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ООО УК «Гамма Групп» Д.У. ЗПИФ  

недвижимости «СТРОЙКОМ-КАПИТАЛ» 

Генеральному директору Алпарову С.Ф. 
 

На основании Договора  № 025.0.1  от 09.08.2021, Задание №35 от 04.04.2024г., 
была произведена оценка справедливой стоимости жилого помещения (квартиры), 
общей  площадью 152,7 кв. м., по адресу: Челябинская область, г. Магнитогорск, ул. 
Сталеваров, д. 17/2, кв. 35, кадастровй номер 74:33:0224001:4493, по состоянию на 
05.04.2024г. (дата составления отчета 05.04.2024г.). 

Оценка справедливой стоимости выполнена в соответствии с: 

- Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка спра-
ведливой стоимости"; 

- Федеральным законом от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. от 13.07.2015) "Об оценоч-
ной деятельности в Российской Федерации" 

- Федеральными Стандартами оценки (ФСО I – VI,№7). 

Оценка  объекта произведена на основании предоставленной документации. 
Справедливая стоимость объекта оценки, с учетом состояния рынка, на дату 

оценки, без учета НДС, соответствует: 

№ 
п/п 

Адрес 
Номер 

квартиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

Справедливая 
стоимость без 

учета НДС, 
руб. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 7 787 700 

Сумма прописью: Сумма прописью: Семь миллионов шестьсот 
тридцать пять тысяч рублей 

Развернутый анализ источников информации и расчеты стоимости объекта 
оценки представлены в соответствующих разделах отчета. Отдельные части оценки, 
приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, 
принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения. 

Выводы о стоимости объекта оценки, содержащиеся в отчете, основаны на рас-
четах, заключениях и информации, предоставленной Заказчиком, а также на опыте и 
профессиональных знаниях оценщиков.  
 

 
С уважением, 
 

Оценщик            Ульев А.В. 
 
 
 
 
Генеральный директор ООО «Омега»      Быков С.Е. 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки 

Жилое помещение (квартира), общей  площадью 152,7 кв. м., по адресу: Челя-
бинская область, г. Магнитогорск, ул. Сталеваров, д. 17/2, кв. 35, кадастровй номер 
74:33:0224001:4493, по состоянию на 05.04.2024г., а именно: 

№ 
п/п 

Адрес 
Номер квар-

тиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

1 
Челябинская область, г. Магнитогорск, ул. 
Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 

 

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

В рамках данного отчета при расчете справедливой стоимости имущества при-
менялся только сравнительный подход. Затратный и доходный подходы не применя-
лись. Следовательно, результаты, полученные сравнительным подходом являются 
согласованной справедливой строимостью оцениваемого имущества.  

В процессе проведенных работ получены следующие результаты: 

№ 
п/п 

Адрес 
Номер 

квартиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

Справедливая 
стоимость без 

учета НДС, руб. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 7 787 700 

Сумма прописью: Семь миллионов семьсот восемьдесят семь 
тысяч семьсот рублей 

 
 

1.3. Итоговая величина стоимости Объекта оценки 
 

Проведенный анализ рынка, а также произведенные расчеты позволяют сделать 
вывод о том, что по состоянию на дату оценки итоговая величина справедливой стои-
мости Объекта оценки округленно составляет:  

№ 
п/п 

Адрес 
Номер 

квартиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

Справедливая 
стоимость без 

учета НДС, руб. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 7 787 700 

Сумма прописью: Семь миллионов семьсот восемьдесят семь 
тысяч семьсот рублей 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Наименование Характеристика 

Объект оценки 

№ 
пп 

Адрес объекта 
 

Квартира 
Кадастровый 

номер 

 
Площадь об-

щая, кв.м. 

1 
Челябинская область, г. Магнитогорск, 

ул. Сталеваров, д. 17/2, кв. 35 
35 

74:33:0224001:44
93 

152,7 
 

Состав объекта 
оценки с указа-
нием сведений, 
достаточных 
для идентифи-
кации каждой из 
его частей (при 
наличии) 

Объекты оценки не имеют частей 

Права, учиты-
ваемые при 
оценке объекта 
оценки, ограни-
чения (обреме-
нения) этих прав 

Право собственности. Обременений не зарегистрировано. 

Правооблада-
тель 

Физическое лицо 

Цель оценки 
определение справедливой стоимости объекта оценки для расчета стоимости инвестиционного пая ЗПИФ недвижи-
мости «СТРОЙКОМ-КАПИТАЛ». 

Дата оценки 05.04.2024 г. 
Вид определяе-
мой стоимости 

Справедливая стоимость.  

Предпосылки 
стоимости  

1. Определение стоимости чистых активов Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости 
«СТРОЙКОМ-КАПИТАЛ» на основании отчёта оценщика в соответствии со ст. 36 Федерального закона от 29.11.2001 
N 156-ФЗ "Об инвестиционных фондах" и п. 1.6. Указания Банка России от 25.08.2015 N 3758-У (ред. от 20.04.2020) 
"Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой 
стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, 
расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в 
оплату инвестиционных паев". 
2. Участники сделки или пользователи объекта могут быть неопределенными лицами (гипотетические участ-
ники). 

3. Дата оценки 05.04.2024 г. 
4. Предполагаемое использование объекта – наиболее эффективное использование. 
5. Характер планируемой сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

Основания для 
установления 
предпосылок 
стоимости 

Вид стоимости «справедливая» подлежит установлению в соответствии с целями оценки, описанными выше. Оценка 
по справедливой стоимости осуществляется в порядке, определенном Международным стандартом финансовой отчетно-
сти (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», который устанавливает понятие справедливой стоимости: «Справедли-
вая стоимость – цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе 
обычной сделки между участниками рынка на дату оценки». 

Специальные 
допущения 

Оценка справедливой стоимости проводится без учета обременений. 

Иные сущест-
венные допуще-
ния 

Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде и не вступающая в проти-
воречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривается как достоверная.  

Ограничения 
оценки 

Оценщиком не производится осмотр объекта оценки, вследствие чего оценка производится исходя из технического 
состояния, на основании представленных Заказчиком фотоматериалов и информации о его техническом состоянии. 

Ограничения на 
использование, 
распростране-
ние и публика-
цию отчета об 
оценке объекта 
оценки 

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено настоящим договором. Разглашение 
содержания отчета как в целом, так и по фрагментам возможно только после предварительного письменного согласова-
ния. Особенно это касается итоговой величины стоимости и авторства отчета. 

Сведения о 
предполагае-
мых пользова-
телях резуль-
тата оценки и 
отчета об оцен-
ке (помимо 
Заказчика 
оценки) 

Центральный Банк Российской Федерации, ЗАО «Первый Специализированный Депозитарий» 

Количество 
экземпляров 
отчета об оцен-
ке, форма со-
ставления отче-
та об оценке 

Один экземпляр отчета об оценке в форме электронного документа, подписанного усиленной квалицированной электрон-
ной подписью. 

Характеристики 
объекта оценки 
и его оценивае-
мых частей или 

Для целей настоящей оценки заказчиком предоставляются следующие документы, идентифицирующие объекты оценки. 
1. Выписка из ЕГРН либо свидетельство о регистрации права. 
2. Документ-основание (договор купли-продажи, инвестирования, дарения и т.д.). 
3. Технический либо кадастровый паспорт на объект недвижимого имущества. 
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Наименование Характеристика 
ссылки на дос-
тупные для 
оценщика доку-
менты, содер-
жащие такие 
характеристики. 

4. Кадастровый план земельного участка. 
5. Информация о сдаче имущества в аренду. 
6. Информация о балансовой стоимости имущества (первоначальная и остаточная) на дату оценки. 
7. Фотоматериалы. 

Порядок и сроки 
предоставления 
заказчиком не-
обходимых для 
проведения 
оценки мате-
риалов и ин-
формации 

Документы должны быть предоставлены в электронном виде, а также в виде копий, заверенных подписью Заказчика в 1 
(одном) экземпляре в течение 5 (пяти) рабочих дней с даты подписания настоящего задания на оценку. 

Срок проведе-
ния оценки 

Результаты оценки в электронном виде подготавливаются в срок до 05.04.2024 г. включительно. 

Отчет об оценке подготавливается в срок до 05.04.2024 г. включительно. 
В случае задержки предоставления необходимой для Оценщика информации, документации, указанной в Задании на 
оценку (раздел: «Характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика доку-
менты, содержащие такие характеристики»), сроки оказания услуг увеличиваются пропорционально количеству дней за-
держки в предоставлении Заказчиком документации или информации. 

Требования к 
отчету об оцен-
ке 

Отчет об оценке должен соответствовать, оценка проводится согласно: 
1. Федеральному закону "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 № 135-ФЗ. 
2. Федеральным стандартам оценки (в соответствии с объектом оценки): 
- Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в 
федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. №200. 
- Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. №200. 
- Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. №200. 
- Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. №200. 
- Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержден Приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 14 апреля 2022 г. №200. 
- Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 14 
апреля 2022 г. №200. 
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержден Приказом Минэкономразвития России от 
25 сентября 2014 г. №611. 
3. Стандартам и правилам оценочной деятельности Саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой являет-
ся оценщик, подписавший отчет. 
4. Международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости". 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И  ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик 

Полное наименование 
ООО УК «Гамма Групп» Д.У. ЗПИФ  недвижимости 
«СТРОЙКОМ-КАПИТАЛ»  

Реквизиты 
ИНН 5410071220/ КПП 541001001, 
ОГРН 1175476116420 дата присвоения ОГРН 13 нояб-
ря 2017г 

Место нахождения 
630061, Новосибирская область, город Новосибирск, 
улица Мясниковой дом 30, офис 11 

 

Сведения об 
Оценщиках ис-
полнителя не 
принимавших 
участие в оценке 

Оценщик Томилов Сергей Михайлович 

Информация 
о членстве в 
СРО 

Наименование СРО Ассоциации СРОО «СВОД» 
№ в реестре СРО 366 
Место нахождения СРО 620100, РФ, г. Екатеринбург, ул. Ткачей, д. 23, офис 13 

Место нахождения оценщика 454080, г. Челябинск, пр. Ленина, д.89, офис 208. 

Номер и дата выдачи документа, под-
тверждающего получение профессио-
нальных знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке регистрационный номер 
ПП-I № 107859 от 11.06.2010 г. ГОУ ВПО "Южно-Уральский государст-
венный университет" по программе «Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)» 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» №-026530-1 от 28.07.2021г. 
Срок действия аттестата до 28.07.2024 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка движимого имущества» №-023607-2 от 
02.07.2021г. Срок действия аттестата до 02.07.2024 г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности 
«Оценка бизнеса» от 31.08.2021 г. № 028944-3.  Срок действия атте-
стата до 31.08.2024 г. 

Номер и дата выдачи документа, под-
тверждающего получение высшего 
образования 

Диплом ДВС 0048204 от 07.06.2001 г. Южно-Уральский государствен-
ный университет, квалификация «экономист-менеджер» по специаль-
ности «Экономика и управление на предприятии строительства» 

Сведения о страховании профессио-
нальной ответственности 

Страховой полис ОАО «АльфаСтрахование» №8191R/776/500029/23 от 
12.05.2023г. Период страхования с 30.05.2023 г. по 29.05.2024 г. Стра-
ховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. 

Стаж работы в оценочной деятельности Стаж работы в оценке с 01.02.2010г. 

Сведения об 
Оценщиках ис-
полнителя при-
нимавших уча-
стие в оценке 

Оценщик Ульев Алексей Владимирович 

Информация 
о членстве в 
СРО 

Наименование СРО СМАО 
№ в реестре СРО 2756 
Место нахождения СРО 119311, г. Москва,  пр.Вернадского, д.8А, 7 этаж 

Место нахождения оценщика 454080, г. Челябинск, пр. Ленина, д.89, офис 208. 

