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ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ: Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого дома, 
общей площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес 
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объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова , дом №110. 
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 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ ПО ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ № 158-1/16 

Объект оценки: Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого дома, 
общей площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес 
объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова, дом №110. 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах Жилого 
дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:129,8 кв. м. 
Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова ,дом №110. 

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого 
дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. 
Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова, дом №110. 

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого 
дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. 
Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова , дом №110. 

Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого дома, 
общей площадью без учета лоджий /балконов:85,5 кв. м. Адрес 
объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова , дом №110. 

Месторасположение: г. Самара, Промышленный район, ул. Г. Димитрова/ул. Тополей 

Объем оцениваемых 
прав: 

Право собственности. Договор №Д-104 от "29" июня 2015 г. 
участия в долевом строительстве объекта недвижимости. 
Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. к договору Д-104 от 
"29" июня 2015 г. участия в долевом строительстве объекта 
недвижимости. Акт приема-передачи объекта долевого участия от 
«29» января 2016 г. 

Договор №Д-112 от "17" июля 2015 г. участия в долевом 
строительстве объекта недвижимости. Дополнительное соглашение 
от 19.01.2016 г. к договору Д-112 от "17" июля 2015 г. участия в 
долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-передачи 
объекта долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-108 от "09" июля 2014 г. участия в долевом 
строительстве объекта недвижимости. Дополнительное соглашение 
от 19.01.2016 г. к договору Д-108 от "09" июля 2014 г. участия в 
долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-передачи 
объекта долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-109 от "09" июля 2014 г. участия в долевом 
строительстве объекта недвижимости. Дополнительное соглашение 
от 19.01.2016 г. к договору Д-109 от "09" июля 2014 г. участия в 
долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-передачи 
объекта долевого участия от «29» января 2016 г. Акт приема-
передачи объекта долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-4 от "09" июля 2014 г. участия в долевом строительстве 
объекта недвижимости. Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. 
к договору Д-4 от "09" июля 2014 г. участия в долевом строительстве 
объекта недвижимости. Акт приема-передачи объекта долевого 
участия от «29» января 2016 г. Акт приема-передачи объекта 
долевого участия от «29» января 2016 г. 
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Субъект права: Общество с ограниченной ответственностью "Управляющая 
компания ПРОМСВЯЗЬ" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Первобанк-
Недвижимость" 

Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью "Управляющая 
компания ПРОМСВЯЗЬ" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Первобанк-
Недвижимость" 

Оценщик: Ильина Оксана Александровна. Член НП СМАОс (Некоммерческое 
партнерство Сообщество специалистов-оценщиков' 
Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-
оценщиков'. 123007, г. Москва,  Хорошевское ш., д.32А.), выписка из 
реестра №4623 от 05.07.2012 года. Диплом "Высшая школа 
приватизации и предпринимательства-институт" ПП №724332 от 09 
июля 2006 г., регистрационный номер ОД-0763. Полис 
обязательного страхования ответственности оценщика ООО СК 
«ВТБ Страхование» №V51263-0000032 (период страхования с 
24.02.2016г. по 29.06.2016г.; страховая сумма – 5 000 000,00 рублей). 
Стаж работы в оценочной деятельности с 2006 года. 

Юридическое лицо, с 
которым оценщик 
заключил трудовой 
договор 

Общество с ограниченной ответственностью “Институт оценки и 
управления”.  443096, г. Самара, ул. Больничная, 20-167,  тел.: 
(846)203-02-10, 244-04-10, 203-00-86, 26-56-056. ОГРН 
1036300468885 дата внесения записи 26.12.2003 г., ИНН 6315567980, 
КПП 631601001, Р/с № 40702810254110104922, Самарское отделение 
№ 6991  ОАО "Сбербанк России" г. Самара, к/с 
30101810200000000607, БИК 043601607.  E-mail: 
iou@sama.ruhttp://www.ocenkaBiz 

 
 
 

Основание проведения 
оценки: 

Дополнительное соглашение № 01 от 19 февраля 2016 г. к 
Договору № 20151106/О/ПР от 06 ноября 2015 г. 

Дата проведения оценки: 24.02.2016г. 

Дата составления отчета: 24.02.2016г. 

Дата осмотра объекта 
оценки: 

24.02.2016г. 

Период проведения работ: Один день 

Цель и задачи оценки: Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое 
использование результатов 
оценки: 

Определение стоимости чистых активов Фонда, совершение 
сделок с Объектами оценки 
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Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 
Объект оценки: 

 

Затратный  

подход 

Сравнительны

й подход 

Доходный  

подход 

Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже 
Жилого дома, общей площадью без учета лоджий 
/балконов:67,9 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом 
№110. 

Не применялся 4 205 373 Не применялся 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 
этажах Жилого дома, общей площадью без учета 
лоджий /балконов:129,8 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова ,дом 
№110. 

Не применялся 7 516 499 Не применялся 

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 
этажах Жилого дома, общей площадью без учета 
лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом 
№110. 

Не применялся 8 935 100 Не применялся 

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 
этажах Жилого дома, общей площадью без учета 
лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом 
№110. 

Не применялся 9 655 708 Не применялся 

Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже 
Жилого дома, общей площадью без учета лоджий 
/балконов:85,5 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом 
№110. 

Не применялся 4 576 000 Не применялся 

 

Итоговая величина стоимости объекта оценки 
 

Объект оценки: 
 

Рыночная стоимость, округленно: 

Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого 
дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. 
Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 
Георгия Димитрова, дом №110. 

4 205 000 рублей 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах 
Жилого дома, общей площадью без учета лоджий 
/балконов:129,8 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова ,дом №110. 

7 516 000 рублей  

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах 
Жилого дома, общей площадью без учета лоджий 
/балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 

8 935 000 рублей  

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах 
Жилого дома, общей площадью без учета лоджий 
/балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110. 

9 656 000 рублей 

Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого 
дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:85,5 кв. м. 
Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 
Георгия Димитрова , дом №110. 

4 576 000 рублей  

Итого 34 888 000 рублей 

Действительность результатов оценки: 6 месяцев от даты составления отчета. 

 

 

 

 

Оценщик: _________________________________ Ильина Оксана Александровна
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ГЛАВА I.  ОСНОВНЫЕ  ПОЛОЖЕНИЯ 

1.1  ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
Объект оценки: 

Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:129,8 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова ,дом №110. 

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110. 

Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого дома, общей площадью 
без учета лоджий /балконов:85,5 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, 
улица Георгия Димитрова , дом №110. 

