубравушка». Перед анализом из выборки были удалены объекты, цена которых 
более чем на 3 величины стандартного отклонения отличалась от средней цены. 

2. Основная масса коттеджей была выставлена на продажу в декабре 2013 г., но имеются 
отдельные коттеджи, выставленные на продажу в марте 2013 г., в январе, марте, апреле 
2014 г. По состоянию на май 2014 г. они все не проданы. 

3. Среднее значение цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью бо-
лее 400 кв.м. составляет 64 581 руб., что на 30% дешевле среднего значения цены пред-
ложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью менее 400 кв.м (92 333 руб.). 

4. Медиана цены предложения за 1 кв.м общей площади коттеджей площадью более 400 
кв.м. составляет 55 556 руб., что на 38% дешевле медианы цены предложения за 1 кв.м 
общей площади коттеджей площадью менее 400 кв.м (89 286 руб.). 

4.4. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в отноше-
нии наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния 
рынка. Понятие «Наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, 
подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуще-
ствимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допусти-
мых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость 
будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости. 
Как видно из приведенного выше определения наиболее эффективное использование не-
движимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее исполь-
зования следующим критериям: 
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства 
расположения земельного участка, скрытые опасности расположения. 
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка 
представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса 
и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. 
Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и 
недостатки. 
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАН-
НОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ог-
раничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования. 
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наиболее эф-
фективного использования их на рассматриваемом земельном участке. 
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разре-
шенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход. 
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - 
рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправдан-
ных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый  доход или 
максимальную текущую стоимость. 
Земельный участок площадью 802,0 кв.м., земли населённых пунктов, предоставлен, соглас-
но выписке из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним № 01/046/2014-674 от 4 февраля 2014 г., – для строительства индивидуального жилого 
дома. 
В соответствии с Земельным кодексом РФ (ст. 7) земли в Российской Федерации по целевому 
назначению подразделяются на определенные категории. Земли определенной категории 
используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Правовой ре-
жим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разре-
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шенного использования в соответствии с зонированием территорий. 
Согласно Земельному Кодексу РФ (ст. 42), собственники земельных участков и лица, не яв-
ляющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в 
соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории зе-
мель и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окру-
жающей среде, в том числе земле как природному объекту.  
Типичными вариантами использования могут служить следующие альтернативы: 
1. Строительство нового объекта. 
2. Проведение ремонта или реконструкции. 
3. Продолжение использования в таком состоянии, в каком находится сейчас. 
Предполагаем, что все три варианта юридически допустимы и физически возможны. 
Тогда, финансовая целесообразность заключается в том, что результат должен обеспечить 
доход, равный или больший, по сравнению с той суммой, которая необходима для покрытия 
операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат. Вдобавок, исполь-
зование должно быть максимально продуктивным, или тем использованием, которое обеспе-
чивает наивысшую стоимость, согласующуюся со ставкой дохода, гарантированной рынком 
для этого типа использования. 
Снос улучшений: Оцениваемый жилой дом недавно построен по современному проекту, по-
этому его снос нецелесообразен. 
Реконструкция и капитальный ремонт: Оцениваемый жилой дом построен сравнительно не-
давно и вполне пригоден для прямого использования, то есть для проживания людей. Физи-
ческий износ дома незначителен, ремонт не требуется. Дом соответствует современным тре-
бованиям к качеству индивидуального жилья в данном районе, поэтому реконструкция дома 
также не требуется. 
Продолжение текущего варианта использования: Продолжение текущего варианта исполь-
зования объекта оценки в качестве жилого дома представляется наиболее эффективным ис-
пользованием в связи с тем, что спрос на жилые дома в данном районе имеется. Рассматри-
ваемый объект можно использовать в качестве жилья без сноса существующих улучшений и 
без изменения целевого назначения земельного участка. Это использование будет являться 
юридически возможным, физически и финансово осуществимым, финансово целесообраз-
ным и максимально эффективным, то есть будет наилучшим и наиболее эффективным ис-
пользованием.  
Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным использованием 
Объекта оценки является использование для эксплуатации индивидуального жилого дома. 
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ГЛАВА 5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАС-
ТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ С ПРИВЕДЕНИЕМ РАСЧЕТОВ ИЛИ 
ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

5.1. ОБОСНОВАННЫЙ ОТКАЗ ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижи-
мости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя должную благора-
зумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответ-
ствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в 
обозримый период без существенных задержек.  
Основные этапы процедуры оценки при данном подходе: 

 Осмотр объекта недвижимости и ознакомление со всей имеющейся документацией; 
 Расчет стоимости приобретения (или долгосрочной аренды) свободной и имеющейся в 
распоряжении земли в целях оптимального ее использования. 
 Расчет восстановительной стоимости нового здания. 

В основе расчета восстановительной стоимости лежит расчет затрат на воссоздание рассматри-
ваемого объекта, исходя из современных цен и условий изготовления аналогичных объектов на 
определенную дату. 
В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько способов 
определения восстановительной стоимости: 

− метод сравнительной единицы; 
− метод разбивки по компонентам; 
− метод количественного обследования. 

 Определение величины физического износа, функционального и внешнего устареваний 
объекта недвижимости. 
 Определение стоимости воспроизводства / замещения объекта путем уменьшения восста-
новительной стоимости на величину накопленного износа. 
 Суммирование полученных стоимостей воспроизводства / замещения и земельного участ-
ка для получения рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить Объект оценки другим 
объектом, который либо является точной копией Объекта оценки, либо имеет аналогичные полез-
ные свойства. Если Объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим со-
стоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхо-
да необходимо учитывать износ и все виды устареваний.  
Оптимальной сферой применения затратного подхода к оценке недвижимости, дающей наиболее 
объективные результаты, являются: 

 определение рыночной стоимости новых или относительно новых строений, имеющих не-
значительный износ и отвечающих наиболее эффективному использованию участка; 
 определение рыночной стоимости старых объектов недвижимости при наличии надежной 
информации для расчета износа; 
 определение рыночной стоимости строительных проектов, определение рыночной стои-
мости объектов специального назначения; 
 определение рыночной стоимости объектов, с которыми редко заключаются рыночные 
сделки. 

Выводы о возможности применения затратного подхода 
Оптимальной сферой применения затратного подхода к оценке недвижимости, дающей наиболее 
объективные результаты, являются: 
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 определение рыночной стоимости новых или относительно новых строений, имеющих не-
значительный износ и отвечающих наиболее эффективному использованию участка; 
 определение рыночной стоимости старых объектов недвижимости при наличии надежной 
информации для расчета износа; 
 определение рыночной стоимости строительных проектов, определение рыночной стои-
мости объектов специального назначения; 
 определение рыночной стоимости объектов, с которыми редко заключаются рыночные 
сделки; 

Процедура затратного подхода начинается с того, что собирается и анализируется информация о 
внутреннем строении объекта, его структуре и составе основных элементов.  При этом одной тех-
нической характеристики недостаточно, требуется подробное описание конструкций. Проводится 
также тщательный внешний осмотр объекта.  
В методах затратного подхода важную роль играет оценка степени износа оцениваемого объекта, 
это объясняется тем, что получаемая вначале стоимость воспроизводства или стоимость замеще-
ния объекта не учитывает износа и только на следующем этапе полученная оценка стоимости 
корректируется на фактический износ объекта (физический износ, функциональное и внешнее 
устаревание).  
Документы, предоставленные Заказчиком, для проведения оценки, не содержат в полном объеме 
информации о строительном объеме, о конструктивных особенностях объекта оценки и  информа-
ции для расчета износов и устареваний, что предполагает большую погрешность, в ходе расчёта 
рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода. 
Таким образом, учитывая все вышесказанное, Оценщик считает корректным отказаться от приме-
нения затратного подхода в рамках настоящего отчёта. 

5.2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
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 назна-
чению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения 
сделки и условия финансирования сделки). 
Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с «непрозрачно-
стью» российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объек-
тами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены пред-
ложений по выставленным на продажу объектам. 
В рамках сравнительного подхода могут применяться следующие методы: 

− метод валовой ренты; 
− метод сравнения продаж. 

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 раз-
меру 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 принци-
пов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая 
имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобрете-
ние «равно желаемого объекта- заместителя». 
Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих 
действий: 

 подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 
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факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 
 определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по ка-
ждой единице; 
 сопоставление оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью кор-
ректировки их продажных цен или исключения из списка сравниваемых; 
 приведение ряда скорректированных показателей стоимости сравнимых объектов к ры-
ночной стоимости объекта оценки. 

5.2.1. Расчет стоимости земельного участка. 
Рыночная стоимость земельного участка рассчитана методом сравнения продаж на основании ин-
формации о ценах предложений земельных участков, схожих по престижности места положения с 
объектом оценки.  
Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) 
сооружениями (далее застроенных земельных участков), так  и земельных участков не занятых 
зданиями, строениями  и (или) сооружениями (далее - незастроенных земельных  участков). Усло-
вие  применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являю-
щимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными уча-
стками допускается использование цен предложения (спроса). 
Задача решалась в следующей последовательности: 

o выявление на рынке предложений свободных земельных участков в районе распо-
ложения объекта оценки; 

o формирование общей выборки цен предложений по объектам-аналогам;  
o выявление из общей выборки объектов-аналогов близких по своим потребительским 

качествам к объекту оценки, т.е. с аналогичным разрешенным использованием и 
целевым назначением, свободные от застройки, с передаваемым правом собствен-
ности; 

o сужение границ выборки объектов-аналогов близких по своим потребительским ка-
чествам к объектам оценки; 

o расчет статистических параметров скорректированной выборки и определение по 
ним наиболее вероятной стоимости объектов оценки. 