Номер и дата выдачи документа, под-
тверждающего получение профессио-
нальных знаний в области оценочной 
деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП №  406251  по про-
грамме «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан Межотрас-
левым региональным центром повышения квалификации и переподго-
товки кадров при Челябинском государственном университете 26 нояб-
ря 2002г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка бизнеса» №025771-3 от 22.07.2021г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка недвижимости» №025770-1 от 22.07.2021г г. 
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по 
направлению «Оценка движимого имущества» №025815-2 от 
22.07.2021г г. 

Номер и дата выдачи документа, под-
тверждающего получение высшего 
образования 

Южно-Уральский Государственный университет, 2001г. Диплом серии 
ДВС №0047221, выдан 14.06.2001г. инженер по специальности «Ин-
формационно-измерительная техника и технологии» 

Сведения о страховании профессио-
нальной ответственности 

Страховой полис №433-747-006950/23 от 19.01.22г. СПАО «Ингосст-
рах». Страховая сумма – 5 000 000 рублей. Срок действия: 06.02.2023г. 
-  04.08.2024г. 

Стаж работы в оценочной деятельности Стаж работы в оценке с сентября 2000г. 
 

Сведения о юридическом 
лице, с которым оценщик 
заключил трудовой дого-
вор 

Полное наименование (включая организацион-
но-правовую форму) 

Общество с ограниченной ответственностью «Омега» 

Основной государственный регистрационный 
номер 

1117453002138 

Дата присвоения основного государственного 
регистрационного номера 

от 10 марта 2011г. 

Место нахождения 454080, г. Челябинск, пр. Ленина, д.89, офис 208. 
Количество оценщиков в штате (соответствую-
щих требованиям Федерального закона «Об 
оценочной деятельности в Российской Федера-
ции» от 29 июля 1998г. №135-ФЗ) 

Два 

Сведения о страховании 

Гражданская ответственность застрахована ОАО «Аль-
фаСтрахование», страховой полис 8191R/776/500032/23 
от 13.06.2023г. Период страхования с 10.07.2023г. по 
09.07.2024г. Страховая сумма: 5 000 000 руб. 
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ИИннффооррммаацциияя  ооббоо  ввссеехх  
ппррииввллееккааееммыыхх  кк  ппррооввее--
ддееннииюю  ооццееннккии  ии  ппооддггоо--
ттооввккее  ооттччееттаа  ообб  ооццееннккее  
ооррггааннииззаацциияяхх  ии  ссппееццииаа--
ллииссттаахх  сс  ууккааззааннииеемм  иихх  
ккввааллииффииккааццииии  ии  ссттееппееннии  
иихх  ууччаассттиияя  вв  ппррооввееддееннииии  
ооццееннккии  ооббъъееккттоовв  ооццееннккии  

Специалисты дополнительно не привлекались. 

Сведения о независимо-
сти юридического лица, с 
которым оценщик заклю-
чил трудовой договор 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Омега» подтверждает полное соблюдение 
принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации». 
Общество с ограниченной ответственностью «Омега» подтверждает, что не имеет имущественного инте-
реса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика. 
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величи-
ны стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Сведения о независимо-
сти оценщика 

Настоящим оценщики Томилов Сергей Михайлович и Ульев Алексей Владимирович подтверждают пол-
ное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 
135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятель-
ности и составлении настоящего отчета об оценке. 
Оценщики Томилов Сергей Михайлович и Ульев Алексей Владимирович не являются учредителями, 
собственниками, акционерами, должностными лицами или работниками юридического лица - заказчика, 
лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщики не состоят с указанными лицами 
в близком родстве или свойстве. 
Оценщики Томилов Сергей Михайлович и Ульев Алексей Владимирович не имеют в отношении объекта 
оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не являются участниками (членами) или 
кредиторами юридического лица – заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страхов-
щиком оценщиков. 
Размер оплаты оценщикам за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стои-
мости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ 
ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ, ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕ-
НЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА ОЦЕНКИ 

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 
подразумевают их полное однозначное понимание Исполнителем, Оценщиком испол-
нителя и Заказчиком, а также факт того, что все положения, результаты переговоров и 
заявления, не оговоренные в тексте Договора на оказание услуг по оценке и Отчета, 
теряют силу. Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным 
образом, кроме как за подписью Заказчика и Исполнителя. Настоящие условия рас-
пространяются и на правопреемников Сторон. Заказчик Исполнитель и Оценщик ис-
полнителя должны и в дальнейшем соблюдать настоящие условия даже в случае, ес-
ли имущественные права на объекты оценки полностью или частично перейдут к дру-
гому лицу. 

Допущения 
1. Оценщик исполнителя не несет юридическую ответственность за досто-

верность представленных Заказчиком прав собственности на оцениваемый объект. 
Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или пра-
вовых ограничений, кроме оговоренных в правоустанавливающих документах и ука-
занных в отчете об оценке. 

2. Допускается, что информация, полученная от Заказчика, является на-
дежной и достоверной. 

3. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, 
предоставленной другими сторонами, потому для этих сведений указывается источ-
ник информации. 

4. Объект оценки соответствует всем санитарным и экологическим нормам, 
если иное не указано в отчете. 

5. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых 
факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщиках не лежит 
ответственность по обнаружению подобных факторов. 

6. Согласно Международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 
"Оценка справедливой стоимости", под справедливой стоимостью понимают сумму, 
«которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обяза-
тельства при проведении операции на добровольной основе между участниками рын-
ка на дату оценки». В качестве справедливой стоимости объекта обычно принимается 
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его рыночная стоимость, т.е. «расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы 
обмен актива на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересо-
ванным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежаще-
го маркетинго, при котором каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осве-
домленной, расчетливо и без принуждения» (МСО 1). 

 
Ограничивающие условия 
1. Отчет об оценке выражает профессиональное мнение Оценщика относи-

тельно справеделивой  стоимости оцениваемого объекта и не является гарантией то-
го, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной его справедливой  
стоимости, указанной в данном отчете.  

2. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это 
предусмотрено договором на оценку. Оценка была произведена только для указанных 
в договоре целей.  

3. Настоящий отчет действителен только в полном объеме, любое исполь-
зование отдельных частей отчета не отражает точку зрения Оценщика. 

4. Заключение о справеделивой  стоимости действительно только для объ-
екта в целом. Все промежуточные расчетные данные, полученные в процессе оценки, 
не обязательно отражают экономические отношения на рынке. 

5. Оценщик не может разглашать содержание настоящего отчета в целом 
или по частям без предварительного письменного согласования с Заказчиком. 

6. Выдержки из отчета или сам отчет не могут копироваться без письменно-
го согласия Оценщика. 

7. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать 
иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову 
суда и за счет заказчика.  

8. Мнение оценщика относительно справеделивой  стоимости оцениваемого 
объекта оценки действительно только на дату оценки. 

 
Иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толко-

вания результатов проведения оценки объекта оценки 
1. Утверждения и факты, содержащиеся в данном Отчете, являются пра-

вильными и корректными. 
2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения действительны 

строго в пределах допущений и ограничивающих условий (в соответствии с п.п. «ДО-
ПУЩЕНИЯ», «ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ», «ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИ-
МЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА ОЦЕНКИ»), являющихся неотъемлемой ча-
стью настоящего Отчета, и являются личными, независимыми и профессиональными. 

3. У Оценщика исполнителя не было текущего имущественного интереса и 
отсутствует будущий имущественный интерес в объекте оценки, а также какие-либо 
дополнительные обязательства по отношению к какой-либо из сторон, связанных с 
объектом оценки. Оценщик исполнителя выступал в качестве объективного и беспри-
страстного специалиста (Оценщик исполнителя не является родственником или свой-
ственником постоянно действующего исполнительного органа и представителей За-
казчика, Оценщик исполнителя не заинтересован лично, прямо или косвенно в целях 
применения настоящего отчёта, Оценщик исполнителя не находился и не находится в 
служебной или иной зависимости от постоянно действующего исполнительного орга-
на и представителей Заказчика). 

4. Оплата услуг Исполнителя и Оценщика исполнителя не связана с опре-
деленной итоговой величиной стоимости объекта оценки. 

5. Анализ информации, мнения и заключения, содержащиеся в Отчете, со-
ответствуют требованиям «Федеральных стандартов оценки» №I - VI, №7 утвержден-
ных Приказами Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; от 25 сен-
тября 2014г. №611  и иными нормативным актам, ссылки на которые содержатся в 
тексте отчета. 
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6. Количество оценщиков в штате (соответствующих требованиям Феде-
рального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 
1998г. №135-ФЗ): 2. 

Иные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенно важными 
для полноты отражения примененного им метода расчета стоимости конкретно-
го объекта оценки 

Сведения указаны в разделах Затратный подход», «Сравнительный подход», 
«Доходный подход» настоящего отчёта. 

 
Применяемые (используемые) стандарты 
оценочной деятельности (оценки), информация о федеральных стандартах 

оценки, стандартах и правилах оценочной деятельности, используемых при проведе-
нии оценки объекта оценки 

Настоящая оценка была выполнена с применением следующих стандартов 
оценки: 

Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справед-
ливой стоимости", введенный в действие на территории Российской Федерации при-
казом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года N 106н 
"О введении в действие и прекращении действия документов Международных стан-
дартов финансовой отчетности на территории Российской Федерации", зарегистриро-
ванный Министерством юстиции Российской Федерации 3 августа 2012 года N 25095 
(Российская газета от 15 августа 2012 года), с поправками, введенными в действие на 
территории Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 17 декабря 2014 года N 151н "О введении документов Международных 
стандартов финансовой отчетности в действие на территории Российской Федера-
ции", зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 15 января 
2015 года N 35544 ("Официальный интернет-портал правовой информации" 
(www.pravo.gov.ru), 15 января 2015 года) 

Федеральный стандарт оценки "Структура федеральных стандартов оценки и 
основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)", утв. 
Приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО II)" , утв. Приказом Ми-
нэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО III)" , утв. Приказом Ми-
нэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО IV)" , утв. Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО V)" , утв. При-
казом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200;; 

Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО VI)" , утв. Приказом Ми-
нэкономразвития России от 14 апреля 2022 года № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвер-
жденный приказом Минэкономразвития РФ от 25 сентября 2014 г. №611;  

Свод стандартов оценки 2010 Общероссийской общественной организации 
'Российское общество оценщиков' (ССО РОО 2010), Протокол № 284 от 18 декабря 
2009г. с дополнениями и изменениями. 

Обоснование использования тех или иных стандартов при проведении оцен-
ки данного объекта оценки 

При оценке использовались только утвержденные стандарты оценки (вышепе-
речисленные), обязательные к применению, иные стандарты не использовались. Ис-
пользование указанных стандартов определено согласно с Федеральным Законом от 
29 июля 1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
Федеральным законом от 14.11.2002 г. № 143-ФЗ "О внесении изменений и дополне-
ний в Федеральный закон "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 
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4. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИ-
ВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки 

В соответствии с заданием на оценку целью данной работы является определе-
ние справедливой  стоимости жилого помещения (квартиры), общей  площадью 152,7 
кв. м., по адресу: Челябинская область, г. Магнитогорск, ул. Сталеваров, д. 17/2, кв. 
35, кадастровй номер 74:33:0224001:4493, по состоянию на 05.04.2024г., а именно: 

№ 
п/п 

Адрес 
Номер квар-

тиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 

 

Информация о текущем использовании объекта оценки 
Текущее использование объекта оценки соответствует его разрешенному ис-

пользованию в качестве жилой недвижимости. 
 