Имущественные права на объект оценки: 
Улучшения:  

Право собственности. Договор №Д-104 от "29" июня 2015 г. участия в долевом 
строительстве объекта недвижимости. Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. к 
договору Д-104 от "29" июня 2015 г. участия в долевом строительстве объекта 
недвижимости. Акт приема-передачи объекта долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-112 от "17" июля 2015 г. участия в долевом строительстве объекта 
недвижимости. Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. к договору Д-112 от "17" 
июля 2015 г. участия в долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-
передачи объекта долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-108 от "09" июля 2014 г. участия в долевом строительстве объекта 
недвижимости. Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. к договору Д-108 от "09" 
июля 2014 г. участия в долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-
передачи объекта долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-109 от "09" июля 2014 г. участия в долевом строительстве объекта 
недвижимости. Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. к договору Д-109 от "09" 
июля 2014 г. участия в долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-
передачи объекта долевого участия от «29» января 2016 г. Акт приема-передачи объекта 
долевого участия от «29» января 2016 г. 

Договор №Д-4 от "09" июля 2014 г. участия в долевом строительстве объекта 
недвижимости. Дополнительное соглашение от 19.01.2016 г. к договору Д-4 от "09" июля 
2014 г. участия в долевом строительстве объекта недвижимости. Акт приема-передачи 
объекта долевого участия от «29» января 2016 г. Акт приема-передачи объекта долевого 
участия от «29» января 2016 г. 

Субъект права:  

Общество с ограниченной ответственностью "Управляющая компания 
ПРОМСВЯЗЬ" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Первобанк-Недвижимость" 

Цели и задачи проведения оценки объекта оценки: 
Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой 

определяется в задании на оценку (п.3 Федерального стандарта оценки №2). 
Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим 

ограничения: 
Определение стоимости чистых активов Фонда, совершение сделок с Объектами 

оценки 
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Использование результатов оценки и отчета об оценке по иному назначению не 
допустимо. 

Вид определяемой стоимости: 

Рыночная стоимость. Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается 
наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке 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 стороны не 
было; 

- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Дата оценки: 

24.02.2016г.  
Срок проведения оценки: 

Один день 
Допущения и ограничения, на которых должны основываться оценка: 

Принятые  при  проведении  оценки  допущения: 

Следующие допущения являются неотъемлемой частью данного отчета: 
1. Экспертиза прав собственности производилась в объеме предоставленных 

документов. Право оцениваемой собственности считается достоверным и достаточным 
для рыночного оборота объекта. 

2. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или 
ограничений, кроме оговоренных в отчете. 

3. Оценщик не обязан приводить подробные обзорные материалы (фотографии, 
планы, чертежи и т.п.) по объектам оценки. Все наглядные материалы представлены в 
отчете исключительно для того, чтобы помочь пользователю отчета получить 
представление об  оцениваемых объектах. 

4. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на 
состояние объектов оценки, и, следовательно, на их стоимость. Оценщик не несет 
ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления 
таковых. Считается, что объекты оценки соответствуют всем санитарным и 
экологическим нормам. 

5. Оценщик не несет ответственности за достоверность той информации, которая 
была получена от Заказчика. 

6. Сведения, полученные Оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются 
достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность 
информации, поэтому для всех сведений указан источник получения информации. 

7. Согласно Федеральному стандарту оценки (ФСО) №1, при определении цены 
объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 
уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. В 
настоящее время в условиях кризиса, когда активность рынка недвижимости крайне 
низка, совершаются только единичные сделки. В большинстве секторов предложение 
превышает спрос, время экспозиции нестабильно. Оценщик не имеет возможности 
предположить влияние на состояние рынка каких-либо возможных событий – изменения 
политической или экономической обстановки, изменения кредитных ставок или ставок 
рефинансирования, колебания фондового рынка и т.д. Регулярные периодические анализы 
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открытых источников и интервью с операторами рынка и финансовыми аналитиками 
констатируют отсутствие единства мнений о сложившейся ситуации на рынке и прогнозах 
развития рынка недвижимости и строительных инвестиций. 

8. На основании вышеизложенного при проведении оценки Оценщик использует в 
расчетах цены предложений с корректировкой на вероятный торг, величина которого 
определяется на основании информации риэлтерских компаний. Оценщик в своих 
выводах исходит из сложившейся конъюнктуры рынка на дату оценки и не берет на себя 
ответственность за возможное изменение цены оцениваемого актива в ближайшей 
перспективе под действием различных непрогнозируемых факторов в период кризиса. 

9. Предполагается, что собственник оцениваемого объекта будет рационально и 
компетентно управлять принадлежащей ему собственностью. 

Ограничения и пределы применения полученного результата: 

1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем 
целях.  

2. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оценку. Разглашение содержания настоящего отчета 
возможно только после предварительного письменного согласования. 

3. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 
способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.  

4. Мнение Оценщиков относительно рыночной стоимости объекта действительно на 
дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение 
физических, политических, административных, экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, 
а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта.  

5. Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в 
целом. Любое соотнесение части стоимости к какой-либо части объекта является 
неправомерным, если таковое не оговорено в отчете.  

6. Настоящий отчет содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно 
наиболее вероятной цены объекта на дату оценки и не является гарантией того, что объект 
будет продан на свободном рынке именно по этой цене. 

7. Оценщик несет ответственность за результат оценки стоимости объекта, что 
оговорено в договоре на проведение работ по оценке объекта оценки. По другим 
вопросам, связанным с объектом оценки, Оценщик ответственности не несет.  

Итоговая величина стоимости объекта оценки, определенная в данном отчете, может 
быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если от 
даты составления отчета до даты совершения сделки прошло не более 6 месяцев. 

Причины отступления от возможности определения рыночной стоимости объекта 
оценки: 

Нет. 

1.2. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

Оценка объекта оценки, указанного в настоящем отчете выполнена в 
соответствии с требованиями Гражданского кодекса Российской Федерации. Частей I и II. 
В отношении оценочной деятельности ГК РФ содержит значительное число положений, 
связанных с определением стоимости, и также устанавливает объекты гражданских прав, 
их классификацию, виды и возможность участия в гражданском обороте. 

При проведении оценки данного объекта оценки использованы Федеральные 
стандарты оценки, являющиеся обязательными к применению при осуществлении 
оценочной деятельности. 

Обоснование применения стандартов 
Согласно Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 г.  глава II статья 15, Оценщик обязан соблюдать 
при осуществлении оценочной деятельности требования настоящего Федерального 
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закона, других федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской 
Федерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила оценочной 
деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией  оценщиков, членом 
которой он является. 

Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 
требования к проведению оценки (ФСО №1)» (утвержден приказом Минэкономразвития 
России от 20 июля 2007 года №256, зарегистрировано в Минюсте РФ 22.08.2007 года, 
регистрационный N 10040, опубликован в "Российской газете" - Федеральный выпуск 
№4457 от 4 сентября 2007 г). Настоящий федеральный стандарт оценки разработан с 
учетом международных стандартов оценки и определяет общие понятия оценки, подходы 
к оценке и требования к проведению оценки, применяемые при осуществлении оценочной 
деятельности. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к 
применению при осуществлении оценочной деятельности. 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)» 
(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 255, 
зарегистрировано в Минюсте РФ 23.08.2007 N 10045, опубликован в "Российской газете" - 
Федеральный выпуск №4457 от 4 сентября 2007 г). Настоящий федеральный стандарт 
оценки разработан с учетом международных стандартов оценки и раскрывает цель 
оценки, предполагаемое использование результата оценки, а также определение рыночной 
стоимости и видов стоимости, отличных от рыночной. Настоящий федеральный стандарт 
оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной 
деятельности.  