Рыночная стоимость земельного участка рассчитывается по следующей формуле: 
V = S х P, 

где: 
V - рыночная стоимость Объекта оценки; 
S - площадь земельного участка (кв.м.); 
Р - среднее арифметическое скорректированных стоимостей 1 кв.м. площади сопоставимых 
объектов. 

Определение скорректированных стоимостей 1 кв.м. общей площади сопоставимых объектов с 
учетом их параметров осуществляется следующим образом: 

P1 =P0 +P0xP1/100; 
                                                                                                                        n 

Pскорр =P1+P1x∑Пi/100, где 
                                                                                                                      i=2 

Р0- начальная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимого объекта (цена предложе-
ния); 
Р1 - скорректированная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимого объекта на дату; 
П1 - поправка на дату; 
Рскорр- скорректированная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимого объекта; 
Пi…..n- процентные поправки по i - му элементу сравнения. 
При корректировке цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к 
объекту оценки. 
Далее анализируются девять основных элементов сравнения:  
•состав передаваемых имущественных прав;   
•условия финансирования; 
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•условия сделки; 
•состояние рынка; 
•местоположение; 
•физические характеристики; 
•экономические характеристики; 
•использование; 
•компоненты стоимости не связанные с недвижимостью. 

Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нормальных ры-
ночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. 

Выбор единиц сравнения 

В качестве единиц сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 кв. м. площади Объекта.  
Для объектов данного типа характерна ориентация покупателя на величину площади земельного 
участка (это традиционная единица измерения земельных участков под жилую застройку в Ново-
сибирской области, см раздел 4 Отчета), и отказался от других единиц сравнения, таких как 1 со-
тка, 1 га площади. 

Выбор объектов-аналогов 

Данные для сравнительного подхода взяты из периодических листингов риэлтерских компаний 
города Новосибирска. С помощью опроса риэлтерских фирм подробных данных о продаваемых 
объектах оперативно получить не представлялось возможным. Поэтому опрашивались (уточня-
лись) только основные ценообразующие параметры, зависящие от сегмента рынка, например, для 
земельных участков под жилую застройку – это местоположение, использование, площадь, воз-
можность подключения необходимых коммуникаций. В качестве объектов-аналогов выбирались 
максимально близкие по основным ценоообразующим параметрам объекты. 
Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 

Сравнительный анализ Объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем элементам 
сравнения 

При определении стоимости земельного участка методом сравнения продаж рассматривались сле-
дующие корректировки: 
Корректировка на состав передаваемых имущественных прав вносится при различии в составе пе-
редаваемых прав, например, при отягощении прав покупателя залогом или долгосрочной арен-
дой, при необходимости учета правовых и градостроительных ограничений по виду использования 
и застройке земельного участка.  
В данном случае корректировка на состав передаваемых имущественных прав не вводилась, так 
как объект оценки и объекты-аналоги имеют одинаковые передаваемые имущественные права. 
Корректировка на условия финансирования. Для объекта оценки и объектов сравнения преду-
сматриваются одинаковые условия финансирования сделки - расчет покупателя с продавцом за 
счет собственных средств на дату продажи, поэтому данная корректировка не вводится. 
Корректировка на условия сделки. Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты не-
движимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен предложений при 
выявлении отклонений от рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотиваци-
ей приобретения недвижимости. В данном случае предполагается, что все сделки проводятся в 
рыночных условиях, в связи с чем, корректировка не вводится. 
Корректировка на состояние рынка. Данная корректировка учитывает изменение цен на рынке 
недвижимости. В связи с тем фактом, что датой проведения оценки является 22 мая 2014 г. и со-
поставимые объекты предложены к продаже в мае 2014 года, то в данном случае корректировка 
не вводится. 
Корректировка на торг. Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на вто-
ричном рынке, которые, как правило, происходят по более низким ценам. Цена предложения на 
рынке чаще всего снижается при двухсторонних сделках. При переходе от цен предложений к 
стоимости продажи земельных участков, применялась корректировка  на торг, равная -6,0%. Эта 
корректировка была определена экспертно с помощью опроса риэлтеров ряда фирм  г. Новоси-
бирска. Результаты опроса риэлтеров и среднее значение корректировки на торг приведены в 
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таблице 10. 
Корректировка на местоположение. Фактор местоположения является одним из важнейших в це-
нообразовании на рынке недвижимости. Корректировка на местоположение вводится в том слу-
чае, когда, по мнению Оценщика, характеристика по данному элементу сравнения существенно 
различается у Объекта оценки и у объекта-аналога. 
В данном случае корректировка на местоположение не вводилась, так как все объекты-аналоги 
расположены в аналогичных местах Заельцовского района. 

Таблица 10. Значение корректировки на торг для земельных участков 

№ 
п/п ФИО Должность Стаж работы, 

лет 

Поправка 
на торг, 

% 
Контактные данные 

1 

Киселева Галина 
Петровна 

Агент Эксперт 

5 -6 

АН «Сибакадемстрой недвижимость» (пол-
ное наименование Общество с ограничен-
ной ответственностью "СИБАКАДЕМСТРОЙ 
НЕДВИЖИМОСТЬ 4"), тел. (383) 217-44-11 

2 

Полякова Лариса 
Олеговна 

Агент Эксперт 

12 -5 

АН «Сибакадемстрой недвижимость» (пол-
ное наименование Общество с ограничен-
ной ответственностью "СИБАКАДЕМСТРОЙ 
НЕДВИЖИМОСТЬ 4"), тел. (383) 217-44-11 

3 Обухова Наталья 
Вячеславовна 

Специалист 
по продаже 
недвижимо-
сти 

4 -4 

АН «Жилфонд» (полное наименование: 
Общество с ограниченной ответственно-
стью «Агентство недвижимости «Жил-

фонд»), тел. (383) 201-44-00 

4 
Якобсон Наталья 
Валерьевна 

Ведущий спе-
циалист риэл-
тор 

8 -7 Ассоциация агентств недвижимости «Афина 
Паллада», тел. (383) 222-00-44 

5 
Герасимов Олег Ев-
геньевич 

Ведущий спе-
циалист риэл-
тор 

11 -6 Ассоциация агентств недвижимости «Афина 
Паллада», тел. (383) 222-00-44 

Среднее значение, % -6 - 

Физические характеристики 

Корректировка на площадь. Абсолютная величина рыночной стоимости оказывает обратное воз-
действие на уровень ликвидности: чем выше стоимость и размер объекта, тем меньше становится 
платежеспособный спрос на него в связи с уменьшением числа потенциальных покупателей. Из-за 
увеличения площади объектов недвижимости их удельная стоимость (за 1 м²) уменьшается.  
Корректировка на площадь учитывает, что при прочих равных условиях цена единицы площади 
большого земельного участка меньше, чем земельного участка меньшей площади. 
Площади объектов-аналогов лежат в диапазоне от 600 м² до 1100 м² в таблице 11, площадь Объ-
екта оценки – 802. В данном диапазоне зависимость цены земельного участка от площади не про-
слеживается (см таблицу 11). Учитывая вышесказанное, корректировка на площадь не делается. 
Корректировка на тип объекта. Т.к. в качестве объектов-аналогов подобраны земельные участки, 
корректировка по данному ценообразующему параметру не требуется. 

Экономические характеристики 

Экономические характеристики - наличие или близость инженерных сетей, условия подключения 
к ним, транспортная доступность, наличие объектов социальной инфраструктуры и т.п. Экономи-
ческие характеристики включают все факторы, которые влияют на доход от объекта оценки.  
В данном случае в качестве основных экономических характеристик рассматривались: наличие 
коммуникаций и использование земельных участков. 
Корректировка на наличие коммуникаций. Наличие на земельном участке полного комплекта под-
веденных коммуникаций дает преимущество в цене. У объектов-аналогов, также как и у Объекта 
оценки имеется возможность подключения всех коммуникаций, в связи с чем, корректировка не 
требуется. 
Корректировка на использование. Использование Объекта оценки совпадает с использованием 
объектов-аналогов, корректировка на использование не требуется. 
Корректировка на компоненты стоимости не связанные с недвижимостью. В данном случае кор-
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ректировка не применялась, поскольку компоненты стоимости не связанные с недвижимостью от-
сутствуют и у Объекта оценки, и у всех объектов-аналогов. 
Путем внесения корректировок в стоимость объектов аналогов рассчитывается скорректированная 
стоимость продажи. Итоговая стоимость за объект оценки определяется как средневзвешенная 
величина скорректированных цен продажи аналогов. Расчет весов осуществляется следующим 
способом: 

1.  рассчитывается величина обратная отношению абсолютных величин корректировок по n-
ому аналогу к первоначальной цене продажи n-ого аналога. 
2.  находится сумма значений, определяемых в 1 пункте по всем аналогам. 
3.  вес каждого аналога определяется как отношение величины показателя каждого аналога, 
рассчитанного в п.1 к величине показателя, рассчитанного по пункту 2. 
Таким образом, чем меньше общая величина корректировок, вносимых в цену продажи объ-
екта аналога, тем больше будет удельный вес данного аналога. 
Дополнительно рассчитывается показатель общей чистой коррекции по каждому аналогу пу-
тем суммирования всех корректировок, который соотносится с первоначальным значением 
стоимости для определения величины отклонений от первоначального значения. 
Характеристики сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости 1 кв.м. общей площа-
ди Объекта оценки приведены в таблице 11. 
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Таблица 11. Характеристики сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости 1 кв.м. земельного участка площа-
дью 802,0 м.кв. 