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, суще-
ственно влияющие на его стоимость. 

 
Показатель Описание или характеристика показателя 

Район Челябинская обл., г.Магнитогорск 
Преобладающая застройка района Жилые 
Транспортная доступность 10 мин. общественным транспортом до центра города 
Обеспеченность общественным транспортом 
(субъективная оценка) 

Хорошая 

Объекты социальной инфраструктуры микрорай-
она в пределах пешей доступности (менее 1 км). 

Есть 
 

Обеспеченность объектами социальной инфра-
структуры (субъективная оценка) 

Хорошая 

Объекты промышленной инфраструктуры микро-
района 

Нет 

Объекты транспортной инфраструктуры микро-
района 

Автобусы, трамваи, маршрутные такси 

Состояние прилегающей территории (субъектив-
ная оценка) 

Хорошее 
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5. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ (ННЭИ) ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

 
Недвижимость – это имущество, которое может использоваться не одним, а 

несколькими способами. Поскольку каждому способу использования объекта недви-
жимости соответствует определенная величина его стоимости, то перед проведением 
оценки выбирается один способ использования, называемый наилучшим и наиболее 
эффективным. 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется 
как вероятное разумное использование свободной земли или улучшенной собствен-
ности, которое законодательно разрешено, физически возможно, финансово целесо-
образно и максимально продуктивно. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется пу-
тем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим 
критериям. 

Законодательная разрешенность – рассмотрение тех способов использова-
ния, которые разрешены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на ча-
стную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законода-
тельством. 

Физическая осуществимость – рассмотрение физически реальных в данной 
местности способов использования. 

Финансовая осуществимость – рассмотрение того, какое физически осущест-
вимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход вла-
дельцу. 

Максимальная эффективность – рассмотрение того, какое из финансово осу-
ществимых использований будет приносить максимально чистый доход или макси-
мальную текущую стоимость. 

Поскольку в данном случае объектом оценки является квартира в жилом доме, 
то, по мнению Оценщика, наилучшим использованием является его использование в 
качестве жилья без рассмотрения других вариантов. 
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6. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

•Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в 
т. ч. тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки 

Челябинск - областной центр. Расположен на расстоянии 1919 км. от Москвы. 
Население города составляет 1,09 млн. человек. По численности население Челябин-
ска занимает 8-ое место в России. Площадь территории 500 кв.км.  

Челябинск - крупный промышленный мегаполис, деловой, научный и культур-
ный центр Южного Урала. По индустриальной мощи он находится в первой пятерке 
городов страны. Это крупнейший транспортный узел, связанный путями сообщения со 
всем евразийским континентом. В южноуральской столице действует международный 
аэропорт «Челябинск», проходят федеральные автомагистрали М5, М36, М51. Челя-
бинское отделение Южноуральской железной дороги - крупнейший транспортный узел 
Транссибирской магистрали. Челябинск входит в тройку  российских мегаполисов с 
наиболее развитой транспортной инфраструктурой. Пассажирские перевозки осуще-
ствляются троллейбусами, трамваями, автобусами, маршрутными и легковыми такси. 
Ведется строительство метро.  

Челябинск – крупный промышленный город, центр научной и культурной жизни 
области. Современная структура производства сложилась с учетом исторически мощ-
ного производственного потенциала, удобного географического положения и наличия 
квалифицированных кадров. Наибольшее значение для города имеют металлургия, 
машиностроение, металлообрабатывающая, пищевая и строительная отрасли. Суще-
ственные мощности сосредоточены на многочисленных конверсируемых предприяти-
ях ВПК. 

Основным производством в столице Южного Урала является металлургия и 
производство готовых металлических изделий, на долю которых сейчас приходится 
более 60% объема всей выпускаемой промышленными предприятиями города про-
дукции.  

Челябинск является одним из крупнейших в стране производителей высокока-
чественных сплавов, жаропрочных и нержавеющих сталей, сортового и листового 
проката. Промышленные гиганты областной столицы известны далеко за пределами 
региона и страны. Среди них - Челябинский металлургический и электрометаллурги-
ческий комбинаты, Челябинский трубопрокатный завод, завод Трубодеталь и другие.  

Машиностроение в отраслевой структуре промышленного производства Челя-
бинска составляет около 13%. В числе наиболее крупных предприятий - Челябинский 
кузнечно-прессовый завод, Челябинский тракторный завод-Уралтрак (ЧТЗ), Челябин-
ский завод дорожных машин им. Колющенко, Челябинский автоматно-механический 
завод, Челябинский механический завод.   

В Челябинске развита пищевая промышленность, а также сфера услуг и тор-
говля. У российского потребителя пользуется спросом продукция кондитерской фаб-
рики «Южуралкондитер», агропромышленного объединения «Макфа», Центра пище-
вой индустрии «Ариант», объединения «СоюзПищепром». 

В своем экономическом развитии город Челябинск преодолел несколько этапов. 
В XVIII веке в результате воздействия природно-климатических, социальных, 

геополитических факторов город имел статус города-крепости, жители которого пре-
имущественно занимались выращиванием сельскохозяйственных культур, в городе 
отсутствовало промышленное производство, необходимые товары можно было при-
обрести только на ярмарке. 

Благодаря выгодному экономико-географическому и стратегическому положе-
нию города в сочетании с исторически мощным производственным потенциалом и на-
личием квалифицированных кадров Челябинск является одним из наиболее индуст-
риально развитых городов Российской Федерации. 

Челябинск является деловым, научным, культурным и спортивным центром 
Южного Урала. Крупный транспортный узел (железные и шоссейные дороги), стоит на 
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Транссибирской магистрали. Международный аэропорт. Челябинск — крупный про-
мышленный центр с предприятиями металлургии, машиностроения, металлообработ-
ки, приборостроения, трубной, химической, лёгкой и пищевой промышленности. По 
индустриальной мощи Челябинск находится в первой десятке городов России. Около 
40 % продукции города — металл. Челябинск является одним из крупнейших в России 
производителей высококачественных сплавов, жаропрочных и нержавеющих сталей, 
сортового и листового проката. Челябинск производит 43 % российских ферроспла-
вов, более 60 % российского производства цинка, пятую часть труб страны (почти 
все — крупного диаметра), высококачественные железнодорожные рельсы, тяжёлые 
гусеничные тракторы, гусеничные краны, строительно-дорожные машины, фронталь-
ные погрузчики, трубоукладчики, карьерные самосвалы, прицепы-тяжеловозы, уни-
кальные металлоконструкции, приборы. 

В 2014 году было подписано соглашение между 4 муниципалитетами и 3 рай-
онами о создании Челябинской агломерации, в которую, кроме областного центра, 
будут входить Копейский городской округ, Сосновский, Красноармейский, Еткульский, 
Еманжелинский, Коркинский и Чебаркульский муниципальные районы. Большой Че-
лябинск будет насчитывать численность населения около 1564 тыс. человек и зани-
мать площадь 9511 кв. км. 

Челябинск является одним из самых благоустроенных городов России и входит 
в первую пятёрку российских городов по количеству вводимой в эксплуатацию новой 
жилой площади. Он занимает первое место по доступности жилья в России и по го-
родской инфраструктуре. В Челябинске одни из лучших автомобильных дорог в Рос-
сии. Он входит в топ-20 городов России по экологическому развитию и является од-
ним из самых компактных городов-миллионеров России. Челябинск входит в топ-15 
рейтинга городов России по уровню жизни, а также входит в рейтинг городов с боль-
шим человеческим потенциалом. Город занимает шестое место в рейтинге качества 
жизни в крупных городах России, второе место по качеству сферы образования, 
третье — по состоянию дорожного хозяйства, десятое — по состоянию и качеству об-
служивания жилищного фонда. Средняя зарплата в Челябинске в 2014 году состави-
ла 30 000 рублей. 

 
Год основания города 1736 
Административных районов 7 
Улиц, переулков 1 300 
их протяжённость 1 270 км. 
Жилой фонд 19,8 млн. кв. м. 
Общеобразовательных учреждений 181 
Детских дошкольных учреждений 407 
Высших учебных заведений 14 
в том числе военных заведений 3 
Средних специальных учебных заведений 25 
Учебных заведений профтехобразования 34 
Театров 8 
Гостиниц 16 
Трамвайных маршрутов 17 
их протяжённость 153,7 км. 
Троллейбусных маршрутов 22 
их протяжённость 198,8 км. 
Автобусных маршрутов 68 
их протяжённость 709,5 км. 
Отделений связи 75 
Площадь зелёных насаждений и массивов 10 900 га 

В общероссийском промышленном производстве роль Челябинска значитель-
на, особенно это касается продукции металлургической промышленности, предпри-
ятия города производят 7,4% стали, 6,1% проката, 11% стальных труб, около 60% 
ферросплавов, 7,8% конструкций строительных стальных от всероссийского выпуска. 
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Челябинский цинковый завод является одним из основных производителей металли-
ческого цинка в России. 

По объему промышленного производства в Челябинск занимает третье место 
среди городов-«миллионников», за исключением Москвы и Санкт-Петербурга. 

Малый бизнес – один из основных источников создания новых рабочих мест и 
пополнения бюджета города. С каждым годом растет количество малых предприятий 
и занятых в них работников, оборот малых предприятий Челябинской области на 
48,4% определяется деятельностью малых предприятий областного центра. 

По данным http://cheladmin.ru/ru/gorod-chelyabinsk/chelyabinsk-segodnya, 
http://citiesofrussia.ru/index.php/chelyabinskayaoblast/148-chelyabinsk.  

 
Рынок недвижимости, как совокупность общественно-экономических отношений 

по владению и перераспределению прав на объекты недвижимости, опирается на все 
сферы общественных отношений: политические, экономические, социальные и дру-
гие. Состояние мировой экономики, международные отношения и внешнеполитиче-
ские события, общественно-экономический строй, законодательная, налоговая и фи-
нансово-кредитная системы страны, состояние национальной экономики, уровень и 
перспективы развития региона местонахождения объекта недвижимости, прямо и кос-
венно влияющие на предпринимательскую и инвестиционную активность, на доходы и 
накопления населения и бизнеса, на поведение участников рынка, оказывают прямое 
воздействие на состояние и динамику рынка недвижимости страны в целом и рынка 
каждого региона.  

Основные внешнеполитические события и положение России в мире 
Российская Федерация является одним из пяти постоянных членов Совета 

безопасности ООН и, имея мощный военный и ресурсный потенциал, играет ведущую 
геополитическую роль в мире.  

Россия – крупнейшая страна - обладает самой большой территорией с транс-
портными выходами в любую точку мира и самыми большими запасами ключевых 
природных и энергетических ресурсов. Наша страна лидирует среди всех стран мира 
по площади лесов, чернозёмов и запасам пресной воды, по запасам природного газа, 
занимает второе место в мире по запасам угля, третье - по месторождениям золота, 
первое – по добыче палладия, третье - по добыче никеля, первое - по производству 
неона, второе - по редкоземельным минералам и другим ресурсам, являющимся ос-
новой развития самых передовых современных технологий. Российская Федерация 
унаследовала от СССР вторую по мощности в мире энергетическую систему (элек-
тростанции, месторождения нефтегазового сектора, геологоразведка и наука, магист-
ральные, распределительные сети и трубопроводы), частично сохранила тяжёлую и 
машиностроительную индустрию, передовую оборонную науку. Россия имеет наи-
лучшие компетенции в атомной энергетике, в строительстве ледокольного флота. У 
России имеются огромные возможности развития и использования своих северных 
территорий и континентального шельфа Арктики, значительные перспективы - у Се-
верного морского пути.  