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» 
(утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 254, 
зарегистрировано в Минюсте РФ 20.08.2007 N 10009, опубликован в "Российской газете" - 
Федеральный выпуск №4458 от 5 сентября 2007 г). Настоящий федеральный стандарт 
оценки разработан с учетом международных стандартов оценки и устанавливает 
требования к составлению и содержанию отчета об оценке, информации, используемой в 
отчете об оценке, а также к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и 
расчетам. Отчет об оценке составляется по итогам проведения оценки. Настоящий 
федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении 
оценочной деятельности. 

Федеральный стандарт оценки  "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" (утвержден 
приказом   Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611. Настоящий 
Федеральный стандарт оценки разработан с учетом международных стандартов оценки и 
федеральных стандартов оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 
к проведению оценки (ФСО № 1)», «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
«Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)» (далее соответственно - ФСО № 1, ФСО № 2, 
ФСО № 3) и определяет требования к проведению оценки недвижимости. Настоящий 
Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и 
процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, и является обязательным к 
применению при оценке недвижимости. 

Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства 
«Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» «Оценка недвижимости», «Оценка 
Машин и Оборудования», утверждены Решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от 
«15» августа  2008 года, Протокол № 78 от 15 августа  2008 года. Изменения и дополнения 
внесены решением Совета Партнерства НП «СМАОс» от «29» августа 2008 года, 
Протокол № 80 от 29 августа 2008 года. 

1.3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Заказчик: 
Общество с ограниченной ответственностью "Управляющая компания 
ПРОМСВЯЗЬ" Д.У. ЗПИФ недвижимости "Первобанк-Недвижимость" 
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1.4. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ И ИСПОЛНИТЕЛЕ 
Оценщик: 

Ильина Оксана Александровна. Член НП СМАОс (Некоммерческое партнерство 
Сообщество специалистов-оценщиков' Саморегулируемая межрегиональная 
ассоциация специалистов-оценщиков'. 123007, г. Москва,  Хорошевское ш., д.32А.), 
выписка из реестра №4623 от 05.07.2012 года. Диплом "Высшая школа приватизации 
и предпринимательства-институт" ПП №724332 от 09 июля 2006 г., 
регистрационный номер ОД-0763. Полис обязательного страхования 
ответственности оценщика ООО СК «ВТБ Страхование» №V51263-0000032 (период 
страхования с 24.02.2016г. по 29.06.2016г.; страховая сумма – 5 000 000,00 рублей). 
Стаж работы в оценочной деятельности с 2006 года. 
Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации и степени их 
участия в проведении оценки объекта оценки: нет. 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор (Исполнитель): 

Общество с ограниченной ответственностью “Институт оценки и управления”.  
443096, г. Самара, ул. Больничная, 20-167,  тел.: (846)203-02-10, 244-04-10, 203-00-
86, 26-56-056. ОГРН 1036300468885 дата внесения записи 26.12.2003 г., ИНН 
6315567980, КПП 631601001, Р/с № 40702810254110104922, Самарское отделение № 
6991  ОАО "Сбербанк России" г. Самара, к/с 30101810200000000607, БИК 
043601607.  E-mail: iou@sama.ruhttp://www.ocenkaBiz 
 
 

1.5. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 

ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Определение рыночной стоимости, в общем случае, производится с учетом всех 
факторов, существенно влияющих как на рынок объектов в целом, так и непосредственно 
на ценность рассматриваемой собственности.  

Процедура оценки стоимости объекта оценки включает в себя следующие этапы: 
1.  Обследование объекта: процесс оценки начинается с общего осмотра местоположения 

объекта, описания застройки, ее состояния и выявления характерных особенностей, 
установления количественных и качественных характеристик объекта оценки. 

2.  Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе собираются, обобщаются и 
анализируются данные, характеризующие природные, экономические, социальные, 
административные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в 
масштабах страны, региона, города и района расположения объекта. 

3.  Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе аккумулируется более 
детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к 
сопоставимым с ним другим объектам, аналогичным по профилю и назначению. Сбор 
данных осуществляется путем изучения соответствующей документации, публикаций 
в специализированных периодических изданиях, консультаций с представителями 
административных органов, сотрудниками агентств по недвижимости, коллегами-
оценщиками. Проводится также анализ и корректировка цен предложения на рынках 
сопоставимых объектов недвижимости. 

4.  Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования: вывод делается на 
основе собранной информации с учетом существующих ограничений, специфики 
местоположения объекта и его рынка. 

5.  Применение трех классических подходов к оценке объекта, согласно Стандартам 
оценки, утвержденным Правительством РФ:  
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- затратного,  
- сравнительного, 
- доходного,  
или обоснованный отказ от применения того или иного подхода. Каждый из них 

приводит к получению различных ценовых характеристик, которые при дальнейшем 
согласовании позволяют установить итоговую величину стоимости объекта оценки. 
Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке 
конкретные методы оценки. Использование трех подходов приводит, как правило, к 
получению различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа 
результатов, полученных разными методами расчета, окончательная оценка стоимости 
устанавливается путем согласования, исходя из того, какой метод в большей, а какой в 
меньшей степени отражают реальную рыночную стоимость оцениваемого объекта. 
6.  Проведение, при необходимости, корректировок рассчитанной стоимости с целью 

определения, например, стоимости объекта для целей залога и т.д. 
7.  Подготовка отчета о рассчитанной стоимости: на данном этапе согласовываются все 

результаты, полученные на предыдущих этапах, и обобщенно излагаются 
необходимые факты и их анализ в виде повествовательного отчета.  
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1.6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДАННЫХ 

При проведении оценки были использованы следующие данные:  

Наименование Источник получения 

Правоустанавливающая документация Предоставлена Заказчиком  

Правоподтверждающая документация Предоставлена Заказчиком  

Обременения (ограничения) Объекта оценки Не зарегистрированы 

Техническая документация Предоставлена Заказчиком  

Законодательство РФ, законодательство 

Самарской области 

Справочные информационные системы 

База данных по недвижимости Электронные базы данных https://www.avito.ru, 

http://dio24.ru, http://www.newdon.ru, 

http://www.rielt-bg63.ru, http://dom.63.ru, 

Информационная система «Центр» 

(Приложение данного отчета) 

 

2. СПЕЦИАЛЬНЫЕ  ТЕРМИНЫ,  ОПРЕДЕЛЕНИЯ  И ПОНЯТИЯ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ  В  ОТЧЕТЕ  
1. Оценочная деятельность - профессиональная деятельность субъектов оценочной 

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

2. Объект оценки - отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, 
составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида 
(движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные 
вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права 
требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация; иные объекты 
гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации 
установлена возможность их участия в гражданском обороте. 