Элемент сравне-
ния 

Единица 
измере-

ния 

Объект оцен-
ки 

Объекты -аналоги 

Объект 1 Объект 2 Объект 3 Объект 4 Объект 5 
Источник информа-
ции 

  

  

Интернет-сайт: 
land.ngs.ru/view/857
277, Алые паруса , 
тел.:8 (383) 255-03-
55, +7 (952) 923-62-

43 Дмитрий 

Интернет-сайт: 
land.ngs.ru/view/30704
28, Евгений, тел.: +7 

(903) 904-10-00 

Интернет-сайт: 
land.ngs.ru/view/287
2808. Тел.: +7 (963) 
379-33-99 Елена, +7 

(913) 985-62-72 
Ирина 

Интернет-сайт: 
land.ngs.ru/view/37453

31, РЦН на Башне, 
Сергей Федорович, 

тел.: +7 (913) 012-75-
60; +7 (903) 901-39-75 

Интернет-сайт: 
www.sasn.ru/databa
se/inhabit/sale/tsib0
00079910/. АН "Си-
бакадемстрой не-
движимость", тел.:  
+7 (383) 217-44-54 

Описание объектов-
аналогов 

 

 

Участок в собствен-
ности. Элитное заго-
родное место с ве-
ковыми соснами. 

Центральные ком-
муникации.  

ул. 91-й перекат. Дач-
ное шоссе. Рядом с 

санаторием "Ельцов-
ка". 1-я линия от реки 
Обь. 30 м до песчано-
го пляжа. на участке 
сосны. Асфальтовая 

дорога до ворот. Зем-
ли населенных пунк-
тов. Свидетельство о 

государственной реги-
страции. Все цен-

тральные коммуника-
ции (газ, вода, кана-

лизация).  

Участок в собствен-
ности. Оплачены все 
коммуникации. Газ. 
Центр водам свет. 

Забор. Сосны.  

Дачное шоссе, перед 
дачами УВД, между 
остановками мар-

шрутных такси № 17, 
17а Дачи и Заельцов-
ский санаторий. Зе-
мельный участок 10 
соток СОБСТВЕН-

НОСТЬ, в сосновом 
бору в 700 метрах от 
Оби. Асфальт до уча-
стка, вода и газ про-

ходят по границе уча-
стка, возможна врезка 
в городскую канали-
зацию. Соседи только 
с одной стороны уча-
стка и напротив по 

улице. 

земельный участок 
для индивидуаль-
ного жилищного 
строительства 

Дата публикации 
(выставления на 
торги) 

  

  май 2013 г. май 2013 г. май 2013 г. май 2013 г. май 2013 г. 
Площадь кв.м. 802 1000 600 1100 1000 700 
Цена предложения руб.   7 300 000 4 000 000 6 800 000 5 980 000 4 200 000 
Цена за единицу 
площади 

руб. 
  7 300 6 667 6 182 5 980 6 000 

Состав переда-
ваемых имущест-
венных прав 

  
право собст-

венности право собственности право собственности право собственности право собственности 
право собственно-

сти 
Корректировка на 
состав передавае-

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб.   0 0 0 0 0 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 37 



 

мых имущественных 
прав 
Скорректированная 
цена  

руб. 
  7 300 6 667 6 182 5 980 6 000 

Состояние рынка   май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. 
Корректировка на 
состояние рынка  

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб.   0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена  

руб. 
  7 300 6 667 6 182 5 980 6 000 

Торг   без торга с торгом с торгом с торгом с торгом с торгом 
Корректировка на 
торг 

%   -6,00% -6,00% -6,00% -6,00% -6,00% 
руб.   -438 -400 -371 -359 -360 

Скорректированная 
цена  

руб. 
  6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Местоположение 

  
г. Новосибирск, 
Заельцовский 
район, улица 

Победы 

г. Новосибирск, За-
ельцовский район, 

Дачное шоссе 

г. Новосибирск, За-
ельцовский район, 

ориентир – Заельцов-
ский бор, санаторий 

"Ельцовка" 

г. Новосибирск, За-
ельцовский район, 
Дачное шоссе, ори-
ентир - лыжная база 

"Динамо" 

г. Новосибирск, За-
ельцовский район, 

Дачное шоссе 

Новосибирск, За-
ельцовский район, 

Лесное шоссе 
Корректировка на 
местоположение  

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб.   0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена  

руб.   6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Физические характеристики:             
Площадь кв.м 802 1000 600 1100 1000 700 
Корректировка на 
площадь  

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб.   0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена  

руб. 
  6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Тип объекта   земельный уча-
сток земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 

Корректировка на 
тип объекта 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб.   0 0 0 0 0 

Скорректированная 
цена  

руб. 
  6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Экономические характери-
стики:             

Использование    для индивиду-
ального жи-

лищного строи-
тельства 

для индивидуально-
го жилищного 
строительства 

для индивидуального 
жилищного строи-

тельства 

для индивидуально-
го жилищного 
строительства 

для индивидуального 
жилищного строи-

тельства 

для индивидуаль-
ного жилищного 
строительства 

Корректировка на 
использование 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб.   0 0 0 0 0 
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Скорректированная 
цена  

руб. 
  6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Наличие комму-
никаций  

  имеется воз-
можность под-
ключения всех 
необходимых 
коммуникаций 

имеется возмож-
ность подключения 
всех необходимых 

коммуникаций 

имеется возможность 
подключения всех 

необходимых комму-
никаций 

имеется возмож-
ность подключения 
всех необходимых 

коммуникаций 

имеется возможность 
подключения всех 

необходимых комму-
никаций 

имеется возмож-
ность подключения 
всех необходимых 

коммуникаций 
Корректировка на 
наличие коммуни-
каций 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб. 

  0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена  

руб. 
  6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Компоненты 
стоимости не свя-
занные с недви-
жимостью 

  

нет нет нет нет Нет нет 
Корректировка на 
компоненты стоимо-
сти не связанные с 
недвижимостью 

%   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
руб. 

  0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена  

руб. 
  6 862 6 267 5 811 5 621 5 640 

Общая чистая кор-
рекция (ОЧК) 

руб.   -438 -400 -371 -359 -360 
%   -6,00 -6,00 -6,00 -6,00 -6,00 

Общая валовая кор-
рекция (ОВК) 

руб.   438 400 371 359 360 
%   6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 

Доля общей вало-
вой коррекции 

Сумма 
отношений  0,833 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 

Весовой коэффици-
ент 

Доля от 
суммы 

отношений 1,00 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 
Среднее значение руб.   6 040 

Медиана руб.   5 811 
Коэффициент ва-
риации 

% 
  8,74 

Расчет средне-
взвешенной 
стоимости 1 кв.м. 
объекта оценки 

руб.   

6 040 
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Таблица 12. Определение рыночной стоимости земельного участка 

Объект оценки 

Общая пло-
щадь зе-
мельного 
участка, 

кв.м. 

Рыночная стои-
мость земельно-

го участка (в 
расчете на 1 
кв.м), НДС не 

облагается, руб. 

Рыночная стоимость зе-
мельного участка (в рас-
чёте на общую площадь 

земельного участка), НДС 
не облагается, округлен-

но, руб. 
земельный участок с категорией 

земель: земли населённых пунктов - 
для строительства индивидуального 
жилого дома, площадью 802 кв.м. с 

адресом, установленным относи-
тельно ориентира Заельцовский 

район, расположенного в границах 
участка, адрес ориентира: Новоси-
бирская область, Новосибирск, ули-
ца Победы с кадастровым (услов-
ным) номером 54:35:032035:69 

802 6 040 4 844 100 

5.2.2.   Расчет стоимости улучшений земельного участка (строений). 
Данный подход к оценке базируется на информации о рыночных сделках или ценах пред-
ложений с индивидуальными жилыми домами. В его основу положен принцип замещения, 
который гласит, что рациональный покупатель не заплатит за конкретный объект больше, 
чем обойдется приобретение другого объекта, обладающего такой же полезностью. 
Задачу решали в следующей последовательности: 
•выявление недавних продаж или выставленных на продажу объектов; 
•выбор ограниченного числа значимых параметров сравнения; 
•внесение поправок, с учетом различий между оцениваемым объектом и  
аналогами; 
•согласование результатов и определение искомой стоимости. 
Для анализа была сделана выборка аналогов предложений индивидуального жилья по 
престижности места положения и своим потребительским качествам схожего с  объек-
том оценки.  

Рыночная стоимость объекта недвижимости рассчитывается по следующей формуле: 
V = S х P, 

где: 
V - рыночная стоимость Объекта оценки; 
S - общая площадь коттеджа (кв.м.); 
Р - среднее арифметическое скорректированных стоимостей 1 кв.м. общей площади со-
поставимых объектов. 
Определение скорректированных стоимостей 1 кв.м. общей площади сопоставимых объ-
ектов с учетом их параметров осуществляется следующим образом: 

P1 =P0 +P0xP1/100; 
                                                                                                      n 

Pскорр =P1+P1x∑Пi/100 + Пn+1 , где 
                                                                                                  i=2 
Р0- начальная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимого объекта (цена предложе-
ния); 
Р1 - скорректированная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимого объекта на дату; 
П1 - поправка на дату; 
Рскорр- скорректированная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимого объекта; 
Пi…..n- процентные поправки по i - му элементу сравнения; 
Пn+1- относительная денежная поправка, учитывающая стоимость земельного участка. 
Далее анализируются девять основных элементов сравнения:  
•состав передаваемых имущественных прав;   



•условия финансирования; 
•условия сделки; 
•состояние рынка; 
•местоположение; 
•физические характеристики; 
•экономические характеристики; 
•использование; 
•компоненты стоимости не связанные с недвижимостью. 
Первые четыре корректировки определяют цену продажи объекта сравнения при нор-
мальных рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректиро-
вок. 