Лидерство стран Запада (военное, финансовое, технологическое, научное) и 
высокий уровень жизни исторически были достигнуты путем освоения ими колоний в 
Африке, Азии, Америке, Австралии, а также путем истощения собственных природных 
ресурсов, что обуславливает и объясняет их сегодняшнюю активность. Экспансио-
низм, заложенный в 1949 году в основу образования Северо-атлантического военно-
политического блока НАТО во главе с США (Великобритания, Франция, Италия, Кана-
да, Нидерланды, Дания, Норвегия, Португалия, Исландия, Люксембург, Бельгия), при-
вёл к его расширению (Греция, Турция, ФРГ, Испания, Венгрия, Польша, Чехия, Бол-
гария, Латвия, Литва, Румыния, Словакия, Словения, Эстония, Хорватия и Албания) и 
войнам по всему миру (Корея, Ливан, Вьетнам, Куба, Югославия, Ирак, Ливия, Сирия). 
Для продвижения интересов крупного западного капитала и расширения НАТО в ход 
идет экономическая и финансовая зависимость, подкуп национальных лидеров и 
элит, искажение истории и идеологическое разложение общества, разжигание межна-
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циональной и религиозной нетерпимости, организация беспорядков, операции спец-
служб и военные провокации, оккупация и размещение в этих странах военных баз.  

Поэтому сегодняшнее военно-политическое наступление США по всему миру, с 
одной стороны, и ответные защитные меры России, а также Китая, Ирана, стран 
Ближнего Востока и Латинской Америки - с другой, на фоне структурного, сырьевого и 
энергетического кризисов мировой капиталистической системы (проявляющихся в ре-
цессии, инфляции, огромных госдолгах, в социальных и внутриполитических конфлик-
тах), на фоне высокого уровня технологического и информационного развития миро-
вого сообщества, на фоне расслоения доходов от использования мировых ресурсов 
ведут к радикальным изменениям сложившихся международных отношений. Мир во-
шёл в период глобального противостояния и изменения, разделяясь на новые зоны 
влияния. И пока не сложится новый баланс сил, пока не установятся новые принципы 
и правила международных взаимоотношений, валютные и торговые нормы, пока не 
стабилизируются экономики центральных полюсов, мировая экономика в целом будет 
испытывать политические, экономические и социальные изменения. В большей сте-
пени конфликтам и потрясениям становятся подвержены территории стран, находя-
щихся между основными центрами влияния и военной силы, территории, обладающие 
природными ресурсами.  

Сегодня самым значимым фактором риска для всех национальных экономик 
являются кризисные процессы, происходящие в странах Запада и, прежде всего, 
США: социальное расслоение и политический раскол общества, дефицит энергии и 
ресурсов, огромные госдолги и дефицит госбюджетов, структурный кризис экономики, 
инфляция и высокая вероятность дефолта.  

В такой обстановке, учитывая гарантированную обороноспособность России, 
полную кадровую, энергетическую и ресурсную обеспеченность, учитывая прочность 
сложившейся структуры власти и высокую сплоченность российского общества, счи-
таем, что наша страна находится в лучшем положении по сравнению с другими цен-
трами влияния и останется политически и экономически стабильной и перспективной.  
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Выводы и перспективы российской экономики  
В 1990-е годы интеграция России в западоцентричную мировую экономику и 

долларовую систему финансов, где России была уготована участь сырьевой колонии, 
привела к разорению ключевых отраслей российской экономики: машиностроения, 
судостроения, авиастроения, станкостроения и значительной зависимости страны от 
импорта продукции этих отраслей: станков, оборудования, машин, самолетов, судов, 
автотранспорта, электроники, комплектующих и запасных частей и пр. Поэтому типич-
ные для капиталистической системы экономические кризисы (2009, 2020 годов) и се-
годняшняя рецессия экономики стран Запада, а также геополитическая и экономиче-
ская блокада со стороны США оказывали и оказывают непосредственное негативное 
влияние на российскую экономику, что отражается в нарушении хозяйственных свя-
зей, в нестабильности и снижении внешнеторгового оборота, ВВП, промышленного 
производства, внутреннего товарооборота и объемов грузоперевозок, в росте инфля-
ции, задолженности, в снижении доходов.  

В январе-августе 2023 года макроэкономические показатели России улучшают-
ся. Отмечен рост индексов грузооборота (кроме трубопроводного транспорта, зави-
сящего от внешней торговли), пассажирооборота, обеспечения электроэнергией и во-
доснабжения, общественного питания, услуг населению, производства пищевых про-
дуктов, одежды, электроники, мебели, что косвенно или прямо демонстрирует общую 
тенденцию восстановления экономического роста. Снижались цены производителей, 
что ведет к прекращению роста потребительских цен. Возросла средняя реальная за-
работная плата и стабилизировались реальные располагаемые доходы населения. 
Восстанавливается потребительский спрос и торговля. Вместе с тем, снизились фи-
нансовые результаты предприятий металлургии, химического производства, сельско-
го хозяйства, растут задолженности производящего и торгового бизнеса, увеличива-
ется задолженность населения по кредитам, увеличивается неравенство доходов на-
селения.  

Господдержка и субсидирование ипотеки положительно отражается на объемах 
жилищного строительства, что развивает строительную и смежные со строительством 
отрасли, обновляет жилищный фонд, но не обеспечивается общеэкономическим рос-
том и реальным ростом доходов населения. Это ведет к росту цен недвижимости и к 
дальнейшей закредитованности населения. Вместе с тем, это усиливает роль креди-
та, как инструмента повышения деловой активности населения и бизнеса.  

В поддержку экономической стабильности Правительство России продолжает 
реализацию комплексных федеральных программ развития перспективных направле-
ний экономики, реализует инфраструктурные проекты, принимает адресные меры фи-
нансовой поддержки населения с низкими доходами, а также производящих отраслей 
и отдельных крупных предприятий, что вселяет надежду на улучшение экономической 
перспективы.  

Ресурсные возможности России (кадровые, научные, энергетические, сырье-
вые), крепкое государство, обеспечивающее национальную безопасность и внутрен-
нюю стабильность, низкая экономическая база и перспективы развития территорий и 
инфраструктуры дают все возможности, чтобы сохранять финансовую устойчивость и 
совершенствовать отраслевую структуру экономики. Сокращение импортозависимо-
сти и бόльшая автономизация российской экономики в условиях ограниченности ми-
ровых природных ресурсов и кризиса долларовой системы финансов, а также высокая 
емкость рынков России и ближнего зарубежья, позволяют выгодно для интересов 
страны рационализировать отраслевую структуру, обеспечить стабильность роста до-
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ходов бизнеса и населения, устойчивость и активность на всех рынках, включая рынок 
недвижимости.  

Тенденции на рынке недвижимости  
За период январь – июнь 2023 года в среднем по РФ отмечен рост цен жилой 

недвижимости:  
 новых квартир - на 5%,  
 квартир вторичного рынка – на 5%,  
 индивидуальных домов – на 8%,  
 земельных участков для жилищного строительства – на 3-5%.  
 Торговых помещений и зданий – на 4%,  
 Административных помещений и зданий – на 2%,  
 Складских помещений и зданий – на 6%,  Производственных помещений и 

зданий – на 3%,  
По данным Росреестра, за январь-июнь 2023 года заключено 372,68 тыс. дого-

воров участия в долевом строительстве нового жилья, что на 3% меньше, чем за тот 
же период 2022 года. Государство стремится поддерживать строительную отрасль и 
рыночную стабильность. Реализуются льготные ипотечные программы для отдельных 
категорий граждан, долгосрочные программы комплексного регионального развития 
территорий, программы строительства новой инженерной инфраструктуры. Способст-
вует стабилизации рынка «первички» и сезонная активизация спроса населения и 
строительного бизнеса.  

Рынок вторичного жилья в части спроса и ценообразования ориентируется на 
рынок новостроек и также стабилизируется.  

Рынок коммерческой недвижимости достаточно стабилен, однако низкоактивен 
по причине общей низкой активности предпринимательства в условиях геополитиче-
ской нестабильности, низких финансовых и общеэкономических показателей. Но на 
фоне структурных изменений в экономике наблюдается активизация рынка в отраслях 
импортозамещения: пищевое производство, сельское хозяйство, производство быто-
вых товаров, оборудования, пластмасс, транспортных средств. Активизируется рынок 
складской недвижимости.  

Рынок земельных участков достаточно стабилен в категории земель населенных 
пунктов: для жилищного строительства: многоквартирного строительства, индивиду-
ального жилья, дачного и садового строительства. Востребованы земли на узловых 
местах: для розничной торговли, для автосервиса, для автозаправок, для складов. 
Эти направления бизнеса пока недостаточно развиты и имеют большую перспективу. 
Участки для других целей пока мало востребованы, за исключением участков, вы-
бранных для комплексного развития территорий в рамках реализации государствен-
ных программ.  

Цены продажи и аренды на рынке недвижимости балансируют: с одной стороны, 
в соответствии с ростом себестоимости строительства (обусловленным инфляцион-
ным ростом и коррекцией объемов строительно-монтажных работ) и ростом затрат на 
содержание объектов (которые растут в пределах инфляции в связи с обесценивани-
ем денег на фоне структурных экономических изменений), с другой стороны, рост цен 
продажи и ставок аренды ограничен пониженным спросом на дорогостоящие товары 
(объекты недвижимости) на фоне низких доходов населения и бизнеса, а также на 
фоне низкой потребительской и деловой активности.  

Перспективы рынка недвижимости  
1. Большая территория страны и полная обеспеченность энергией и всеми необ-

ходимыми минералами дают несравнимую с другими странами возможность развития 
промышленности стройматериалов, строительства жилья, складов, объектов торговли 
и сферы услуг, производственных цехов, коммунальных и других вспомогательных 
зданий, инженерной инфраструктуры и транспортных коммуникаций.  

По мере развития общества, экономики, рынка недвижимости и строительных 
технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства и 
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функциональным и эксплуатационным свойствам зданий. Коррекция цен способствует 
здоровой конкуренции на рынке, повышению качества строительства и степени готов-
ности объектов, сдаваемых в эксплуатацию.  

Активное участие государства в формировании сбалансированной отраслевой 
структуры экономики, менее зависимой от внешних рисков, позволит перейти к ста-
бильному росту доходов, к восстановлению деловой активности, восстановлению 
спроса на новые и реконструированные объекты недвижимости. Востребованными 
будут качественные комфортабельное квартиры и индивидуальные жилые дома, 
обеспеченные развитой социальной и инженерной инфраструктурой, с возможностью 
онлайн-работы и полноценного отдыха, уличных прогулок и занятий спортом.  

Ситуация с быстрым распространением пандемии и закрытием границ стран в 
2020 году показала большие перспективы развития внутреннего туризма, индустрии 
краткосрочного отдыха выходного дня, водного отдыха и спорта, что влечёт за собой 
развитие и строительство качественной отечественной рекреационной инфраструкту-
ры (гостиницы, дома отдыха и санатории, пляжи, аквапарки и аттракционы, внутрен-
ние дороги, придорожный и прибрежный сервис, рекреационное благоустройство и 
инфраструктура населенных пунктов).  

2. На протяжении последних тридцати лет инвестиции в недвижимость были и 
остаются одним из самых выгодных вариантов сохранения и накопления средств, 
превышая темпы роста цены золота за этот же период почти вдвое. Это тем более 
актуально на фоне волатильности курса рубля и его девальвации.  