3. Принцип оценки имущества - основные экономические факторы, определяющие 
стоимость имущества. 
Примечание. В практике оценки имущества используют следующие принципы - 
спроса и предложения, изменения, конкуренции, соответствия, предельной 
продуктивности, замещения, ожидания, наилучшего и наиболее эффективного 
использования и другие. 

4. Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой 
данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей 
необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 
чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 
обязана принимать исполнение; 
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке 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 стороны 
не было; 
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- платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
5. Цена объекта оценки - денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 

уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
6. Итоговая стоимость объекта оценки - определяется путем расчета стоимости 

объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком 
согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 
подходов к оценке. 

7. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) - дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки 

8. Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией.  

9. Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на 
воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 
объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки 
являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием 
материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

10. Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта 
оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта 
оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.  

11. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, 
сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и 
другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

12. Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

13. Метод оценки - последовательность процедур, позволяющая на основе 
существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 
в рамках одного из подходов к оценке.  

14. Срок экспозиции объекта оценки - рассчитывается с даты представления на 
открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с 
ним.  

15. Износ имущества - снижение стоимости объекта под действием различных 
причин.  
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ГЛАВА II.  ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
2.1 КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 

ОЦЕНИВАЕМОГО ОБЪЕКТА  
Анализ местоположения объекта 

 
Характеристика района 

     Адрес Объекта оценки г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 
Димитрова, дом №110 

Престижность района  Средняя 

Тип окружающей застройки 
(землепользования) 

Многоэтажная жилая застройка  

Инфраструктура района Развита 

Экологическая обстановка 

Затопления, подземные воды, прочие опасности Нет 

Наличие источников загрязнения окружающей 
среды 

Нет  

Транспортная доступность 

Близость к скоростным магистралям В городе отсутствуют скоростные магистрали 

Состояние автоподъездных путей Хорошее 

Близость к транспортным магистралям с 
высокой степенью загрузки 

Примерно 20 м до ул. Георгия Димитрова. 
Примерно 300 м по прямой до ул. 
Демократической; примерно 950 м по прямой до 
Московского шоссе. 

Близость к метро Отсутствует в ближайшем окружении (для справки 
– «близость к метро» в г. Самара не является 
ценообразующим фактором) 

    Транспортная доступность   Хорошая 
Маршруты остановки общественного транспорта 

«ул.Тополей» 

           
Железнодорожный вокзал Отсутствует в ближайшем окружении   

Речной вокзал Отсутствует в ближайшем окружении   

Аэропорт Отсутствует в ближайшем окружении   

Автовокзал Отсутствует в ближайшем окружении   

Акватории Отсутствует в ближайшем окружении   

Речной вокзал Отсутствует в ближайшем окружении   
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Качество обустройства двора 

Зеленые насаждения во дворе Предусмотрены 

Детская площадка Предусмотрена 

Наличие объектов, снижающих либо 
повышающих привлекательность конкретного 
двора и района 

Нет 

 
 

Инфраструктура 

Детский сад Ясли сад (ул. Демократическая, 1а) 

Школа Школа (ул. Г, Димитрова, 114) 

Больница / поликлиника     Городская поликлиника № 1 (ул. Тополей, 12) 

Аптека ОАО Фармбокс (ул. Демократическая, 23) 

Почта, телеграф, телефон Почтовое отделение №31 (ул.Демократическая, 
6). Почтовое отделение №115 (ул.Г.Димитрова, 
117, к3) 

Бытовое обслуживание (парикмахерская, ремонт 
техники, обуви) 

    Парикмахерская TWINS (ул.Г.Димитрова, 110в) 

Спортивные сооружения, фитнес-центр     Fit Curves (ул.Г.Димитрова, 112 к1) 

Парк     Отсутствует в ближайшем окружении 

 
Рис 1. Инфраструктура района месторасположения объекта оценки 
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Рис 2. Местоположение объекта оценки на карте г.Самары 

 
Жилой комплекс "Бригантина" расположен в Промышленном районе г.Самары на 

границах улицы Димитрова и Тополей. Имея хорошее место расположения, буквально 
окружен образовательными учреждениями, магазинами, банками. Отличная транспортная 
развязка позволяет добраться до любого района города.  Устанавливаются лифты 
производства финской фирмы "KONE" - одного из мировых лидеров производства 
лифтов. С высоких этажей просматривается отличный вид на город и реку Волга. В 
квартирах черновая отделка с установкой радиаторов отопления, пластиковых 
стеклопакетов, а также выполняется стяжка пола. Территория участка жилого дома 
благоустраивается и озеленяется. Предусмотрено устройство подъездов и подходов с 
асфальтовым покрытием. Свободные территории озеленяются высокорастущими 
деревьями и газонами. 

 

Описание дома, в котором расположен объект оценки 
 

Наименование  Описание  
Год постройки 2016 

Состояние дома 
Новостройка. Дом не является ветхим и аварийным. 
Сносу, реконструкции или капитальному ремонту с 
отселением не полежит. 

Этажность 17 

Материал стен Кирпичные 

Материал перегородок Кирпичные, каменные 

Группа капитальности 1 группа (http://www.medstroj.ru/Enclud/Srok1.htm) 

Серия (тип) дома 
Жилой комплекс «Бригантина» (жилые секции со 
встроенными - пристроенными нежилыми 
помещениями) 

Состояние внешней отделки Хорошее  

Внешний вид фасада дома Хорошее 

Характеристика перекрытий Железобетонные.  

Уровень защищенности подъезда Дом на стадии строительства.  

Объекты оценки 
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Состояние общественных зон подъезда Дом на стадии строительства.  

Лифты Предусмотрен проектной документацией 

Мусоропровод Не предусмотрен 

Газ 

Коммуникации: электричество, канализация, система 
холодного и горячего водоснабжения.  

Горячее водоснабжение 

Отопление 

Противопожарная безопасность 

Наличие/ отсутствие дополнительных услуг 
для жильцов 

Информация отсутствует 

Наличие/ отсутствие встроено-
пристроенных помещений нежилого 
назначения 

Предусмотрены проектной документацией 

Дополнительная информация - 
 

Описание оцениваемых помещений  
Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого дома, общей площадью без учета 

лоджий /балконов:85,5 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова , дом №110 

Наименование  Описание  
Этаж расположения оцениваемого помещения 3 
Количество жилых комнат 3 

Высота помещений, м Не менее 2,5 

Общая площадь, кв.м 85,5 кв.м. 