Выбор единиц сравнения 

В качестве единиц сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 кв. м. общей пло-
щади Объекта.  
Для объектов данного типа характерна ориентация покупателя на величину общей пло-
щади коттеджа (это традиционная единица измерения индивидуальных жилых домов, 
коттеджей в Новосибирской области, см раздел 4 Отчета), и отказался от других единиц 
сравнения, таких как 1 кв.м. жилой площади, 1 кв.м. общей площади коттеджа с подсоб-
ными помещениями. 

Выбор объектов-аналогов 

Данные для сравнительного подхода взяты из периодических листингов риэлтерских ком-
паний города Новосибирска. С помощью опроса риэлтерских фирм подробных данных о 
продаваемых объектах оперативно получить не представлялось возможным. Поэтому оп-
рашивались (уточнялись) только основные ценообразующие параметры, зависящие от 
сегмента рынка, например, для коттеджей – это местоположение, наличие коммуникаций, 
комфорт, уровень благоустройства территории коттеджного поселка, наличие охраны, оп-
тимизация архитектурных планировок, общая площадь коттеджа,  площадь земельного 
участка, степень готовности коттеджа, техническое состояние, включение (либо не вклю-
чение)  в общую площадь подсобные помещения: гаражи, летние кухни и прочие. 
Сведения о подобранных объектах-аналогах представлены в таблице ниже. 

Сравнительный анализ Объекта оценки и каждого объекта-аналога по всем 
элементам сравнения 

При определении стоимости коттеджа методом сравнения продаж рассматривались сле-
дующие корректировки: 
Корректировка на состав передаваемых имущественных прав вносится при различии в 
составе передаваемых прав, например, при отягощении прав покупателя залогом или 
долгосрочной арендой, при необходимости учета правовых и градостроительных ограни-
чений по виду использования и застройке земельного участка.  
В данном случае корректировка на состав передаваемых имущественных прав не вводи-
лась, так как объект оценки и объекты-аналоги имеют одинаковые передаваемые имуще-
ственные права. 
Корректировка на условия финансирования. Для объекта оценки и объектов сравнения 
предусматриваются одинаковые условия финансирования сделки - расчет покупателя с 
продавцом за счет собственных средств на дату продажи, поэтому данная корректировка 
не вводится. Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. не предполагается, что 
продавцы ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не предпо-
лагается никаких особых отношений, объекты не приобретаются с целью их комплексного 
использования с близлежащими объектами. 
Учитывая вышесказанное, корректировка не делается. 
Корректировка на условия сделки. Данный элемент сравнения позволяет исключить объ-
екты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен 
предложений при выявлении отклонений от рыночных условий продажи, предопределяе-
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мых нетипичной мотивацией приобретения недвижимости. В данном случае предполага-
ется, что все сделки проводятся в рыночных условиях, в связи с чем, корректировка не 
вводится. 
Корректировка на состояние рынка. Данная корректировка учитывает изменение цен на 
рынке недвижимости. В связи с тем фактом, что датой проведения оценки является 22 
мая 2014 г. и сопоставимые объекты предложены к продаже в мае 2014 года, то в данном 
случае корректировка не вводится. 
Корректировка на торг. Цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок 
на вторичном рынке, которые, как правило, происходят по более низким ценам. Цена 
предложения на рынке чаще всего снижается при двухсторонних сделках. При переходе 
от цен предложений индивидуальных жилых домов (коттеджей) к стоимости продажи, 
применялась корректировка на торг, равная -6%. Эта поправка была определена эксперт-
но с помощью опроса риэлтеров ряда фирм г. Новосибирска. Результаты опроса риэлте-
ров и среднее значение поправки на торг приведены в таблице 13. 
Таблица 13. Значение корректировки на торг для индивидуальных жилых до-
мов (коттеджей) 

№ 
п/п ФИО Должность 

Стаж 
рабо-
ты, 
лет 

Поправка 
на торг, 

% 
Контактные данные 

1 

Киселева Гали-
на Петровна 

Агент Эксперт 

5 -6 

АН «Сибакадемстрой недвижимость» 
(полное наименование Общество с 

ограниченной ответственностью "СИ-
БАКАДЕМСТРОЙ НЕДВИЖИМОСТЬ 4"), 

тел. (383) 217-44-11 

2 

Полякова Ла-
риса Олеговна 

Агент Эксперт 

12 -5 

АН «Сибакадемстрой недвижимость» 
(полное наименование Общество с 

ограниченной ответственностью "СИ-
БАКАДЕМСТРОЙ НЕДВИЖИМОСТЬ 4"), 

тел. (383) 217-44-11 

3 
Обухова Ната-
лья Вячесла-
вовна 

Специалист по 
продаже недвижи-
мости 4 -4 

АН «Жилфонд» (полное наименова-
ние: Общество с ограниченной ответ-
ственностью «Агентство недвижимо-

сти «Жилфонд»), тел. (383) 201-44-00 

4 
Якобсон Ната-
лья Валерьевна 

Ведущий специа-
лист риэлтор 8 -7 

Ассоциация агентств недвижимости 
«Афина Паллада», тел. (383) 222-00-

44 

5 
Герасимов Олег 
Евгеньевич 

Ведущий специа-
лист риэлтор 11 -6 

Ассоциация агентств недвижимости 
«Афина Паллада», тел. (383) 222-00-

44 
Среднее значение, % -6 - 

Корректировка на местоположение. Фактор местоположения является одним из важней-
ших в ценообразовании на рынке недвижимости. Корректировка на местоположение вво-
дится в том случае, когда, по мнению Оценщика, характеристика по данному элементу 
сравнения существенно различается у Объекта оценки и у объекта-аналога. 
В данном случае корректировка на местоположение не вводилась, так как объекты-
аналоги №№ 1 – 4 расположены, также как и Объект оценки в ЖСК "Дубравушка" в За-
ельцовском районе. Для объекта-аналога корректировка на местоположение не требует-
ся, потому что он расположен на расстоянии около двух км от ЖСК "Дубравушка" в ана-
логичном коттеджном поселке «Удача» в Заельцовском районе, на аналогичном удалении 
от основных магистралей и аналогично приближен к лесному массиву. 

Физические характеристики 

Корректировка на стоимость земельного участка. Корректировка на стоимость земельного 
участка осуществлялась с учетом рыночной стоимости 1 кв.м. земельного участка под 
коттеджную  застройку в аналогичных месту расположения объекта оценки частях Заель-
цовского  района, составляющей 6 040 руб. и площади участков объектов-аналогов. 
Корректировка на площадь индивидуального жилого дома. Абсолютная величина рыноч-
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ной стоимости оказывает обратное воздействие на уровень ликвидности – чем выше 
стоимость и размер объекта, тем меньше становится платежеспособный спрос на него в 
связи с уменьшением числа потенциальных покупателей. В связи с тем, что Объект оцен-
ки и объекты-аналоги находятся в одной ценовой группе «Коттеджи с общей площадью 
более 400 кв.м», корректировка по данному параметру не проводилась (см раздел 4.3 От-
чета, где представлен обзор рынка малоэтажной жилой недвижимости в месте располо-
жения объекта оценки). 
Корректировка на этажность. Этажность всех объектов-аналогов и Объекта оценки анало-
гичная, корректировка по данному ценообразующему параметру не требуется. 
Корректировка на материал стен не делалась. Объекты-аналоги, также как и Объект 
оценки расположены это кирпичные индивидуальные жилые дома. 
Поправка на техническое состояние - данная поправка не делалась для объектов-
аналогов №№ 1 - 5, так как они продаются в отличном физическом состоянии. Объект 
оценки также находится в отличном физическом состоянии. 
Поправка на готовность объекта. Объект оценки, по результатам осмотра, находится в 
состоянии высокой степени готовности. В подвальном помещении необходимо завершить 
отделочные работы, но их объем незначителен. Учитывая вышесказанное, Оценщик при-
нял решение готовность объекта считать стопроцентной. Объекты-аналоги – это готовые 
индивидуальные жилые дома, поэтому корректировка по данному параметру не проводи-
лась. 
Корректировка на дополнительные строения на земельном участке. У объекта оценки на 
земельном участке расположены открытая терраса, гараж, зона барбекю под навесом. У 
объектов-аналогов № 2 – 4, также как и объекта оценки на земельном участке располо-
жены гаражи и прочие постройки. Корректировка по данному параметру для объектов-
аналогов № 2 – 4 не проводилась.  
У объекта аналога № 1 в его общую площадь включены площади встроенного гаража и 
открытой встроенной террасы. Так как у объекта оценки гараж и прочие постройки не 
встроены, для объекта-аналога № 1 делается корректировка на дополнительные строения 
на земельном участке, рассчитанная как отношение площади объекта-аналога №1 с га-
ражом и террасой к площади объекта-аналога № 1 без них, которая составила округленно 
плюс 15% (610/(610-38-43) = 1,15 (или плюс 15%)). 