3. В таких условиях приобретение качественной и перспективной недвижимости 
является хорошим способом сохранения и накопления средств. Это: комфортабель-
ные квартиры («первичка» и качественная капитальная «вторичка» в административ-
ных и исторических центрах, в новых развитых экологически чистых районах), капи-
тальные индивидуальные дома в городе и пригороде со всей инфраструктурой, пер-
спективная коммерческая недвижимость (торговые помещения в узловых городских 
зонах, склады с развитой инфраструктурой, энергетически обеспеченные цеха и ком-
плексы, объекты рекреационного назначения, туристического сервиса и бизнеса раз-
влечений), а также перспективные земельные участки под строительство вышеука-
занных объектов 

Источник: https://statrielt.ru/. 
 
 

ООППРРЕЕДДЕЕЛЛЯЯЮЮЩЩИИММИИ  ФФААККТТООРРААММИИ  ЯЯВВЛЛЯЯЮЮТТССЯЯ::  

 Темпы развития и влияние мировой экономики и политики на экономику 
страны. 

 Уровень и темпы развития национальной экономики и экономики соот-
ветствующего региона.  

 Общая структура и комплексное развитие экономики. Уровень и динамика 
развития технологичных отраслей.  

 Уровень и динамика доходов бизнеса и реальных доходов населения. 
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Основные показатели социально-экономического развития Челябинской области за ян-
варь-июль 2023 года 
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По данным: https://mineconom.gov74.ru/files/upload/mineconom/. 

  
 

Политические факторы образуются ограничениями, налагаемыми на процессы 
функционирования региональных рынков недвижимости внутренней и внешней поли-
тикой страны. Влияние политической составляющей на формирование региональных 
рынков недвижимости часто не подвержено формализации, но абстрагироваться от 
этих факторов нельзя. К политическим факторам можно отнести: 

 социально-экономическую направленность политики правящей партии; 
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 военные действия в зоне межнациональных конфликтов; 
 политику правительства и местных органов власти в области экономики - 

нормативнозаконодательные акты, касающиеся сегментов рынка недви-
жимости (рынка жилья, коммерческих помещений, рынка земли и т. д.); 

 элементы государственной политики в области производства, которые в 
свою очередь включают скорость и направленность процессов национали-
зации и денационализации, налоговую систему, способы демонополиза-
ции, политику в области распределения, включая принятую систему соци-
ального обеспечения, политику в области защиты окружающей среды. 

Социально-экономическая направленность политики правящей партии «Единая 
Россия» имеет одинаковый вектор на территории Российской Федерации и не имеет 
дифференциации в зависимости от региона; 

На территории Челябинской области отсутствуют, какие-либо межнациональные 
конфликты; 

Законотворческая деятельность местных органов и органов власти субъекта РФ 
отражает основные направления законодательства РФ в области рынка недвижимо-
сти и проецирует их с учетом местных особенностей, а также не противоречит основ-
ным направлениям в области государственной политики относительно налоговой сис-
темы, системы социального обеспечения и т.д. 

Вывод: 
В условиях, сегодняшней государственной политики, говорить о наличии каких-

либо политических факторов не приходится. Но все же определенные факторы, риски 
присутствуют, а именно в вопросах обеспечения прозрачных, не занимающих дли-
тельное время процедур получения исходной разрешительной документации. Суще-
ственных подвижек в этом направлении нет. Реализация большинства проектов в 
этой «административно чувствительной» сфере напрямую зависит от взаимоотноше-
ний между местными властями и предпринимателями. 

В условиях отсутствия четких, регламентированных законами процедур согласо-
вания отдельных стадий инвестиционного проекта, для получения необходимой ис-
ходно разрешительной документации потребуется несколько лет. 

 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит объект оценки. 
В разделе Анализ наилучшего использования объекта определен сегмент рынка 

как: наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта   оценки является 
использование в качестве жилой недвижимости (т.е. текущее использование). 

Исследован рынок в тех его сегментах, к которым относится объект оценки при 
фактическом использовании и других возможных видах использования, необходимых 
для определения стоимости. 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый 
объект при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использо-
вания, с указанием интервала значений цен 

 

Анализ цен на квартиры в Челябинской области 
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По данным: https://chelyabinskaya-oblast.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kvartir/ 

 
Источники информации, используемые при подготовке раздела: 
данные сайта недвижимости (rosrealt.ru); 
данные сайта недвижимости (v-nedv.ru); 
данные сайта недвижимости (domchel.ru); 
данные сайта недвижимости (ipsiz.ru); 
данные сайта недвижимости (chelreal.ru); 
данные сайта недвижимости (dan-invest.ru); 
журнал “Commercial Realstate” коммерческая недвижимость – Урал. (cre.ru) 
ежемесячный аналитический журнал «Экспрет- Урал» (expert.ru). 
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоста-
вимых объектов недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемо-
сти инвестиций на рынке недвижимости, с приведением интервалов значений этих 
факторов 

К основным факторам влияющим на спрос, предложение и цены сопостави-
мых объектов жилой недвижимости по мнению оценщика относятся: 

 местоположение аналога (в зависимости от местоположения, удельная 
стоимость аналога может варьироваться от 45000 до 70000 руб. за 
кв.м.); 

 техническое состояние здания, планировка квартир (номер серии) (Серия 
дома оказывает влияние на стоимость аналога, так как  чем старее  
здание, тем ниже стоимость квартиры в этом здании. Интервал значе-
ния этого фактора можно посмотреть на диаграммах приведенных вы-
ше); 

 отделка, (удельная стоимость квартиры с отделкой выше, чем удельная 
стоимость аналога без отделки и может варьироваться от 45000 до 
70000 руб. за кв.м.); 

 и другие. 
 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необхо-
димых для оценки объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем 
продаж, емкость рынка, мотивации покупателей и - продавцов, ликвидность, коле-
бания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы 

 
1) Большинство отраслей экономики оказались подвержены глубокому эконо-

мическому кризису, в результате чего наступил спад производства и рост безра-
ботицы, скачек инфляции, падение реальных доходов населения, отток капитала, 
глубокое падение курса рубля, повышение уровня бедности населения страны. 2) 
Социально-экономические показатели Челябинской  области отражают кризисные 
явления в экономике Российской Федерации. Региональные риски, негативно 
влияющие на стоимость объекта оценки на дату оценки проявляются в: сокраще-
нии объема работ в строительстве на 19%; сокращении оборота розничной тор-
говли на 14%;  инфляции в 14,4%; сокращении реальной заработной платы на 6%. 

2) Жилые помещения чаще используются по прямому назначнию собственни-
ками, чем сдаются в аренду. 

Источники информации, используемые при подготовке раздела: 
данные сайта Прайс 74; 
данные сайта недвижимости (v-nedv.ru); 
данные сайта недвижимости (domchel.ru); 
журнал “Commercial Realstate” коммерческая недвижимость – Урал. (cre.ru) 
ежемесячный аналитический журнал «Экспрет- Урал» (expert.ru). 
 

7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО, ЗА-
ТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ (ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕ-

НИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ) 

Общие понятия и принципы оценки 

Опыт профессиональных оценщиков имущества и диалог между разными стра-
нами в рамках Международного комитета по стандартам оценки (МКСО) продемонст-
рировали, что за немногими исключениями в мире существует общее согласие в от-
ношении фундаментальных основ оценки стоимости имущества как самостоятельной 
дисциплины. Местное законодательство и экономическая обстановка могут в неко-
торых случаях требовать особых подходов к оценке (иногда предусматривающих 
ограничения), однако основные положения, касающиеся методов и способов оценки 
во всем мире, как правило, одинаковы. 
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Используемые термины и определения 

активный рынок 
Рынок, на котором операции с активом или обязательством проводятся с 
достаточной частотой и в достаточном объеме, позволяющем получать ин-
формацию об оценках на постоянной основе. 

затратный подход 
Метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась бы в 
настоящий момент для замены производительной способности актива (часто 
называемая текущей стоимостью замещения). 

входная цена 
Цена, уплачиваемая за приобретение актива или получаемая за принятие 
обязательства при проведении операции обмена. 

выходная цена 
Цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при пе-
редаче обязательства. 

ожидаемый поток денеж-
ных средств 

Взвешенное с учетом вероятности среднее значение (то есть среднее значе-
ние распределения) возможных будущих потоков денежных средств. 

справедливая стоимость 
Цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при пе-
редаче обязательства при проведении операции на добровольной основе 
между участниками рынка на дату оценки. 

наилучшее и наиболее 
эффективное использова-
ние 

Такое использование нефинансового актива участниками рынка, которое 
максимально увеличило бы стоимость актива или группы активов и обяза-
тельств (например, бизнеса), в которой использовался бы актив. 

доходный подход 

Методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, пото-
ки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий 
момент (то есть дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуще-
ствляется на основе стоимости, обозначаемой текущими рыночными ожида-
ниями в отношении таких будущих сумм. 

исходные данные 
Допущения, которые использовались бы участниками рынка при установле-
нии цены на актив или обязательство, включая допущения о рисках, таких 
как указанные ниже: 

 (a) 
риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки 
справедливой стоимости (такому как модель ценообразования); и 

 (b) 
риск, присущий исходным данным метода оценки. Исходные данные 
могут быть наблюдаемыми или ненаблюдаемыми. 

исходные данные 1 Уров-
ня 

Котируемые цены (некорректируемые) на активных рынках на идентичные 
активы или обязательства, к которым предприятие может получить доступ на 
дату оценки. 

исходные данные 2 Уров-
ня 

Исходные данные, не являющиеся котируемыми ценами, относящимися к 1 
Уровню, которые, прямо или косвенно, являются наблюдаемыми в отноше-
нии актива или обязательства. 

исходные данные 3 Уров-
ня 

Ненаблюдаемые исходные данные в отношении актива или обязательства. 

рыночный подход 

Метод оценки, при котором используются цены и другая соответствующая 
информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или сопос-
тавимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой 
активов и обязательств, такой как бизнес. 

подтверждаемые рынком 
исходные данные 

Исходные данные, преимущественно возникающие из наблюдаемых рыноч-
ных данных или подтверждаемые ими путем корреляции или другими спосо-
бами. 

участники рынка 
Покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) для актива 
или обязательства рынке, которые обладают всеми нижеуказанными харак-
теристиками: 
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 (a) 

Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными 
сторонами в соответствии с определением, предложенным в МСФО 
(IAS) 24, хотя цена в операции между связанными сторонами может 
использоваться в качестве исходных данных для оценки справедливой 
стоимости, если у предприятия есть доказательство того, что операция 
проводилась на рыночных условиях. 

 (b) 

Они хорошо осведомлены, имеют обоснованное представление об ак-
тиве или обязательстве и об операции на основании всей имеющейся 
информации, включая информацию, которая может быть получена при 
проведении стандартной и общепринятой комплексной проверки. 

 (c) 
Они могут участвовать в операции с данным активом или обязательст-
вом. 

 (d) 
Они желают участвовать в операции с данным активом или обязатель-
ством, то есть они имеют мотив, но не принуждаются или иным образом 
вынуждены участвовать в такой операции. 

наиболее выгодный рынок 

Рынок, позволяющий максимально увеличить сумму, которая была бы полу-
чена при продаже актива, или уменьшить сумму, которая была бы выплачена 
при передаче обязательства, после учета всех затрат по сделке и транс-
портных расходов. 

риск невыполнения обяза-
тельств 

Риск того, что предприятие не выполнит обязательство. Риск невыполнения 
обязательств включает среди прочего собственный кредитный риск предпри-
ятия. 

наблюдаемые исходные 
данные 

Исходные данные, которые разрабатываются с использованием рыночных 
данных, таких как общедоступная информация о фактических событиях или 
операциях, и которые отражают допущения, которые использовались бы 
участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство. 

операция на доброволь-
ной основе 

Вид операций, которые проводятся на рынке на протяжении определенного 
периода до даты оценки, достаточного для того, чтобы наблюдать рыночную 
деятельность, обычную и общепринятую в отношении операций с участием 
таких активов или обязательств; это не принудительная операция (например, 
принудительная ликвидация или вынужденная реализация). 