Жилая площадь, кв.м Нет данных 

Площадь кухни, кв.м Нет данных 

Количество и тип санузлов Нет данных 

Наличие Балкона/лоджии Предусмотрен 

Укрепленная дверь Предусмотрена 

Вид из окон Во двор 

Состояние отделки Черновая отделка, согласно проектной 
документации 

Данные о перепланировке  Отсутствуют 
  Текущее использование Объекта оценки Согласно назначению 

 

Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого дома, общей площадью без учета 

лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110 

Наименование  Описание  
Этаж расположения оцениваемого помещения 15 
Количество жилых комнат 2 

Высота помещений, м Не менее 2,5 

Общая площадь, кв.м 67,9 кв.м. 

Жилая площадь, кв.м Нет данных 

Площадь кухни, кв.м Нет данных 

Количество и тип санузлов Нет данных 

Наличие Балкона/лоджии Предусмотрен 

Укрепленная дверь Предусмотрена 

Вид из окон Во двор 

Состояние отделки Черновая отделка, согласно проектной 
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документации 

Данные о перепланировке  Отсутствуют 
  Текущее использование Объекта оценки Согласно назначению 

 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей площадью без 

учета лоджий /балконов:129,8 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова ,дом №110. 

Наименование  Описание  
Этаж расположения оцениваемого помещения 16,17 
Количество жилых комнат 5 

Высота помещений, м Не менее 2,5 

Общая площадь, кв.м 129,8 кв.м. 

Жилая площадь, кв.м Нет данных 

Площадь кухни, кв.м Нет данных 

Количество и тип санузлов Нет данных 

Наличие Балкона/лоджии Предусмотрен 

Укрепленная дверь Предусмотрена 

Вид из окон Во двор 

Состояние отделки Черновая отделка, согласно проектной 
документации 

Данные о перепланировке  Отсутствуют 
  Текущее использование Объекта оценки Согласно назначению 

 

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей площадью без 

учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110. 

Наименование  Описание  
Этаж расположения оцениваемого помещения 16,17 
Количество жилых комнат 5 

Высота помещений, м Не менее 2,5 

Общая площадь, кв.м 163,3 кв.м. 

Жилая площадь, кв.м Нет данных 

Площадь кухни, кв.м Нет данных 

Количество и тип санузлов Нет данных 

Наличие Балкона/лоджии Предусмотрен 

Укрепленная дверь Предусмотрена 

Вид из окон Во двор 

Состояние отделки Черновая отделка, согласно проектной 
документации 

Данные о перепланировке  Отсутствуют 
  Текущее использование Объекта оценки Согласно назначению 

 
 
 
 
 
 
 

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей площадью без 

учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова , дом №110. 
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Наименование  Описание  
Этаж расположения оцениваемого помещения 16,17 
Количество жилых комнат 5 

Высота помещений, м Не менее 2,5 

Общая площадь, кв.м 163,3 кв.м. 

Жилая площадь, кв.м Нет данных 

Площадь кухни, кв.м Нет данных 

Количество и тип санузлов Нет данных 

Наличие Балкона/лоджии Предусмотрен 

Укрепленная дверь Предусмотрена 

Вид из окон Во двор 

Состояние отделки Черновая отделка, согласно проектной 
документации 

Данные о перепланировке  Отсутствуют 
  Текущее использование Объекта оценки Согласно назначению 
 

2.2  АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Из всех факторов, влияющих на рыночную стоимость, важнейшим является 

суждение о наиболее эффективном использовании (НЭИ) объекта оценки. Это суждение 
является основополагающей предпосылкой его стоимости. Стандарты оценки требуют 
проводить анализ для выявления оптимального варианта использования собственности. 

Заключение о наиболее эффективнм использовании отражает мнение оценщика в 
отношении наилучшего использования собственности, исходя из всеобъемлющего 
анализа рынка. Понятие “наиболее эффективное использование”, применяемое в данном 
отчете, подразумевает такое использование, которое из всех рациональных, физически 
осуществимых, финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования 
имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Законодательная разрешенность: рассмотрение законных способов использования, 
которые не противоречат законодательству РФ, местному законодательству, 
экологическому законодательству и т.д. 

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для  данного 
участка способов использования. 

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и 
разрешенных законом  вариантов использования, которые будут приносить доход 
владельцу собственности. 

Максимальная эффективность (оптимальный вариант использования):  
рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово 
оправданных вариантов использования объекта будет приносить максимальный чистый 
доход или максимальную текущую стоимость. 

Вышеназванные параметры, данные и характеристики, описывающие объекты 
оценки, позволяют сделать следующие выводы о наилучшем возможном использовании 
оцениваемого объекта. 

Учитывая технические характеристики и проектные параметры оцениваемых 
помещений, уровень отделки, а также местоположение объекта, Оценщики пришли к 
следующему выводу: наиболее целесообразным и физически осуществимым является 
использование объекта оценки в качестве жилого помещения. Изменение профиля 
объекта и характера использования потребует значительных материальных ресурсов и 
капитальных вложений. 



Институт Оценки и Управления 

г. Самара, 2016 г. 

20

ГЛАВА III.   АНАЛИЗ РЫНКА, К КОТОРОМУ ОТНОСИТСЯ 
ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

 
Анализ рынка квартир в г.Самаре 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 
стране и регионе. 

Уровень мировых цен на нефть. Этот фактор детерминирует экономическую 
обстановку в регионах страны, так как Россия все еще остается сырьевой державой. 
Значительная доля ВВП приходится на рынок сбыта. Если мировые цены на нефть будут 
падать, наше государство будет переживать тяжелые времена. Именно с падением цен на 
нефть связаны все последние негативные изменения в динамике развития экономики 
России. Все остальные внешние факторы являются лишь сопутствующими. 
Положительная динамика роста цен на нефть, если она будет наблюдаться в ближайшее 
время, окажет стабилизирующее воздействие на все стороны жизни страны, включая 
недвижимость. 

Экономическая ситуация в стране. Фаза цикла, в которой находится страна или 
данный регион существенно влияет на цены. Приволжский регион продолжает негативно 
реагировать на кризисные явления. В этом недвижимость не отстает от прочих секторов 
― промышленности, розничной торговли, инвестиций, банков, экспорта и импорта. 
Инвесторы опасаются вкладывать средства в условиях, когда реальные доходы населения 
продолжают снижаться. 

Прирост населения. Сюда можно отнести такие факторы как демографическая 
политика, миграционная политика, динамика рождаемости и прочее. В Самару 
устремляется очень большое количество населения. Являясь столицей области, она 
привлекает сюда студентов и рабочих. Значительная часть этих людей либо обладают 
необходимыми для покупки квартир средствами, либо готовы покупать их с помощью 
кредитов. Естественно, это всё толкает цены вверх. Помимо этого наблюдается 
положительная динамика рождаемости по сравнение с предыдущими годами, что 
повышает потребность общества в недвижимости. Естественная убыль как устойчивый и 
долговременный фактор сокращения населения в январе-июле 2015 г. наблюдалась в 
большинстве территорий Самарской области. 