Экономические характеристики 

Экономические характеристики - наличие или близость инженерных сетей, условия под-
ключения к ним, транспортная доступность, наличие объектов социальной инфраструкту-
ры и т.п. Экономические характеристики включают все факторы, которые влияют на до-
ход от объекта оценки.  
В данном случае в качестве основных экономических характеристик рассматривались: на-
личие коммуникаций и использование объектов недвижимости. 
Корректировка на наличие коммуникаций. Состав и качественные характеристики 
инженерных коммуникаций оказывают значительное влияние на рыночную стоимость 
объектов недвижимости.  
Объект оценки, так же как и объекты - аналоги оснащены коммуникациями в равной сте-
пени, в связи с чем корректировка не требуется. 
Корректировка на использование. Использование Объекта оценки совпадает с использо-
ванием объектов-аналогов – в качестве коттеджей, корректировка на использование не 
требуется. 
Корректировка на компоненты стоимости не связанные с недвижимостью. В данном слу-
чае корректировка не рассматривалась, поскольку компоненты стоимости не связанные с 
недвижимостью отсутствуют и у Объекта оценки, и у всех объектов-аналогов. 
Характеристики сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости 1 кв.м. общей пло-
щади индивидуального жилого дома приведены в таблице 14. 
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Таблица 14. Характеристики сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости 1 кв.м. индивидуального жилого об-
щей площадью 610,2 кв.м 

Наименование 
характеристик 

Объект 
оценки Объект 1 Объект 2 Объект 3 Объект 4 Объект 5 

Источник информа-
ции 

  

Интернет-сайт:  
cottage.ngs.ru/view/8527
988. Городской ипотеч-

ный центр, Тагаева 
Алена, тел.:  +7 (951) 

367-30-92 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/view/6679

088. БК НЕДВИЖИ-
МОСТЬ, Вячеслав, тел.: 
8 (383) 217-17-17; +7 

(905) 954-10-77 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/view/412782
7. АН "МЕТРАЖ", Татьяна, 
тел.: 8 (383) 246-16-56; +7 

(913) 786-23-58 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/view/8
729925. АН ДОМО-
СТРОЙ, Владимир, 

тел.:8 (383) 299-24-
87, +7 (983) 314-97-

49 

Интернет-сайт: 
cottage.ngs.ru/view/7564

428/. АН "МЕТРАЖ", 
Татьяна Анатольевна, 

тел.: 8 (383) 246-16-56; 
+7 (913) 786-23-58 

Описание объектов-
аналогов 

  

Стены - двойная кир-
пичная кладка + гор-
новский камень. Авто-
матические кованые 
ворота. 3 этажа и цо-
коль. Газовое отопле-
ния и центральная ка-
нализация. На третьем 
этаже крытая терасса 
43 кв.м. Дом и земля в 
собственности. Встро-

енный гараж теплый на 
2 машины.  

Коммуникации: цен-
тральная вода, газ, 

центральная канали-
зация, электричество 
(трехфазное), город-
ской телефон, Ин-

тернет, спутниковое 
телевидение. Кот-

тедж располагается 
на территории 8 со-
ток, где выполнен 
ландшафтный ди-
зайн, гараж на два 

автомобиля, постро-
ен кирпичный дом в 
4-х уровнях, полно-
стью из кирпича.  

Дом построен полностью 
из кирпича в 4-х уровнях, 
в цокольном этаже уютно 
расположилась SPA -зона, 

сауна, бассейн, 
оборудованный гейзером, 
просторная комната отды-
ха. Первый этаж - кухня-

столовая, гостиная с ками-
ном, второй этаж - три 

спальни, большая ванная 
комната, четвертый уро-
вень - тренажерный зал и 
большая комната отдыха. 

Дом заполнен 
классической дорогой 

итальянской мебелью из-
вестных производителей, 
керамогранит также Ита-
лия - "Версачи", цоколь-

ный и 
первый этаж оборудованы 

теплым полом. Мебель, 
бытовая техника, сан. тех-
ническое оборудование, 
все новое, в отличном 

состоянии. На участке рас-
кинулся красивейший сад 
с редкими видами декора-
тивных растений, органи-

зована зона барбекю. 
Есть отдельно стоящий 

Материал стен: 
кирпич. Этажность 

дома: цоколь-
сауна финская, 

бильярдная; пер-
вый этаж-

гостиная, кухня-
столовая; второй 
этаж-3спальни, 

кабинет; мансар-
да-спальня; на 

каждом этаже ду-
шевая и санузел. 

Гараж на 
4машины. Участок 
6 соток - зона от-
дыха: беседка и 

барбекю.  

Предлагается к продаже 
коттедж в одном из 

лучших поселков Заель-
цовской зоны отдыха, в 
ДНТ "Удача". Дом но-
вый, ремонт в стиле 

современной классики, 
настоящая русская 

усадьба конца 19-го ве-
ка. Этот стиль навеян 

поэзией А.С. Пушкина и 
прозой И.С. Тургенева, 
благородством и утон-

ченностью русской ари-
стократии. В интерьере, 
выполненном в класси-
ческом стиле, угадыва-
ется изысканный вкус 

владельцев дома. Клас-
сический стиль способен 

обеспечить не только 
красоту и возвышен-
ность, но также уют и 

комфорт проживания. В 
этой усадьбе сочетается 
все: роскошь интерье-
ров, практичность пла-
нировок, качество мате-
риалов и современные 

инженерные технологии.  
Имеется гараж на четы-
ре автомобиля, сауна, 
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теплый гараж. Площадь 
земли:8 соток. Возможна 

ипотека.  

зона барбекю, фонтан, 
английский газон. 

Дата публикации 
(выставления на 
торги)   май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. 
Цена предложения 
единого объекта 
(коттеджа и зе-
мельного участка), 
руб.   30 000 000 26 995 000 25 000 000 35 000 000 49 000 000 
Цена предложения 
коттеджа и земель-
ного участка в рас-
чете на 1 кв.м об-
щей площади кот-
теджа, руб.   49 180 53 990 55 556 64 815 89 091 
Состав передавае-
мых имуществен-
ных прав 

право соб-
ственности 

право собственности право собственности право собственности право собственности право собственности 

Корректировка на 
состав передавае-
мых имуществен-
ных прав в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка  в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения, 
руб.   

30 000 000 26 995 000 25 000 000 35 000 000 49 000 000 

Состояние рынка 22.05.2014 май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. май 2014 г. 
Корректировка на 
состояние рынка  в 
%   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения, 
руб.   

30 000 000 26 995 000 25 000 000 35 000 000 49 000 000 

Торг без торга с торгом с торгом с торгом с торгом с торгом 
Корректировка на 
торг, в %   -6% -6% -6% -6% -6% 
Корректировка  в 
рублях   -1 800 000 -1 619 700 -1 500 000 -2 100 000 -2 940 000 
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Скорректированная 
цена предложения, 
руб.   28 200 000 25 375 300 23 500 000 32 900 000 46 060 000 
Местоположение г. Новоси-

бирск, За-
ельцовский 
район, ули-
ца Зимняя, 

дом 22 

 г. Новосибирск, Заель-
цовский район, ул. На-

рядная, дом 1, ЖСК 
"Дубравушка" 

Новосибирск, Заельцов-
ский район, ул. Зимняя, 

ЖСК "Дубравушка" 

 г. Новосибирск, Заельцов-
ский район, ул. Уютная, 

ЖСК "Дубравушка" 

г. Новосибирск, За-
ельцовский район, 
ул. Согласия, ЖСК 

Дубравушка 

 г. Новосибирск, Заель-
цовский район, Дачное 

шоссе, ДНТ "Удача" 
Корректировка на 
местоположение, в 
%   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка  в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   

28 200 000 25 375 300 23 500 000 32 900 000 46 060 000 

Физические характеристики           
Площадь земельно-
го участка  кв. м 802 800 800 800 1000 2100 
Корректировка на 
стоимость земель-
ного участка, руб.   4 832 000 4 832 000 4 832 000 6 040 000 12 684 000 
Скорректированн-
ная цена предло-
жения, руб.   23 368 000 20 543 300 18 668 000 26 860 000 33 376 000 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   38 308 41 087 41 484 49 741 60 684 
Площадь индивиду-
ального жилого 
дома 610,2 610 500 450 540 550 
Корректировка на 
площадь индивиду-
ального жилого 
дома, в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   

38 308 41 087 41 484 49 741 60 684 

Этажность 3 этажа, 
подвал 3 этажа, цоколь 3 этажа, 4 уровня 3 этажа, цоколь 

3 этажа, цоколь, 
мансарда 3 этажа 
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Корректировка на 
этажность, в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   

38 308 41 087 41 484 49 741 60 684 

Материал стен кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич кирпич 
Корректировка на 
материал стен, в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   

38 308 41 087 41 484 49 741 60 684 

Техническое со-
стояние отличное отличное отличное отличное отличное отличное 
Корректировка на 
техническое со-
стояние, в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   

38 308 41 087 41 484 49 741 60 684 

Готовность объек-
та, % 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
Корректировка на 
готовность объекта, 
в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб. 

  38 308 41 087 41 484 49 741 60 684 

Дополнительные 
строения на зе-
мельном участке 

гараж, от-
крытая тер-
раса, зона 
барбекю 
под наве-

сом  

встроенный гараж 38 
кв.м. и встроенная тер-

раса 43 кв.м 

отдельно стоящее зда-
ние кухни, гараж на два 

автомобиля 
гараж на два автомобиля, 

зона барбекю 

гараж на четыре 
автомобиля, беседка 

для барбекю 
гараж на четыре авто-
мобиля, зона барбекю, 

Корректировка на 
дополнительные   15,0% 0% 0% 0% 0% 
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строения на зе-
мельном участке, в 
% 
Корректировка в 
рублях   5 746 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб. 

  44 054 41 087 41 484 49 741 60 684 

Экономические характеристи-
ки:           

Использование коттедж коттедж коттедж коттедж коттедж коттедж 
Корректировка на 
использование   0,0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб. 