основной рынок 
Рынок с самым большим объемом и уровнем деятельности в отношении ак-
тива или обязательства. 

премия за риск 

Компенсация, требуемая не расположенными к принятию риска участниками 
рынка за принятие неопределенности, присущей потокам денежных средств, 
связанных с активом или обязательством. Также называется "корректировка 
с учетом рисков". 

затраты по сделке 

Расходы на продажу актива или передачу обязательства на основном (или 
наиболее выгодном) для актива или обязательства рынке, которые непо-
средственно относятся на выбытие актива или передачу обязательства и 
удовлетворяют следующим критериям: 

 (a) 
Они возникают непосредственно из операции и являются существен-
ными для нее. 

 (b) 
Предприятие не понесло бы такие расходы, если бы решение продать 
актив или передать обязательство не было бы принято (аналогично 
определению расходов на продажу, предложенному в МСФО (IFRS) 5). 

транспортные расходы 
Расходы, которые были бы понесены при транспортировке актива от его те-
кущего местонахождения до места его основного (или наиболее выгодного) 
рынка. 

единица учета 
Степень объединения или разбивки активов или обязательств в МСФО в це-
лях признания. 
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ненаблюдаемые исходные 
данные 

Исходные данные, для которых рыночные данные недоступны и которые 
разработаны с использованием всей доступной информации о тех допуще-
ниях, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены 
на актив или обязательство. 

 
Недвижимость определяется как физический участок земли и прочно свя-

занные с ним объекты, созданные человеком. Это физическая, осязаемая «вещь», 
которую можно посмотреть и потрогать, вместе со всеми добавлениями на земле, а 
также над или под ней. В каждой стране местным законодательством устанавлива-
ется основной признак, позволяющий проводить различие между недвижимостью 
и движимостью, определение которой приводится ниже. Хотя известно, что эти 
юридические понятия признаны не во всех странах, в Стандартах они употребляются 
для того, чтобы четко определить другие важные термины и понятия. 

Понятие недвижимое имущество включает в себя все права, интересы и вы-
годы, связанные с собственностью на недвижимость. Интерес или интересы в недви-
жимом имуществе обычно представлены некоторым свидетельством о праве собст-
венности (например, соответствующим документом) отдельно от самой недвижимости 
как физического объекта. Поэтому недвижимое имущество не является физическим 
понятием. 

Уставный капитал открытого акционерного общества представляет собой 
величину (цифру), которая фиксируется в денежном выражении в учредительных до-
кументах общества (см. п. 3 ст. 98 ГК) и показывает минимальную стоимость имуще-
ства, которым общество гарантирует интересы контрагентов (кредиторов), вступаю-
щих в отношения с обществом. Уставный капитал позволяет судить в известной сте-
пени о финансовой устойчивости, надежности общества, его способности расплатить-
ся с долгами. 

Размер уставного капитала может быть увеличен или уменьшен только 
путем внесения изменений в устав общества с соблюдением установленного зако-
ном порядка (см. ст. 100, 101 и коммент. к ним). 

Цена является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, 
предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Продажная цена является 
историческим фактом вне зависимости от того, была ли она открыто объявлена или 
держится в тайне. В силу финансовых возможностей, мотивов или особых интересов 
конкретных покупателя и продавца уплаченная за товары или услуги цена может не 
соответствовать стоимости, которую могли бы приписать этим товарам или услугам 
другие лица. Тем не менее, цена обычно является индикатором относительной стои-
мости, устанавливаемой для этих товаров или услуг данным покупателем и (или) 
продавцом при конкретных обстоятельствах. 

Затраты являются ценой, уплаченной за товары или услуги, либо денежной 
суммой, требуемой для создания или производства товара или услуги. Когда произ-
водство этого товара (оказание этой услуги) завершено, затраты на них становятся 
историческим фактом. Цена, уплаченная покупателем за товар или услугу, становится 
для него затратами на их приобретение. 

Рынок представляет собой среду, в которой товары и услуги переходят от про-
давцов к покупателям через механизм цен. Понятие рынка подразумевает возмож-
ность торговли товарами и/или услугами между продавцами и покупателями без из-
лишних на них ограничений. Каждая из сторон действует в соответствии с соотноше-
ниями спроса и предложения и другими факторами ценообразования, в меру 
своих возможностей и познаний, представлений о сравнительной полезности дан-
ных товаров и (или) услуг, а также с учетом своих индивидуальных потребностей и 
желаний. Рынок может быть местным, региональным, национальным или междуна-
родным. 

Стоимость является экономическим понятием, касающимся цены, относитель-
но которой наиболее вероятно договорятся покупатели и продавцы товара или услуги, 
доступных для приобретения. Стоимость является не фактом, а расчетной величиной 
цены конкретных товаров и услуг в конкретный момент времени в соответствии с вы-
бранным толкованием стоимости. Экономическое понятие стоимости отражает ры-
ночный взгляд на выгоды, получаемые тем, кто является собственником данных това-
ров или пользуется данными услугами на дату оценки. 
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Аналог – объект сходный или подобный оцениваемой недвижимости. 
Аренда – юридически оформленное право владения и (или) пользования, при 

котором собственник за арендную плату передает объект недвижимости на срок 
аренды другому лицу (арендатору) для использования по целевому назначению. 

Арендная плата – плата за пользование чужим объектом недвижимости. Вели-
чина и периодичность выплаты арендной платы устанавливается в договоре, заклю-
ченном между арендодателем и арендатором. 

Возврат (возмещение) капитала – возврат первоначальных инвестиций, кото-
рый отражает потерю стоимости, за счет дохода и перепродажи объекта недвижимо-
сти. 

Дата оценки – календарная дата, на которую производится оценка стоимости 
объекта. 

Движимое имущество – производственные средства, машины и оборудование, 
не относящееся к недвижимости и проявляющее себя посредством своего физиче-
ского существования Оно может существовать как отдельными объектами или частью 
системы, выполняющей определенную функцию. 

Действительный валовой доход – потенциальный валовой доход с учетом по-
терь от недогрузки, приносящей доход недвижимости от неплатежей арендаторов, а 
также дополнительных видов дохода. 

Действительный возраст – это возраст, соответствующий фактическому со-
стоянию и полезности оцениваемого здания. Аналогичные постройки, введенные в 
эксплуатацию в одно и тоже время, будут иметь при одинаковом способе начисления 
равную бухгалтерскую амортизацию, однако, в силу внутренних и внешних факторов 
они могут получить различный оценочный износ. 

Здания – архитектурно-строительные объекты, назначением которых является 
создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения 
и хранения материальный ценностей. 

Земельный участок – часть поверхности земли, имеющая фиксированную гра-
ницу, площадь, местоположение, правовое положение и другие характеристики, от-
ражаемые в государственном земельном кадастре. 

Капитализация – процесс пересчета годового дохода, полученного от объекта, 
в величину его стоимости на дату оценки. 

Коммерческая недвижимость – недвижимость, приносящая доход, используе-
мая под офисы, магазины или для оказания услуг (не включает жилье, объекты про-
изводственного или общественного назначения). 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из 
подходов к оценке. 

Метод прямой капитализации – определение стоимости объекта оценки путем 
деления величины годового дохода на соответствующий этому доходу  коэффициент 
капитализации. 

Метод сравнения продаж – определение стоимости объекта оценки путем 
сравнения недавних продаж сопоставимых объектов после внесения корректировок, 
учитывающих различия между ними. 

Накопленный износ – уменьшение стоимости воспроизводства или замещения 
объектов в результате их физического, функционального и экономического износа. 

Недвижимое имущество – это физические объекты с фиксированным место-
положением в пространстве и все, что неотделимо с ними связано как под поверхно-
стью, так и над поверхностью земли и все, что является обслуживающим предметом, 
а также права, интересы и выгоды, обусловленные владением объектами. Под физи-
ческими объектами понимаются нерасторжимо связанные между  собой земельные 
участки и расположение на них строения. 

Остаточный срок экономической службы – это определяемый оценщиком пе-
риод, в течение которого строения будут после даты оценки вносить вклад в стои-
мость объекта собственности. Остаточный  срок экономической службы охватывает 
период времени от даты оценки до окончания экономической службы. Если наиболее 
эффективный вид использования объекта не изменяется, остаточный срок экономи-
ческой службы здания не превышает общего срока экономической службы, но иногда 
может совпадать с ним. 
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Остаточный срок полезной службы – это определенный оценщиком период 
времени от фактического возраста объекта до конца его общего срока полезной 
службы. Остаточный срок полезной службы долгоживущего элемента совпадает с ос-
таточным сроком экономической службы или превышает его. 

Периодический взнос в фонд накопления (фактор фонда возмещения) - одна из 
шести функций   сложного   процента,   используемая   для   расчета  величины  пе-
риодических равновеликих взносов, необходимых для накопления известной будущей 
денежной суммы, при определенной процентной ставке и количестве периодов накоп-
ления. 

Сооружения   - это инженерно - строительные объекты, назначением которых яв-
ляется создание условий, необходимых для осуществления различных непроизводст-
венных функций. Сооружения разделяются на непромышленные (колодцы, скважины, 
мосты, тоннели, парники, дамбы) и промышленные (резервуары, водонапорные баш-
ни, опоры, эстакады, силосные башни). Промышленные сооружения служат для хра-
нения, перемещения и переработки сырья и полуфабрикатов. 

Специальная стоимость - стоимость, для определения которой в договоре об 
оценке или нормативном правовом акте оговариваются условия, не включенные в по-
нятие рыночной или иной стоимости, указанной в настоящих стандартах оценки. 

Средства производства - совокупность вещественных элементов производи-
тельных сил, используемых в процессе производства национального продукта и яв-
ляющихся одним из факторов процесса труда. 

Срок  полезной службы — это период времени,  в течение которого физические 
элементы строений могут функционировать. Следует подчеркнуть, что некоторые 
компоненты строений могут иметь достаточно длительный срок службы, существенно 
превышающий срок полезной службы всего здания. 

Срок экономической службы - это период времени, в течение которого здание 
имеет стоимости и, следовательно, увеличивает стоимость недвижимости. Данный 
срок охватывает период от постройки до того момента, когда строение перестанет 
вносить экономический вклад в стоимость объекта. Этот период обычно меньше срока 
физического существования здания. 

Стоимость  воспроизводства  объекта  оценки  -  сумма затрат  в  рыночных  
ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного 
объекту оценки, с применением  идентичных материалов и технологий, с учетом изно-
са объекта оценки. 

Стоимость   замещения   объекта   оценки   -   сумма   затрат   на   создание   
объекта, аналогичного объекту оценки, в рыночных ценах, существующих на дату 
проведения оценки, с учетом износа объекта оценки. 

Ставка безрисковая - минимальная процентная ставка дохода, которую инве-
стор может получить   на   свой   капитал,   при   его   вложении   в   наиболее   лик-
видные   активы, характеризующиеся отсутствием риска невозвращения вложенных 
средств. 

Фактический  возраст — это  число лет,  прошедших  с момента  ввода здания  
в эксплуатацию до даты оценки. Фактический возраст при оценке износа является ис-
ходной точкой отсчета для определения действительного возраста, кроме того, он не-
обходим для расчета физического износа долго и коротко живущих компонентов зда-
ния. 

Физический  износ - потеря  стоимости  улучшений,  обусловленная ухудшением  
их физических свойств. 

Функциональный износ - потеря стоимости улучшений, обусловленная оборудо-
вания объемно-планировочного решения, строительных материалов и инженерного 
объекта, качества произведенных строительных работ или других характеристик 
удовлетворяющим  рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу объек-
тов.  