Бюджетные ограничения и предпочтения. Сюда относятся: динамика доходов, 
уровень доходов, доступность финансовых ресурсов, в том числе и кредитов, и 
достаточно субъективные факторы, которые оказывают влияние на выбор покупателя. 
Например, семейное положение, ценности и цели человека, изменение представлений о 
комфортном жилье, отношение к кредитам и рискам, уровень доверия к валютам. 

Экономическая культура и ожидания. Эта группа факторов включает в себя уровень 
образования, экономическую активность населения, осведомленность о 
макроэкономических показателях, политические и инфляционные ожидания. 

Налоговая политика и административное законодательство. Это ― налоговый 
режим, зональные ограничения (наличие или отсутствие, строгость контроля), правовые и 
экономические условия получения прав на застройку или реконструкцию, правовые и 
экономические условия совершения сделок. 

Кредитная политика, наличие льгот. В условиях любые государственные или 
муниципальные программы льготного кредитования объективно способствуют 
увеличению платежеспособного спроса и удорожанию жилья. Институт материнского 
капитала увеличивает спрос на недвижимость и ипотечные продукты, так как позволяет 
направить его на погашение жилищного кредита. Рост спроса, вызванный активными 
использованием ипотечных программ, называют в числе основных причин роста цен на 
вторичном рынке недвижимости.  

Мнения экспертов по поводу ситуации на рынке недвижимости России в 2015 году 
кардинально отличаются. Многие считают, что объем сделок в ближайшее время 
сократится, а другие уверены, что рынок наоборот оживет. 
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Несмотря на разность прогнозов, однозначно, что следующий год для большинства 

россиян простым не будет. Темпы экономического развития упали до минимального 
уровня, на что повлияли не только внешние факторы, но и структурные проблемы в 
экономике страны. 

В условиях падения экономики и девальвации рубля население пытается спасти свои 
сбережения путем вложения в жилую недвижимость, которая всегда считалась самым 
надежным способом сохранить капитал. Из-за этого в 2014 году отмечался ажиотажный 
спрос на жилье. 

Однако следствием искусственной активизации рынка обычно становится 
исчерпание спроса в последующие периоды. С учетом дальнейшего уменьшения доходов 
населения и удорожания кредитных средств в ближайшие годы прогнозируется снижение, 
а в 2018 году падение спроса на недвижимость. 

В стране растет безработица, компании заявляют о дальнейших планах сокращения 
персонала. Если в 2015 году будет реализовываться негативный сценарий развития 
ситуации в экономике, то это серьезно отразится и на ипотеке. 

Инвестиции, без которых невозможно реализовать новые строительные проекты, 
стабильно сокращаются, а ипотечные ставки повышаются. В результате многие инвесторы 
после завершения начатого строительства примут решение приостановить реализацию 
новых проектов. Тенденцией 2014-2015 гг. стало снижение объема инвестиций и 
строительства.  

По объему валового регионального продукта (далее – ВРП) – обобщающему 
показателю, характеризующему социально-экономическое развитие региона в целом, 
Самарская область занимает 10 место среди субъектов Российской Федерации. 

В отраслевой структуре ВРП Самарской области наибольшая доля приходится на 
обрабатывающие производства (23,5%), добычу полезных ископаемых (13,3%), торговлю 
(12,5%), операции с недвижимым имуществом, аренду и предоставление услуг (11%), 
транспорт и связь (8,3%), строительство (6,7%) и сельское хозяйство (5,5%). 

 
Основные показатели социально-экономического развития Самарской области (в 

% к предыдущему году) 
  

Показатели 2014 год 

Индекс промышленного производства 99,3 

Индекс производства продукции сельского хозяйства 102,7 

Инвестиции в основной капитал 106,8 

Объем работ по виду деятельности «Строительство» 112,4 

Индекс потребительских цен на товары и услуги (к декабрю 
предыдущего года) 

111,8 

Оборот розничной торговли 103,9 

Реальные располагаемые денежные доходы населения 88,4 

Реальная начисленная заработная плата одного работника 102,5 

Уровень зарегистрированной безработицы на конец периода, % 1,0 

Уровень общей безработицы, рассчитанный по методологии 
МОТ (в среднем за год), % 

3,0 
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Показатель «Реальные располагаемые денежные доходы населения» снижается, что 
свидетельствует о уменьшении покупательской способности, в том числе в отношении  
недвижимости.  

В сентябре 2015 года ВЦИОМ провел всероссийский опрос "Жилая застройка в 
городах: оценки россиян". В опросе приняли участие 1600 человек в 130 населенных 
пунктах в 46 областях, краях и республиках России в возрасте от 18 лет и старше. 

По данным опроса, только 13% предпочли бы жить в многоэтажках, коттеджам и 
таунхаусам отдали предпочтение 31% опрошенных, малоэтажным и индивидуальным 
домам - 27% 

Инфраструктура, экология района и цена квадратного метра - главные критерии 
выбора жилья для 50% жителей России. Экологическое состояние района как важный 
фактор принятия решения о покупке жилья, отметили 53% опрошенных. Развитая 
инфраструктура района волнует 52% жителей России. Такое же количество обозначило 
как первоочередной критерий покупки цену будущего жилья. 

По данным ВЦИОМ, 49% опрошенных жителей России считает инвестиции в 
недвижимость наиболее надежным способом защиты сбережений. 

При этом 59% участников всероссийского опроса довольны состоянием дома, в 
котором проживают в данный момент. Согласно данным ВЦИОМ, в 1989 году позитивно 
оценивали состояние своего жилья только 14% жителей России. 

 
Источники информации: 
http://www.samregion.ru/sam_region/card 
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%81

%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D
1%8C 

(http://www.nauchforum.ru/node/794).  
http://www.investmentrussia.ru/investitzii-v-nedvijimost/rinok-nedvijimosti/perspektivy-v-

2015-godu.html 
(http://tass.ru/obschestvo/2324640) 
 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. 
В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, 

рынок можно разделить на пять сегментов: 
1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и 

комнаты). 
2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-

промышленные, торговые, складские здания, гостиницы, рестораны). 
3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). 
4. Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, 

сельскохозяйственные и охотничьи угодья, заповедники, зоны разработки полезных 
ископаемых). 

5. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их 
использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, 
аэропорты, тюрьмы и др. 

http://bizbook.online/book-nedvijimost/segmentatsiya-ryinkov-nedvijimosti.html 
Объект оценки представляет жилое помещение в многоэтажном доме, согласно 

анализу НЭИ возможно использовать в качестве жилого объекта. Следовательно, объект 
оценки классифицируется как жилая недвижимость.  

 
Административное деление г. Самара 

Административное деление городского округа Самара представляет собой 
непосредственно сам город, посёлок Козелки и село Ясная поляна. 

Город Самара разделён на девять административных районов. 
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https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%

D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%
B8%D0%B5_%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D1%8B
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Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 
недвижимости. 