  44 054 41 087 41 484 49 741 60 684 

Наличие коммуни-
каций:             
электричество Централь-

ное 
Центральное Центральное Центральное Центральное Центральное 

водопровод Централь-
ное 

Центральное Центральное Центральное Центральное Центральное 

канализация Централь-
ное 

Центральное Центральное Центральное Центральное Центральное 

газоснабжение Централь-
ное 

Центральное Центральное Центральное Центральное Центральное 

отопление Централь-
ное 

Центральное Центральное Центральное и авто-
номное 

Центральное Центральное 

Корректировка на 
наличие коммуни-
каций,  в %   0% 0% 0% 0% 0% 
Корректировка в 
рублях   0 0 0 0 0 
Скорректированная 
цена предложения 
за 1 кв.м., руб.   

44 054 41 087 41 484 49 741 60 684 
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Весовые коэффи-
циенты 1,00 0,1430 0,2143 0,2143 0,2143 0,2141 

Среднее значение, 
руб.   47 410 

Медиана, руб.   44 054 
Коэффициент ва-
риации, %   17,26 

Расчет средневзвешенной 
стоимости 1 кв.м. общей пло-
щади сопоставимых объектов, 

руб./кв.м. 

47 600 

Как правило, для индивидуальных жилых домов величина отношения среднеквадратичного отклонения к математическому ожиданию не 
должна превышать 18%5. Для полученных данных отношение среднеквадратичного отклонения к математическому ожиданию (среднему 
значению) составляет – 17,26%, что свидетельствует о том, что рыночную стоимость 1 кв.м. общей площади объекта оценки можно оп-
ределить как взвешенное значение скорректированных стоимостей 1 кв.м. общей площади сопоставимых объектов. 
 
Итоговая стоимость за объект оценки определяется как взвешенная величина скорректированных цен продажи аналогов. Расчет весов 
осуществляется с использованием метода анализа иерархий (МАИ), который описан далее в разделе 5.4 Отчета. Матрица парных сравне-
ний результатов расчета цены 1 кв.м. по каждому из аналогов приведена далее: 

Таблица 15. Матрица парных сравнений важности характеристик подходов 

Аналоги Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 Сумма балов Весовые коэффициенты 
Аналог 1 1 0,66666667 0,66666667 0,66666667 0,6666667 3,67 0,1430 
Аналог 2 1,5 1 1 1 1 5,5 0,2143 
Аналог 3 1,5 1 1 1 1 5,5 0,2143 
Аналог 4 1,5 1 1 1 1 5,5 0,2143 
Аналог 5 1,5 1 1 1 1 5,5 0,21416 

            25,67 1,0000 
Аналогам №№2 - 5 присвоен немного больший вес по сравнению с аналогом №1, так как их цена корректируется на торг и стои-
мость земельного участка, а цена аналога № 1 корректируется на торг, на стоимость земельного участка и на дополнительные 
строения на земельном участке. Т.е корректировок у аналога №1 больше, чем у аналогов №№2 - 5. 

 

5  «Ведение в теорию оценки недвижимости» под редакцией В.С. Болдырева, А.С. Галушкина, А.Е. Федорова, М:1998 г. (стр. 157) 
6 Чтобы сумма весов была равна единице, весовой коэффициент получается как разница единицы и весов по предыдущим четырем ана-
логам. 
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Таблица 16. Определение рыночной стоимости улучшений в рамках сравнительного подхода 

Объект оценки 

Общая площадь ин-
дивидуального жило-

го дома, кв.м. 

Рыночная стоимость 1 кв.м 
общей площади индивиду-
ального жилого дома, руб. 

Рыночная стоимость индивидуального жилого дома, 
руб. 

незавершенный строительст-
вом индивидуальный жилой 
дом, назначение: не опреде-
лено; площадь застройки 208 
кв.м., процент готовности - 86 
%, инвентарный номер 
35:01544, литер А, адрес (ме-
стоположение): город Новоси-
бирск, улица Зимняя, дом 22 
стр., с кадастровым (услов-
ным) номером: 
54:35:032035:69:01 610,2 47 600 29 045 500 

Таблица 17. Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Наименование объекта оценки Рыночная стоимость округлённо, НДС не 
облагается, руб. 

земельный участок с категорией земель: земли населённых пунктов - для строи-
тельства индивидуального жилого дома, площадью 802 кв.м. с адресом, установ-
ленным относительно ориентира Заельцовский район, расположенного в границах 
участка, адрес ориентира: Новосибирская область, Новосибирск, улица Победы с 
кадастровым (условным) номером 54:35:032035:69 4 844 100 
незавершенный строительством индивидуальный жилой дом, назначение: не оп-
ределено; площадь застройки 208 кв.м., процент готовности - 86 %, инвентарный 
номер 35:01544, литер А, адрес (местоположение): город Новосибирск, улица Зим-
няя, дом 22 стр., с кадастровым (условным) номером: 54:35:032035:69:01 29 045 500 
ИТОГО 33 889 600 
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5.3. ОБОСНОВАННЫЙ ОТКАЗ ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Определение рыночной стоимости объекта недвижимости доходным подходом основывается 
на принципе ожидания. В соответствии с этим принципом типичный инвестор, то есть поку-
патель объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в будущем доходов 
от использования. То есть, рыночная стоимость объекта недвижимости может быть опреде-
лена как сумма предполагаемых доходов от использования помещения с учетом в перспекти-
ве ее перепродажи (реверсии). 
На первом этапе при использовании доходного подхода составляется прогноз будущих дохо-
дов от сдачи оцениваемых площадей в аренду за период владения, т.е. время, в течение ко-
торого инвестор собирается сохранить за собой право собственности на объект недвижимо-
сти. Арендные платежи очищаются от всех эксплуатационных периодических затрат, необхо-
димых для поддержания недвижимости в требуемом коммерческом состоянии и управления. 
После чего прогнозируется стоимость объекта в конце периода владения в абсолютном или 
долевом относительно первоначальной стоимости выражении – так называемая величина 
реверсии. На последнем этапе спрогнозированные доходы и реверсия пересчитываются в те-
кущую стоимость посредством методов прямой капитализации или дисконтированного де-
нежного потока.  
Прямая капитализация используется, если доход от объекта оценки стабилен (равномерно 
возрастает, снижается или остается на неизменном уровне) в долгосрочном периоде. Вели-
чина стоимости определяется по методу прямой капитализации с использованием только 
двух переменных: спрогнозированной величины чистого годового дохода и соответствующей 
ставки капитализации. Таким образом, стоимость определяется делением спрогнозированно-
го годового дохода на рыночное значение ставки капитализации, которая или выявляется на 
основе ретроспективной или текущей информации о продажах и арендных соглашениях, или 
рассчитывается на условиях компенсации изменения стоимости первоначального капитала за 
период владения.  
Второй метод, используемый в рамках доходного подхода - метод дисконтированных денеж-
ных потоков - определяет стоимость недвижимости как сумму текущих стоимостей будущих 
доходов путем раздельного дисконта каждого из периодических доходов и спрогнозирован-
ной будущей стоимости недвижимости. При этих расчетах используется ставка дисконта, в 
качестве которой применяется соответствующая ставка дохода на капитал, иначе называе-
мая нормой прибыли или нормой отдачи. Метод дисконтированных денежных потоков позво-
ляет учесть неравномерные колебания доходов и расходов во времени. 
Обоснование отказа от использования подхода: 
Так как отсутствует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие дохо-
ды, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки рас-
ходы, Оценщик отказывается от использования доходного подхода. Отказ от использования 
доходного подхода также обусловлен существенными трудностями при определении коэф-
фициента капитализации, поскольку, с одной стороны,  зачастую отсутствует информация о 
величине арендных ставок по объектам с аналогичной полезностью, необходимая для расче-
та коэффициента капитализации методом рыночной экстракции, а с другой субъективностью 
оценок при использовании метода кумулятивного построения коэффициента капитализации.  

  

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 30 июля 2014 г. 51 



 

5.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ СТОИМО-
СТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 6 ФСО № 1 итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета 
стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком со-
гласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к 
оценке.  

Описание процедуры согласования 
При определении итоговой стоимости учитываются преимущества и недостатки использо-
ванных подходов, особенности оцениваемого объекта и состояния рынка недвижимости на 
дату оценки.  
Поскольку при оценке рыночной стоимости объекта оценки, в случае наличия необходимой 
информации, могли использоваться три подхода, но использовался один подход определения 
рыночной стоимости, согласование результатов расчета носит формальный характер.  

Ст.итог. =(Ст.с.п.*К1+Ст.д.п.*К2+ Ст.з.п.*К3)/(К1+К2+К3), 
гдеСт.итог. - итоговая стоимость объекта оценки; 
Ст.с.п. - стоимость объекта оценки, определенная сравнительным подходом; 
Ст.д.п. - стоимость объекта оценки, определенная доходным подходом; 
Ст.з.п. - стоимость объекта оценки, определенная затратным подходом; 
К1, К2, К3  –весовые коэффициенты, присвоенные 1, 2 и 3 подходам, соответственно. 
Для согласования результатов расчета, рыночной стоимости объекта оценки с использовани-
ем различных подходов может быть использован метод анализа иерархий (МАИ). Этот метод 
является систематической процедурой для иерархического представления элементов, опре-
деляющих суть проблемы. Метод состоит в декомпозиции проблемы на все более простые 
составляющие части и дальнейшей обработке последовательности суждений лица, прини-
мающего решения, по парным сравнениям. В результате может быть выражена относитель-
ная степень (интенсивность) взаимодействия элементов в иерархии. Эти суждения затем вы-
ражаются численно. МАИ включает в себя процедуры синтеза множественных суждений, по-
лучения приоритетности критериев и нахождения альтернативных решений. Такой подход к 
решению проблемы выбора исходит из естественной способности людей думать логически и 
творчески, определять события и устанавливать отношения между ними.  
Пусть в конкретной задаче необходимо определить состав некоторого объекта. Причем пусть 
A1, A2, ...,An основные факторы, определяющие состав объекта. Тогда для определения 
структуры объекта заполняется матрица парных сравнений (таблица 18). 