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект недвижимости 
в конкурентных условиях спроса с предложения на него. 
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Экономический износ - потеря стоимости единого объекта, обусловленная отри-
цательным воздействием внешних по отношению к нему факторов. 

Существует несколько типов стоимости и связанных с ними определений (см., 
например, ФСО №II). Некоторые стоимости, имеющие определение, широко исполь-
зуются в оценках. 

Понятие "рыночная стоимость" 

Понятие "рыночная стоимость", используемое в настоящем отчёте опреде-
ляется в соответствии со статьёй 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельно-
сти в Российской Федерации» следующим образом: 

Рыночная стоимость означает наиболее вероятную цену, по которой объект 
оценки может быть отчуждён на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-
роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то 
есть когда: 

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сто-
рона не обязана принимать исполнение; 

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих ин-
тересах; 

объект оценки представлен на открытый рынок посредством  публичной оферты, 
типичной для аналогичных объектов оценки; 

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки 
и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей - либо сто-
роны не было; 

платёж за объект оценки выражен в денежной форме.  
 

Виды стоимости 
При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды 

стоимости объекта оценки: 
Рыночная стоимость; 
Инвестиционная стоимость; 
Ликвидационная стоимость; 
Кадастровая стоимость. 
Термины «износ» и «амортизация» используются как в оценке, так и в бухгалтер-

ском учете, и могут привести к непониманию смысла, который за ними стоит. Во избе-
жание недоразумений Оценщики, применяя методы воспроизводства и возмещения 
затрат, могут использовать термины обесценение, износ или начисленный износ, 
имея в виду любую потерю стоимости относительно полной стоимости замещения 
(воспроизводства). Такие потери могут относиться к физическому износу, функцио-
нальному или техническому либо внешнему устареванию. Термин амортизационные 
начисления (ассrиаls for depreciation) обозначает скидки, определяемые бухгалтерами 
для возмещения изначальных затрат на приобретение активов, независимо от прин-
ципа, по которому эти начисления производились. Важно отметить, что для Оценщика 
начисленный износ является функцией рыночных отношений. Амортизационные на-
числения, в свою очередь, зависят прежде всего от конкретного способа вычислений, 
применяемого бухгалтером, и не обязательно отражают состояние рынка (Междуна-
родные Стандарты Оценки. Общие понятия и принципы оценки. МСО 2003). 

В случае нарушения или приостановки нормальной деятельности рынка, а также 
в тех случаях, когда неравновесие между спросом и предложением приводит к рыноч-
ным ценам, не удовлетворяющим определению рыночной стоимости, оценщик может 
столкнуться с трудной проблемой. Применяя понятие и определение (дефиницию) 
рыночной стоимости и адаптируя рыночные данные и свои рассуждения примени-
тельно к процессу оценки, оценщики повышают значимость и полезность данных о 
стоимости активов, отражаемых в финансовых отчетах. По мере того как возможности 
и степень применимости рыночных данных снижаются, задание по оценке может по-
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требовать большей компетентности, опытности и более высокого уровня осмотри-
тельности, бдительности и суждений оценщика.  

Общие понятия применяемых подходов 

Определение стоимости объекта оценки осуществляется с учетом всех факто-
ров, существенно влияющих как на рынок аналогичного имущества в целом, так и 
непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении 
справедливой стоимости имущества обычно используют три основных подхода: 

-затратный подход; 
-сравнительный (рыночный) подход; 
-доходный подход. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо заме-
щения объекта оценки, с учетом его износа; 

Сравнительный (рыночный) подход - совокупность методов оценки стоимо-
сти объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объ-
ектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними. 

Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, ос-
нованных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Этапы оценки 
Согласно Стандартов оценки ФСО № III проведение оценки включает в себя 

следующие этапы: 
 заключение договора на проведение оценки, включающего задание на 

оценку; 
 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 
 применение подходом к оценке, включая выбор методов оценки и осуще-

ствление необходимых расчетов; 
 согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 
 составление отчета об оценке. 

 
Иерархия справедливой стоимости 
МСФО 13 вводит понятие иерархии справедливой стоимости, которая разде-

ляет исходные данные на три категории. Высший приоритет отдан уровню 1, 
а низший — уровню 3. Оценщик должен стремиться максимально часто использовать 
данные первого уровня и как можно реже — третьего уровня. 
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ВЫБОР МЕТОДА (МЕТОДОВ) ОЦЕНКИ В РАМКАХ КАЖДОГО ИЗ ПОДХОДОВ 

 
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик 

пришел к выводу, что использование затратного и доходного подходов является не-
корректным. Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих 
подходов при расчете величины стоимости объекта оценки и использовать только 
один сравнительный подход. Ниже приводится краткое обоснование данного реше-
ния. 

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что 
покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет по-
тратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, анало-
гичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, квар-
тиры в многоквартирном доме. Официальной сметой затрат на покупку участка и 
строительства на нем здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не 
располагает. 

В свою очередь, расчет в соответствии со строительными нормами, опреде-
ленными типовыми сметами, СНИП и другой нормативной и проектной документаци-
ей, с учетом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного изно-
са здания в целом и "вычленения" стоимости единицы площади квартиры приведет к 
большой погрешности при вычислениях.  

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного "изощренно-
го" приобретения жилья, когда покупатель, частное лицо, приобретал в собственность 
одну квартиру в многоквартирном доме посредством его строительства. 

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против ис-
пользования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его приме-
нения в рамках данного Отчета. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все 
стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ. При применении 
данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать опреде-
ленный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохо-
да от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объекту оцен-
ки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «квартира для 
проживания», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и после-
дующей (возможной) продажи.  

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуа-
ции, у Оценщика также имелось несколько аргументов. Во-первых, это информация, 
полученная от Заказчика, что данная квартира используется и будет использоваться 
далее исключительно для целей проживания, то есть Заказчик не планирует сдавать 
ее в аренду с целью извлечения дохода.  

Во-вторых, несмотря на существующий в Уральском регионе развитый рынок 
аренды жилья, он продолжает в основном оставаться «черным». Договоры аренды в 
подавляющем количестве случаев нигде не регистрируются, а оплата производится в 
виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это обстоятельство не позволяет 
Оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о размере 
арендной платы и ставок аренды по объектам-аналогам. Использовать же информа-
цию, не имеющую документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал 
невозможным. Поэтому доходный подход был исключен из расчетов. 

По мнению Оценщика, единственно возможным подходом к оценке квартиры в 
многоквартирном доме из трех существующих можно считать сравнительный подход, 
который в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения дает наи-
более объективные результаты. 
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8. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Основой применения сравнительного подхода является тот факт, что стои-
мость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объек-
тов. Каждая сопоставимая продажа  сравнивается с объектом оценки. В цену сопос-
тавимой продажи вносятся поправки (корректировки), отражающие существенные 
различия между ними. 

При использовании сравнительного подхода Оценщиком были предприняты 
следующие шаги: 

 сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа 
сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт); 

 проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи 
и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, ме-
стоположении и иных условиях сделки; 

 анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени про-
дажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характери-
стикам и условиям продажи; 

 корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в 
соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки; 

 согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стои-
мости объекта оценки. 

На этапе сбора информации Оценщику не удалось собрать достаточное коли-
чество документально подтвержденных данных о состоявшихся сделках купли-
продажи аналогичных объектов. Причиной послужила распространенная в российском 
деловом обороте практика сохранения подобной информации в режиме конфиденци-
альности, то есть отсутствие свободного доступа к базам данных (листингам), где 
хранится документально подтвержденная информация об условиях сделок по прода-
же объектов жилой недвижимости. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов 
Оценщик использовал данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогич-
ных объектов, взятых из открытых источников (печатных изданий, официальных Ин-
тернет-страниц и тому подобное). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той 
точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке 
объекта недвижимости проанализирует текущее рыночное предложение и придет к 
заключению о возможной цене предлагаемой квартиры, учитывая все его достоинства 
и недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реаль-
ных сделок, на которые опираются в своей работе оценщики большинства стран ми-
ра, Оценщик справедливо сделал вывод, что данные публичных оферт наиболее 
близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в наибольшей 
степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, 
именуемые в соответствии со статьями 435 и 437 Гражданского Кодекса Российской 
Федерации как "оферта" и "публичная оферта". Следовательно, Оценщик гипотетиче-
ски (с учетом соответствующих корректировок) предполагал, что лицо, "сделавшее 
предложение, считает себя заключившим договор с адресатом, которым будет приня-
то предложение". 

На момент проведения оценки на рынке имелось достаточное количество 
предложений по продаже квартир. Из этих предложений Оценщиком были отобраны 
аналоги с соответствующим местоположением и сопоставимые по своим основным 
экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам с объектом 
оценки. Данные о выбранных аналогах проанализированы Оценщиком и приведены в 
приложениях к настоящему Отчету. 

В ходе определения справедливой стоимости объекта оценки Оценщиком был 
проведен анализ выбранных аналогов с целью внесения к ценам аналогов необходи-
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мых корректировок на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. 
Отрицательная корректировка вносится в случае, если по какому-то показателю (эле-
менту сравнения) аналог превосходит объект оценки, а положительная – если по дан-
ному показателю аналог ему уступает. 

Анализ проводился по таким элементам сравнения, как местоположение ана-
лога, время предложения, транспортная доступность, техническое состояние здания, 
планировка квартир (номер серии), отделка, наличие необходимых коммуникаций и 
элементов системы безопасности, наличие телефона и некоторые другие. 

 

Расчет стоимости объектов оценки 

Показатель 
Объект 
оценки 

Аналог №1 
Четырех-

комнатная 
квартира 

Кор, % 

Аналог №2 
Четырех-

комнатная 
квартира 

Кор, % 

Аналог 
№3 Трех-

комнатная 
квартира 

Кор, % 

Аналог №4 
Трехком-

натная 
квартира 

Кор, % 

Аналог 
№5 Трех-
комнат-

ная квар-
тира 

Кор, % 

Местоположение 

Магнито-
горск, 

ул.Сталева
ров 17/2 

Магнитогорск, 
ул.Сталеваров 17/2 

Магнитогорск, 
ул.Сталеваров 17/2 

Магнитогорск, пр-т 
Ленина, 135 

Магнитогорск, ул. 
Завенягина, 8 

Магнитогорск, ул. 
50-летия Магнитки, 

39 

Общая площадь, 
м2 

152,70 117,00  160,00  132,00  90,00  84,00  

Цена предложе-
ния, руб. 

 7 500 000  9 000 000  8 700 000  5 400 000  4 950 000  

Источник  инфор-
мации: 

 

https://www.avito.ru/m
agnitogorsk/kvartiry/4-
k._kvartira_117m_716
et._2813712249 

https://www.avito.ru/m
agnitogorsk/kvartiry/4-
k._kvartira_160m_151
6et._2427481844 

https://www.avito.ru/
magnitogorsk/kvartir
y/3-
k._kvartira_132m_51
4et._2881595098 

https://www.avito.ru/
magnitogorsk/kvartir
y/3-
k._kvartira_90m_101
6et._2247713196 

https://www.avito.ru/
magnitogorsk/kvartir
y/3-
k._kvartira_84m_131
6et._2689727740 

дата  оцен-
ки/предложения 

05.04.2024 апр.24  апр.24  апр.24  апр.24  апр.24  

Удельная стои-
мость, руб./кв.м. 

       64 103            56 250           65 909            60 000          58 929    

Местоположение  
равнознач-

ное 
0% 

равнознач-
ное 

0% 
равно-

значное 
0% 

равнознач-
ное 

0% 
равно-

значное 
0% 

Дата предложе-
ния 

 
не более1/2 

мес. 
0% 

не более1/2 
мес. 