Статистические данные по развитию рынка недвижимости в Самарской области в 
первом полугодии 2015 года показывают, что в целом общее количество принятых 
заявлений на государственную регистрацию прав на недвижимое имущество по 
сравнению с аналогичным периодом 2014 года снизилось на 4%. 

Ипотеку граждане регистрировали значительно реже: по сравнению с 2014 годом 
количество обращений снизилось на 21%. 

http://www.to63.rosreestr.ru/news/6740945/ 
 

Состояние первичного рынка жилой недвижимости г.Самара 

 
Объем предложений на первичном рынке жилой недвижимости г.Самара по 

состоянию на четвертый квартал 2015 года составил порядка 105 тыс. кв.м. Наибольшее 
количество  предложений в Октябрьском районе (39%). 

 

 

 

Рисунок 1. Первичный рынок жилой недвижимости в зависимости от района города, 

(г.Самара по состоянию на 4 квартал 2015г), % от общего количества шт. 

 
По итогам 4 квартала 2015 года в экспозиции предложений первичного рынка жилья 

г.Самара преобладают объекты с 2015 годом ввода в эксплуатацию (48%). 
 
 

 
Рисунок 2. Предложения объектов первичного рынка жилой недвижимости по году ввода 

(г.Самара по состоянию на 4 квартал 2015г), % от общего количества в шт. 

 

 
Средняя цена квартир с 2015 годом ввода в конце четвертого квартала 2015 г. 

составляет 48,8 тыс. руб./кв.м, с вводом в 2016 году – 47,2 тыс.руб./кв.м, с вводом в 2017 
году – 44,9 тыс.руб./кв.м. Новостройки со сроком ввода в 2015 г. в среднем по г.Самара 
дороже квартир со сдачей в 2017 г. на 8%. 
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Рисунок 3. Максимальные, минимальные и средние значения цен предложений на первичном рынке жилой 
недвижимости (г.Самара по состоянию на 4 квартал 2015г), руб./кв.м. 

 

По данным на декабрь 2015 года средняя цена предложения на первичном рынке 
жилой недвижимости г.Самара составляет 52,1 тыс. руб./кв.м. 

Минимальное и максимальное значения цены предложения объектов нового 
жилищного строительства соответственно составляет 27 тыс. руб./кв.м в Красноглинском 
районе (пос.Мехзавод, д.8) и  99,2 тыс. руб./кв.м в Ленинском районе, ул.Рабочая, д.26. 
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Таблица 1. Максимальное, минимальное и среднее значения цены предложения объектов вторичного рынка недвижимости г. Самара в зависимости от типа планировки 
и по административным районам, 4 квартал 2015 г., руб./кв.м 

Тип квартир / Районы ОКТ ЖЕЛ КБШ КИР КРА ЛЕН ПРМ САМ СОВ 
Среднее по 

г.Самара 

90-ая серия 
Минимум 46 667 51 948 36 096 28 377 43 750 56 875 46 482 71 605 44 615 28 377 

Среднее 62 696 63 613 41 936 49 211 46 171 66 139 62 249 77 469 60 399 60 541 

Максимум 71 250 72 727 47 727 58 929 47 619 71 698 84 651 83 333 76 136 84 651 

Гостинки 
Минимум 52 187 44 586 36 364 46 970 47 368 60 567 42 463  * 42 254 36 364 

Среднее 83 412 76 902 57 917 68 948 48 398 84 839 67 305  * 68 843 69 645 

Максимум 100 000 92 857 81 818 95 455 50 000 97 727 107 692  * 100 000 107 692 

Ленинградки 
Минимум 43 077 41 538 30 851 36 364 37 138 25 581 40 000 55 263 37 500 25 581 

Среднее 63 350 61 996 46 049 54 079 49 618 77 891 57 100 74 173 56 964 55 630 

Максимум 90 476 83 333 60 000 74 850 61 667 109 091 78 333 105 000 85 938 109 091 

Малосемейки 
Минимум 44 444 40 923 39 000 29 000 26 471 58 696 42 647 58 333 39 437 26 471 

Среднее 68 797 63 743 57 931 66 869 45 880 66 095 65 340 67 172 66 835 65 636 

Максимум 100 000 95 455 66 327 104 478 62 500 81 395 104 167 75 000 108 333 108 333 

Сталинки 
Минимум 34 921 23 766 25 000 22 794 28 610 35 417 33 201 34 286 31 548 22 794 

Среднее 57 107 53 673 40 960 49 408 42 289 73 774 49 099 63 966 51 383 55 011 

Максимум 106 061 96 429 50 847 91 912 51 111 120 333 83 333 108 451 123 684 123 684 

Старый фонд 
Минимум 33 333 24 194 22 833 26 923 23 902 27 778 31 044 25 761 23 766 22 833 

Среднее 37 527 39 143 35 075 39 816 38 861 49 589 45 006 54 197 48 251 46 324 

Максимум 43 527 53 488 50 000 52 432 51 538 76 667 60 938 113 636 61 364 113 636 

Улучшенки 
Минимум 27 576 31 325 26 869 9 238 25 758 24 578 12 500 47 273 26 567 9 238 

Среднее 64 218 64 799 47 490 58 008 48 816 74 561 64 422 79 126 62 462 61 305 

Максимум 138 739 112 195 69 697 96 667 134 003 127 208 101 240 143 836 100 000 143 836 

Хрущевки 
Минимум 38 182 23 438 27 918 37 931 31 111 39 394 25 424 45 000 23 636 23 438 

Среднее 63 525 61 295 46 122 56 898 49 526 72 399 58 020 65 600 58 718 58 353 

Максимум 95 238 116 667 70 313 92 857 64 063 119 444 88 462 96 875 91 566 119 444 

Элитки 
Минимум 36 615 41 333  * 34 182 45 613 52 888 47 368 53 250 51 775 34 182 

Среднее 70 705 71 745  * 57 736 46 812 87 052 69 040 85 391 72 666 76 637 

Максимум 165 854 103 986  * 72 712 47 900 145 349 93 043 140 250 87 179 165 854 
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Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости. 

 

Основными факторами, определяющими рынок недвижимости, как и любую другую 
систему товаров и услуг, являются спрос и предложение. 

Существует ряд факторов, воздействующих на величину спроса, среди них:  
- платежеспособность населения (снижается при растущей инфляции, безработице, 

экономических кризисах, социальной нестабильности в стране)  - численность населения в 
динамике (растет ли рождаемость, какова смертность, доля работоспособного населения 
страны, создаются ли новые семьи)   

- соотношения уровня образования, миграции, браков/разводов и других 
демографических факторов в разных группах населения  - условия и доступность 
привлечения финансов (возможность брать кредиты, оформлять ипотеку, поддержка 
работодателей и государства в покупке жилья, наличие специальных госпрограмм для 
расширения жилплощади)   

- вкусы и предпочтения потребителя (традиционно самый непредсказуемый фактор – 
как поведет себя потребитель) 

Реальные располагаемые денежные доходы населения в январе-июле 2015 года по 
сравнению с соответствующим периодом 2014 года сократились на 9,7 процента. 
Среднедушевые денежные доходы в июле 2015 года составили 28955,9 рубля. 