Таблица 18. Матрица парных сравнений 

 A1 A2 A3 ... An 
A1 1 a12 a13  .... a1n 
A2 a21 1 a23  .... a2n 
A3 a31 a32 1  .... a3n 
 ...  ...  ...  ...  ....  ... 
An  an1 an2 an3  .... 1 

Если обозначить долю фактора Ai через wi, то элемент матрицы  
aij= wi/ wj. 

Таким образом, в предлагаемом варианте применения метода парных сравнений, определя-
ются не величины разностей значений факторов, а их отношение. При этом очевидно aij= 
1/aji. Следовательно, матрица парных сравнений в данном случае является положительно 
определенной, обратносимметричной матрицей, имеющей ранг равный 1. 
Работа экспертов состоит в том, что, производя попарное сравнение факторов A1, ...,An 
эксперт заполняет таблицу парных сравнений. Важно понять, что если w1, w2, ..., wn неиз-
вестны заранее, то попарные сравнения элементов производятся с использованием субъек-
тивных суждений, численно оцениваемых по шкале, а затем решается проблема нахождения 
компонент w. 

Определение вектора w состоит в следующем: суммируются по строкам элементы матрицы 
парных сравнений (для каждого значения i вычисляется сумма ai=ai1+ ai2+...+ ain). Затем 
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все ai нормируются так, чтобы их сумма была равна 1. В результате получаем искомый век-
тор w. Таким образом  

 wi=ai/(a1+ a2+...+ an). 
Для проведения субъективных парных сравнений Т. Саати была разработана шкала относи-
тельной важности (таблица 19). 

Таблица 19. Шкала относительной важности 

Интенсивность 
относительной 

важности 

 
Определение 

0 Не сравнимы 
1 Равная важность 
3 Умеренное превосходство одного над другим 
5 Существенное или сильное превосходство 
7 Значительное превосходство 
9 Очень сильное превосходство 

2,4,6,8 Промежуточные решения между двумя соседними суждениями 
Обратные вели-
чины приведен-
ных выше чисел 

Если при сравнении одного подхода с другим получено одно из вышеуказанных 
чисел (например, 3), то при сравнении второго подхода с первым получим об-
ратную величину (т.е. 1/3) 

Выбор шкалы определялся следующими требованиями: 
• Шкала должна давать возможность улавливать разницу в чувствах людей, когда они про-

водят сравнения, различать как можно больше оттенков чувств, которые имеют люди. 
• Эксперт должен быть уверенным во всех градациях своих суждений одновременно. 
Метод парных сравнений и приведенная шкала чрезвычайно хорошо приспособлены к осо-
бенностям обработки информации человеком. Но при этом данная шкала не является обяза-
тельной.  
Для рассматриваемого метода требование соответствия цели, с которой проводится оценка, 
является важным. Кроме того,  учитывается степень надежности используемой исходной ин-
формации. На рисунке ниже представлена иерархия подходов в соответствии с объединени-
ем указанных требований. 

 

 

  

 

 

 

Обоснование выбора использованных весов 
Рассмотрим далее выбор весов при возможной оценке рыночной стоимости объекта оценки 
сравнительным, доходным и затратным подходами, в случае отсутствия достоверной 
необходимой информации для двух последних подходов, и, соответственно, их низкой 
надежности. 
Для принятия решения о величине рыночной стоимости объекта оценки на основе 
альтернативных результатов определения стоимости в различных подходах выбираются для 
исследования следующие критерии: 
- соответствие поставленной цели"; 
- надежность оценки. 
Парные сравнения проводятся в терминах доминирования одной альтернативы над другой. 
Полученные суждения выражаются в целых числах по девятибалльной шкале. Матрицы 

Единая оценка 

Соответствие постав-
ленной цели 

Надежность 
оценки 

 

Доходный 
подход 

Затратный 
подход 

Сравнительный 
подход 
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парных сравнений представляют собой обратно симметричные матрицы, на главной 
диагонали которых находятся единицы. Заполняя матрицы парных сравнений, оценщик 
руководствуется следующими соображениями: 
•если сравниваемые подходы по анализируемому критерию одинаково предпочтительны, то 
соответствующий элемент матрицы равен 1 или 2; 
•если один из подходов имеет незначительное превосходство над другим по анализируемому 
критерию, то соответствующий элемент матрицы равен 3 или 4; 
•если один из подходов имеет значительное превосходство над другим по анализируемому 
критерию, то соответствующий элемент матрицы равен 5 или 6; 
•если один из подходов имеет явное превосходство над другим по анализируемому 
критерию, то соответствующий элемент матрицы равен 7 или 8; 
•если один из подходов имеет абсолютное преимущество по сравнению с другим по 
анализируемому критерию, то соответствующий элемент матрицы равен 9. 
Сравнительный анализ критериев согласования приведен далее (таблица 20). 

Таблица 20. Сравнительный анализ критериев согласования 

Критерии Соответствие по-
ставленной цели 

Надежность 
оценки 

Оценка крите-
рия 

Вес критерия 

Соответствие постав-
ленной цели 

1 0,111111111 1,11 0,10 

Надежность оценки 9 1 10 0,90 
   11,11 1,00 

В данном случае, если надежности в расчетах рыночной стоимости нет, соответствие 
поставленной цели не имеет значения, что отражено в таблице 20. На следующем этапе 
определяется, какой из применяемых подходов проведения оценки наиболее соответствует 
поставленной цели (таблица 21). 

Таблица 21. Сравнительный анализ альтернатив по критерию "Соответствие по-
ставленной цели" 

Подходы Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Затратный 
подход 

Оценка подхо-
да 

Вес под-
хода 

Сравнительный подход 1 1 1 3 0,33 
Доходный подход 1 1 1 3 0,33 
Затратный подход 1 1 1 3 0,347 

        9 1,00 

Данная таблица показывает, что сравнительный подход, доходный подход и затратный 
подход одинаково соответствуют цели проведения данной оценки. Аналогичная таблица для 
определения степени надежности подходов имеет вид (таблица 22). 

Таблица 22. Сравнительный анализ альтернатив по критерию "Надежность оцен-
ки" 

Подходы Сравнительный 
подход 

Доходный 
подход 

Затратный 
подход 

Оценка под-
хода 

Вес под-
хода 

Сравнительный подход 1 9 9 19 0,82 
Доходный подход 0,111111111 1 1 2,11 0,09 
Затратный подход 0,111111111 1 1 2,11 0,09 

        23,22 1,00 
Сравнительный подход имеет абсолютное преимущество по сравнению с доходным подходом 
и затратным подходом по критерию "Надежность оценки". Очень низкая надежность 
доходного подхода, в данном случае, связана с большим количеством допущений 

7 Чтобы сумма весов была равна единице, весовой коэффициент получается как разница единицы и весов 
по предыдущим четырем аналогам. 
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относительно: суммы и временной структуры доходов и расходов от Объекта оценки; расчета 
ставки капитализации. 
Очень низкая надежность затратного подхода, в данном случае, связана с отсутствием 
информации: об объеме индивидуального жилого дома; о конструктивных особенностях 
индивидуального жилого дома. 
В сравнительном подходе использованы достоверные и доступные данные о величинах 
рыночных цен. Поэтому считаем, что сравнительный подход дал корректный результат 
искомой стоимости. 
Расчет итоговых весовых коэффициентов для сравнительного, доходного и затратного 
подходов приведен в таблице 23. 

Таблица 23. Расчет итоговых весовых коэффициентов 

Критерий Соответствие по-
ставленной цели 

Надежность 
оценки 

Весовые 
коэффици-

енты 

Весовые коэф-
фициенты, ок-

ругленно Вес критерия 0,10 0,90 
Сравнительный подход 0,33 0,82 0,77 1 

Доходный подход 0,33 0,09 0,11 0 
Затратный подход 0,34 0,09 0,128 0 

Итого - - 1,00 1 

Итоговые весовые коэффициенты составляют: для сравнительного подхода – 1, для 
доходного и затратного подходов – 0. Учитывая вышесказанное, можно сделать вывод, что 
при оценке рыночной стоимости объекта оценки сравнительным, доходным и затратным 
подходами, в случае отсутствия достоверной необходимой информации для двух последних 
подходов, весовые коэффициенты соответствия цели и надежности оценки при согласовании 
результатов оценки были бы значительно ниже. В данном случае Оценщик округлил весовые 
коэффициенты. В результате проведения оценки были получены данные, приведенные в ни-
жеследующей таблице 24.  

Таблица 24. Определение итоговой величины рыночной стоимости Объекта 

подходы оценки Стоимость, 
руб. 

Весовой коэффициент, 
в долях 

Скорректированная 
стоимость, руб. 