0% 
не бо-
лее1/2 
мес. 

0% 
не бо-

лее1/2 мес. 
0% 

не бо-
лее1/2 
мес. 

0% 

Тип дома 
улучшенной 
планировки 

улучшенной 
планировки 

0% 
улучшен-

ной плани-
ровки 

0% 
улучшен-

ной плани-
ровки 

0% 
улучшен-

ной плани-
ровки 

0% 
улучшен-
ной пла-
нировки 

0% 

Этаж 9/16 7/16 0% 15/16 0% 5/14 0% 10/16 0% 13/16 0% 
Общая площадь, 
м2 

 117,00 0% 160,00 0% 132,00 0% 90,00 0% 84,00 0% 

транспортная 
доступность 

хорошая: 
автобус, 
трамвай, 

маршрутное 
такси 

хорошая: 
автобус, 
трамвай, 

маршрутное 
такси 

0% 

хорошая: 
автобус, 
трамвай, 
маршрут-
ное такси 

0% 

хорошая: 
автобус, 
трамвай, 
маршрут-
ное такси 

0% 

хорошая: 
автобус, 
трамвай, 
маршрут-
ное такси 

0% 

хорошая: 
автобус, 
трамвай, 
маршрут-
ное такси 

0% 

Отопление есть есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% 
Канализация есть есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% 
Водоснабжение есть есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% 
Электроснабже-
ние 

есть есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% 

Лифт есть есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% есть 0% 
Торг/посредники   да -5,0% да -5,0% да -5,0% да -5,0% да -5,0% 
агрегированная 
корректировка 

    -5,0%   -5,0%   -5,0%   -5,0%   -5,0% 

Скорректирован-
ная цена 1 кв.м. в 
руб. 

  60897   53438   62614   57000   55982   

Состояние отдел-
ки 

требует 
косметиче-
ского ре-

монта 

комфорт-
ный ремонт 

-6971 
комфорт-

ный ремонт 
-6971 

комфорт-
ный ре-

монт 
-6971 

комфорт-
ный ремонт 

-6971 
комфорт-
ный ре-

монт 
-6971 

Скорректирован-
ная цена 1 кв.м. в 
руб. 

  53926   46467   55643   50029   49011   

количество кор-
ректировок 

    1   1   1   1   1 

Весовые доли     0,200   0,200   0,200   0,200   0,200 
Взвешенная 
стоимость анало-
гов, руб. 

  10 785   9 293   11 129   10 006   9 802   

Рыночная стои-
мость объекта 
оценки, руб. за 1 
кв.м. 

51 000 
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Обоснование корректировок: 
 
Корректировка на местоположение  
Объект оценки расположены г.Магнитогорске, в районах сопоставимых по раз-

витости инфраструктуры. Местоположение аналогов № 1, 2, 3, 4,5 равнозначно объек-
ту оценки, вследствие чего применена корректировка в размере 0%.  

Корректировка на дату продажи/предложения  
Предложение о продаже аналогов выложено на сайте www.domchel.ru   не 

позднее месяца с даты оценки, поэтому корректировка не требуется.  
Корректировка на тип дома и планировку квартиры  
Аналоги № 1,2,3,4,5 также являются квартирами улучшенной планировки, до-

мов той же серии что и объекты оценки, находящимися либо в том же, либо в  сосед-
них домах с объектами оценки, последовательно расположены в том же жилом ком-
плексе. Размер корректировки 0%.  

Корректировка на этаж  
Объект оценки и аналоги расположены на сопоставимых этажах, корректиров-

ка не требуется.  
Корректировка на площадь квартиры, площадь кухни.  
Объект оценки и все аналоги - квартиры улучшенной планировки и имеют 

примерно одинаковые площади, корректировка не требуется. Разница в планировках 
учтена ранее. 

Корректировка на транспортную доступность  
Корректировка не требуется.  
Корректировка на состояние и уровень отделки  
В результате исследований, проведенных Приволжским центром финансового 

консалтинга и оценки, опубликованных в «Справочнике оценщика недвижимости» 
(Издательство: Нижний Новгород, 2022г. Квартиры, стр. 205), корректировка удельной 
цены объекта в зависимости от состояния отделки: 

 
Корректировка на коммуникации  
Данной корректировки не требует ни один аналог, так как все имеют электро-

снабжение, холодное и горячее водоснабжение, системы канализации, отопление. 
Корректировка на перевод цены предложения в цену сделки (торг) 
Анализируя текущую ситуацию на рынке недвижимости, информацию, полу-

ченную от сотрудников риэлтерских компаний и других участников рынка, Оценщик 
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счёл необходимым внести такую корректировку. Эта корректировка связана с тем, что 
реальные сделки по купле-продаже объектов жилой недвижимости несколько отлича-
ются от цен предложения, так как цена оферты, как правило, изначально несколько 
завышена на так называемый «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» 
комиссионные риэлторов. Данная корректировка, согласно «Справочника оценщика 
недвижимости» (Издательство: Нижний Новгород, 2022г. Квартиры, стр. 245) колеб-
лется в районе 2,5-6,9% от объявленной стоимости. Для аналогов размер корректи-
ровки принят в размере 6%. 

 
 

Таким образом, согласованная стоимость объектов оценки, с учетом округле-
ния, на дату оценки, составляет:  

№ 
п/п 

Адрес 
Номер 

квартиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

Справедливая 
стоимость без 

учета НДС, руб. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 7 787 700 

Сумма прописью: Семь миллионов семьсот восемьдесят семь 
тысяч семьсот рублей 

 
 

 
Иерархия справедливой стоимости 
МСФО 13 вводит понятие иерархии справедливой стоимости, которая разде-

ляет исходные данные на три категории. Высший приоритет отдан уровню 1, 
а низший — уровню 3. Компания должна стремиться максимально часто использовать 
данные первого уровня и как можно реже — третьего уровня. 

В рамках данного отчета использовались исходные данные 2-го уровня.  
Исходные данные 2 Уровня - это исходные данные, которые не являются ко-

тируемыми ценами, включенными в 1 Уровень, и которые прямо или косвенно явля-
ются наблюдаемыми для актива или обязательства. 

Исходные данные 2 Уровня включают следующее: 
(a) котируемые цены на аналогичные активы или обязательства на активных 

рынках. 
(b) котируемые цены на идентичные или аналогичные активы или обязатель-

ства на рынках, которые не являются активными. 
(c) исходные данные, за исключением котируемых цен, которые являются на-

блюдаемыми для актива или обязательства, например: 
(i) ставки вознаграждения и кривые доходности, наблюдаемые с обычно коти-

руемыми интервалами; 
(ii) подразумеваемая волатильность; и 
(iii) кредитные спреды. 
(d) подтверждаемые рынком исходные данные. 
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Корректировки исходных данных 2 Уровня меняются в зависимости от факто-
ров, специфических для актива или обязательства. Такие факторы включают сле-
дующее: 

(a) состояние или местонахождение актива; 
(b) степень, в которой исходные данные относятся к единицам, которые сопос-

тавимы с активом или обязательством;  
(c) объем или уровень деятельности на рынках, на которых наблюдаются эти 

исходные данные. 
Исходные данные 1 Уровня - это котируемые цены (некорректируемые) на ак-

тивных рынках для идентичных активов или обязательств, к которым предприятие 
может получить доступ на дату оценки. 

Котируемая цена на активном рынке представляет собой наиболее надежное 
доказательство справедливой стоимости и должна использоваться для оценки спра-
ведливой стоимости без корректировки всякий раз, когда она доступна 

Так как в рамках данного отчета использовались исходные данные второго 
уровня и они подверглись корректировке только на местоположение и торг, следова-
тельно, справедливая стоимость, полученная в результате оценки относится ко вто-
рому уровню иерархии справедливой стоимости. 
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ  СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

 
В соответствии с Федеральным стандартом оценки «ПОДХОДЫ И МЕТОДЫ 

ОЦЕНКИ (ФСО №V)»: 
При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учи-

тываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а также суждения 
оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов. Вы-
бранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при 
осуществлении согласования результатов суждения, допущения и использованная 
информация должны быть обоснованы. В случае применения для согласования про-
цедуры взвешивания оценщик должен обосновать выбор использованных весов. 

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определе-
ние преимуществ и недостатков каждого из них и выработка единой стоимостной 
оценки. Поскольку в своих расчетах, Оценщики исключили два из трех существующих 
подходов в оценке (доходный, затратный), а оценка проводилась в рамках 1 подхода 
– сравнительного, соответственно расчётам, полученным сравнительным подходом 
отдаётся вес – 1,0 (100%).  

 
Таким образом, согласованная стоимость объектов оценки, с учетом округления, 

на дату оценки, составляет:  

№ 
п/п 

Адрес 
Номер 

квартиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

Справедливая 
стоимость без 

учета НДС, руб. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 7 787 700 

Сумма прописью: Семь миллионов семьсот восемьдесят семь 
тысяч семьсот рублей 
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10. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснован-
ного Оценщиком обобщения результатов расчётов стоимости объекта оценки, при ис-
пользовании различных подходов к оценке, была определена Оценщиком на основа-
нии методов и рекомендаций, изложенных в соответствии с Федеральным стандартом 
оценки №VI «Отчет об оценке (ФСО №VI)», утвержденным Приказом Минэкономраз-
вития России от 14 апреля 2022 года N 200, а также, в соответствии с Федеральным 
Законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ" и Между-
народными стандартами оценки. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, 
может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оцен-
ки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом 
оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. Сле-
дует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение 
справедливой стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоя-
нии рынка и самого объекта после даты оценки могут привести к изменению (умень-
шению или увеличению) возможной цены сделки на дату осуществления фактической 
сделки.  

Итоговая величина стоимости объектов оценки является достоверной, и реко-
мендуется для целей предусмотренных в Отчёте. 

Итоговая справедливая  стоимость объектов оценки, с учетом округления, на 
дату оценки, составляет:  

№ 
п/п 

Адрес 
Номер 

квартиры 
Кадастровый номер 

Площадь 
квартиры, 

кв.м. 

Справедливая 
стоимость без 

учета НДС, руб. 

1 
Челябинская область, г. Магнито-
горск, ул. Сталеваров, д. 17/2 

35 74:33:0224001:4493 152,7 7 787 700 

Сумма прописью: Семь миллионов семьсот восемьдесят семь 
тысяч семьсот рублей 
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11. ДЕКЛАРАЦИЯ ОЦЕНЩИКА 

1. Утверждения о фактах, представленных в отчете, верны и основываются 
на знаниях и профессиональном опыте оценщиков. 

2. Проведенный анализ и сделанные заключения ограничены только изло-
женными допущениями и ограничивающими условиями. 

3. Оценщики, а также оценочная фирма и ее сотрудники не имели настоя-
щего или  будущего интереса в оцениваемом имуществе. 

4. Вознаграждение Оценщиков– исполнителя договора на оценку , исчисля-
ется в денежном выражении и никаким образом не зависит от результата оценки. 

5. Оценка была проведена в соответствие с кодексом этики, действующим 
законодательством, национальными стандартами и правилами (стандартами) саморе-
гулируемой организации, членом которой являются оценщики. 

6. Образование подписавших отчет оценщиков соответствует действующим 
на дату составления отчета требованиям. 

7. Оценщики имеют опыт  оценки аналогичного имущества. 
8. Оценщики лично произвели обследование оцениваемого имущества. 
9  Никто, кроме лиц, указанных в отчете не оказывал  профессиональной 

помощи в подготовке отчета. 
 
 
 
Оценщик        Ульев А.В. 
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