Сравнительный 33 889 600 1 33 889 600 
Доходный не использовался 0 не использовался 
Затратный не использовался 0 не использовался 
Итоговая величина 
рыночной стоимости:  33 889 600  

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки на дату проведения оценки 22 мая 
2014 г. составляет, округленно: 

33 889 600 (Тридцать три миллиона восемьсот восемьдесят девять тысяч шестьсот) 
рублей, в том числе: 

Наименование объекта оценки 
Рыночная стои-
мость, НДС не 

облагается, руб. 
земельный участок с категорией земель: земли населённых пунктов - для 
строительства индивидуального жилого дома, площадью 802 кв.м. с адресом, 
установленным относительно ориентира Заельцовский район, расположенного 
в границах участка, адрес ориентира: Новосибирская область, Новосибирск, 
улица Победы с кадастровым (условным) номером 54:35:032035:69 

4 844 100 

незавершенный строительством индивидуальный жилой дом, назначение: не 
определено; площадь застройки 208 кв.м., процент готовности - 86 %, инвен-
тарный номер 35:01544, литер А, адрес (местоположение): город Новосибирск, 
улица Зимняя, дом 22 стр., с кадастровым (условным) номером: 
54:35:032035:69:01 

29 045 500 

8 Чтобы сумма весов была равна единице, весовой коэффициент получается как разница единицы и весов 
по предыдущим четырем аналогам. 
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ГЛАВА 6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕН-
КИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ 
ПОЛУЧЕНИЯ 

I. Перечень использованных нормативно – методических материалов. 
1. Федеральный закон № 135-ФЗ от 29.06.98 г. «Об оценочной деятельности в РФ»; 
2. Свод Стандартов Оценки Общероссийской общественной организации «Российское Обще-

ство Оценщиков», 2010 г.; 
3. Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ от 6 марта 2002 г. №568-р 

«Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости земельных 
участков»; 

4. Распоряжение Министерства имущественных отношений РФ №1102-р от 10.04.2003 г. «Об 
утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды зе-
мельных участков»; 

5. Приказ Минэкономразвития РФ от 20 июля объект оценки г. № 256 «Об утверждении фе-
дерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к прове-
дению оценки (ФСО № 1)». 

6. Приказ Минэкономразвития РФ от 20 июля объект оценки г. № 255 «Об утверждении фе-
дерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». 

7. Приказ Минэкономразвития РФ от 20 июля объект оценки г. N 254 «Об утверждении фе-
дерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)». 

8. Оценка недвижимости. Под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой, М.2002 г.; 
9. Оценка недвижимости. Е. И. Тарасевич. Санкт-Петербург 1997 г.; 
10. Озеров Е.С., Платонова Е.А. Примерные методические рекомендации по оценке объекта 

недвижимости, С.Петербург, 1994г. 
11. Артеменков И.Л., Попов Г.В. Оценка недвижимости 4.1 издание 3, Москва, 1995г. 
12. Власов А.Д. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земель-

ных участков по кадастровым кварталам г. Новосибирска, рекомендованные к изданию в открытой 
печати Методической комиссией Института кадастра и геоинформационных систем СГГА, протокол 
№3 от 26.02.2007 г. 

II. Источники данных о рынке недвижимости. 
1. land.ngs.ru. 
2. cottage.ngs.ru. 
3. realty.dmir.ru. 
4. www.sasn.ru. 
2. Журнал «Справочник по недвижимости» №18 (596) от 12-19 мая 2014 г. 
3. reforum.ru/. 
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ГЛАВА 7. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ  

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательст-
вом Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. (Источ-
ник: Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 
проведению оценки», далее, ФСО № 1). 
При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запра-
шиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
(Источник: ФСО № 1). 
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. 
(Источник: ФСО № 1). 
Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки 
при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) ре-
зультатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. (Источник: ФСО № 1). 
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методо-
логией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе сущест-
венной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. (Источник: ФСО № 1). 
Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по со-
стоянию 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 установ-
лено иное. (Источник: ФСО № 1). 
При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для 
создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оцен-
ки. (Источник: ФСО № 1) 
При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется ис-
пользование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. (Источник: ФСО № 
1). 
При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по про-
верке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодатель-
ства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточ-
ности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допу-
щений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобще-
ния) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к 
оценке и методов оценки. (Источник: ФСО № 1). 
При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по 
проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законода-
тельства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также доста-
точности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком до-
пущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобще-
ния) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к 
оценке и методов оценки. (ФСО № 1, раздел II, п.11). 
Вид стоимости – конкретный вид стоимости имущества, который определяется предполагаемым 
использованием результата оценки (Источник: Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и ви-
ды стоимости (ФСО № 2)»). 
Рыночная стоимость – 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 величину 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 прини-
мать исполнение; 
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- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке 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 (Источник: Федеральный закон №135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 
Рыночная стоимость определяется оценщиком, в частности, в следующих случаях: 
 - при изъятии имущества для государственных нужд; 
 - при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по реше-
нию общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) 
общества; 
 - при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке; 
 - при определении стоимости неденежных вкладов в уставный (складочный) капитал; 
 - при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства; 
 - при определении стоимости безвозмездно полученного имущества. (Источник: Федеральный 
стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)») 
Инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при установлен-
ных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. При этом учет возмож-
ности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен). (ФСО № 2, 
раздел III, п.8). 
Ликвидационная стоимость (определяется расчетная величина, отражающая наиболее веро-
ятную цену, по которой данный объект оценки  может быть отчужден  за срок экспозиции, мень-
ший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 
совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, 
вынуждающих  продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным). (ФСО № 
2, раздел III, п.9). 
Кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, уста-
новленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение када-
стровой оценки, в частности определяется для целей налогообложения). (ФСО № 2, раздел III, 
п.10). 
Право собственности - включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. 
Собственник может по своему усмотрению совершать в отношении своего имущества любые дей-
ствия, 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 его 
им, оставаясь собственником права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом (Граж-
данский кодекс РФ, часть 1, ст. 209). 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ДОКУМЕНТЫ И МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗО-
ВАННЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ 

(Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики 
объекта оценки. Правоподтверждающие документы. Документы технической ин-

вентаризации.9 
Фотографии Объекта Оценки. Копии страниц объектов аналогов.) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9 Заключения специальных экспертиз, правоустанавливающие документы (отсутствуют) 

65 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 

                                           



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 66 



67 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 68 



69 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 70 



71 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 72 



73 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 74 



75 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 76 



 

77 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 78 



 
 
 

 
 

79 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 80 



81 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 82 



 
 

83 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Аналоги земля  
Аналог № 1 (земельный участок), land.ngs.ru/view/857277 

 
Аналог № 2 (земельный участок), land.ngs.ru/view/3070428 
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Аналог № 3 (земельный участок), land.ngs.ru/view/2872808 

 
Аналог № 4 (земельный участок), land.ngs.ru/view/3745331 
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Аналог № 5 (земельный участок), www.sasn.ru/database/inhabit/sale/tsib000079910/ 

 
Аналоги коттеджа с земельным участком 
Аналог № 1 (коттедж с земельным участком), cottage.ngs.ru/view/8527988 
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Аналог № 1 (коттедж с земельным участком), продолжение 

 
 
Аналог № 2 (коттедж с земельным участком), cottage.ngs.ru/view/6679088 
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Аналог № 2 (коттедж с земельным участком), продолжение 

 
Аналог № 3 (коттедж с земельным участком), cottage.ngs.ru/view/4127827 
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Аналог № 3 (коттедж с земельным участком), продолжение 

 
 
Аналог № 4 (коттедж с земельным участком), cottage.ngs.ru/view/8729925 
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http://cottage.ngs.ru/view/8729925


 

Аналог № 4 (коттедж с земельным участком), продолжение 

 
Аналог № 5 (коттедж с земельным участком), cottage.ngs.ru/view/7564428/ 
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Аналог № 5 (коттедж с земельным участком), продолжение 
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Фотография 1. Фасад дома 

 
Фотография 2. Фрагмент окружающей застройки 
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1Фотография 3. Фрагмент гаража  

 
11Фотография 4. Фрагмент внутренних помещений 
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Фотография 5. Фрагмент внутренних помещений 

 
1 

Фотография 6. Фрагмент внутренних помещений 

 
1 
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Фотография 7. Фрагмент внутренних помещений 

 
 

1Фотография 8. Фрагмент внутренних помещений 
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Фотография 9. Фрагмент внутренних помещений 

 
 

Фотография 10. Фрагмент внутренних помещений 

 

97 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Фотография 11. Фрагмент внутренних помещений 

 
 

Фотография 12. Фрагмент внутренних помещений 

 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 98 



1Фотография 13. Фрагмент внутренних помещений 

 
 

1Фотография 14. Фрагмент внутренних помещений 
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1Фотография 15. Фрагмент внутренних помещений 

 
1Фотография 16. Фрагмент внутренних помещений 
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Фотография 17. Фрагмент внутренних помещений  

 
Фотография 18. Фрагмент внутренних помещений  
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Фотография 19. Фрагмент внутренних помещений  

 
Фотография 20. Фрагмент внутренних помещений 
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Фотография 21. Фрагмент внутренних помещений  

 
Фотография 22. Фрагмент внутренних помещений  

 

103 

Отчет об оценке Объекта недвижимости № 5316-И от 31 июля 2014 г. 



 

Фотография 23. Фрагмент внутренних помещений  

 
Фотография 24. Фрагмент внутренних помещений  
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Фотография 25. Фрагмент внутренних помещений  

 
Фотография 26. Фрагмент внутренних помещений 
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Фотография 27. Фрагмент внутренних помещений 

 
Фотография 28. Фрагмент внутренних помещений 
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Фотография 29. Фрагмент внутренних помещений 

 
Фотография 30. Фрагмент помещений снаружи 
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Фотография 31. Фрагмент помещений снаружи 

 
Фотография 32. Фрагмент помещений снаружи 
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