Показатель «Реальные располагаемые денежные доходы населения» снижается 
(91,8% -по итогам январь-июнь 2015г. по отношению к соответствующему периоду 
2014г.), что свидетельствует об уменьшении покупательской способности, в том числе в 
отношении  недвижимости.  

Естественная убыль как устойчивый и долговременный фактор сокращения 
населения в январе-июле 2015 г. наблюдалась в большинстве территорий Самарской 
области. Миграционный прирост мигрантов из Украины увеличился в 4,2 раза и составил  

1086 человек. Число прибывших из Украины (на срок 9 месяцев и более) 
увеличилось в 3,3 раза (1250 чел.). В январе-июле 2015 года наблюдалась миграционная  
убыль в результате обмена населением области с Узбекистаном (1291 человек) и 
Таджикистаном (326 человек).  

Величина предложения также зависит от состояния ряда факторов, среди них: 
- резерв пустующих объектов недвижимости (непроданные квартиры и комнаты или 

не сданные в аренду помещения)   
- объемы и темпы нового строительства  
- состояние строительной индустрии в целом (как быстро строятся новые жилые 

комплексы, какие общие проблемы наблюдаются среди строительных компаний, как 
быстро раскупается жилье, что более всего пользуется спросом на рынке, каковы 
издержки на стройматериалы в отрасли и многие другие)   

- изменения технологии строительства (цены на стройматериалы, на труд рабочих, 
перевозки и технику могут варьироваться, меняя тем самым распределение бюджета 
застройщиков, заставляя в итоге пересматривать цену квадратного метра)   

- издержки по улучшению неосвоенных участков земли (не все территории 
изначально пригодны для возведения новых зданий, особенно многоэтажных – 
строительным работам нередко предшествует труд по подготовке земли к стройке)  

Высокое число незанятых или не сданных в аренду домов/помещений, пожалуй  
- наиболее существенный индикатор рынка. Чем выше число таких вакантных 

предложений, тем ниже уровень цен, независимо от спроса. При этом процент незанятого 
жилья может быть неодинаковым для разных сегментов рынка и должен рассчитывается 
отдельно. 

В рамках оценки оценщик может использовать информацию, которая ему доступна и 
проверяема (принцип достоверности), и позволяет провести необходимые корректировки 
с целью получения максимально достоверного результата (принцип достаточности). С 
одной стороны оценщик в открытых источниках получает определенный объем 
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информации, который может использовать для формирования количественных и 
качественных характеристик аналогов, с другой стороны операторы рынка в базах данных 
и объявлениях в Интернет приводят тот объем информации, который с их точки зрения 
достаточен для создания у пользователей представления об объекте недвижимости. 

Рассмотрим структуру информации, публикуемую в трех наиболее крупных 
информационных ресурсах, используемых оценщиками в Самарской области. 

  
Информационный ресурс: «Авито» (www.avito.ru) 

Поля в источнике 
информации 

Описание (диапазон значений фактора) Обобщенная 
классификация 

информационного 
поля как фактора 

Город, станция метро Как правило, указывается район, улица Местоположение 
Этаж/этажность 1-31+ этаж Этаж/этажность 

Количество комнат Студия, 1-9 комнат Количество комнат 
Вид объекта Вторичка, новостройка Классифицируются 

как различные сектора 
рынка 

Тип дома Кирпичный, панельный, блочный, 
монолитный, деревянный 

Материал стен 

Площадь 10-200+ кв.м. Площадь 
Текстовая часть 

объявления 
Почти в 100% объявлений публикуется 
информация о состоянии, приводятся 

фотоматериалы. Значения: евроремонт, 
хорошее, удовлетворительное, требует 

ремонта 

Состояние 

Текстовая часть 
объявления 

Почти в 100% объявлений публикуется 
информация о планировке квартир: 

«хрущевка», «улучшенка», «сталинка», 
малосемейка, ленинградка, старый фонд  

Планировка 

 

Информационный ресурс: БД «Информационная система «Центр» 
Поля в источнике 

информации 
Описание (диапазон значений фактора) Обобщенная 

классификация 
информационного поля 

как фактора 
Улица, пересечение, 

район  
Выбирается из списка, текстовые поля Местоположение 

Этаж/этажность Числовые значения Этаж/этажность 
Тип дома Выбирается из списка: «хрущевка», 

«улучшенка», «сталинка», малосемейка, 
ленинградка, старый фонд, 90-й серии, 
элитная, «брежневка», гостиничного 

типа, свободной планировки 

Планировка 

Материал стен Кирпичный, панельный, деревянный, 
комбинированный, шлакоблочный, 

монолитный, бревно, каркасно-
засыпной, пеноблок 

Материал стен 

Комнат, 
изолированных 

Числовые значения Количество комнат 

Площадь общая, 
жилая, кухни 

Числовые значения Площадь общая, 
площадь помещений 

Балкон, лоджия Есть/нет Наличие балкона, 
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лоджии 
Санузел Раздельный, совмещенный, туалет, два 

санузла 
Тип санузла 

Телефон Есть/нет Телефон 
Состояние Евроремонт, косметический ремонт, 

среднее, хорошее, плохое 
Состояние  

 

Информационный ресурс: «Из рук в руки» (http://samara.irr.ru/) 
Поля в источнике 

информации 
Описание (диапазон значений фактора) Обобщенная 

классификация 
информационного поля 

как фактора 
Этаж/этажность Числовые значения Этаж/этажность 

Район города Выбор из справочника Местоположение 
Общая площадь Числовые значения Общая площадь 
Год постройки Числовые значения Год постройки 

Высота потолков Числовые значения Высота потолков 
Балкон/лоджия Есть/Нет Наличие балкона, 

лоджии 
Лифт в здании Есть/Нет Наличие лифта 

Комнат в квартире Числовые значения Количество комнат 
Улица Выбор из справочника Местоположение 

Санузел Текстовое поле Тип санузла 
Система 

водоснабжения 
Центральная/местная Тип системы 

водоснабжения 
Система отопления Центральная/местная Тип системы отопления 

Интернет Есть/Нет Наличие интернета 
Газ в доме Есть/Нет Наличие газа в доме 

Материал стен Текстовое поле Материал стен 
Описание В 80% объявлений присутствует 

описание состояния квартиры 
Состояние 

 
Таким образом, из доступной информации по объектам недвижимости и, 

следовательно, определенной операторами рынка как значимой, можно сформировать 
следующий набор основных ценообразующих факторов для квартир: 

- вид объектов (первичный, вторичный); 
- планировка; 
- местоположение; 
- этаж/этажность; 
- площадь; 
- материал стен; 
- количество комнат; 
- состояние. 
Источники информации для раздела: http://easy2sale.ru/info/11/5977/ 
http://samarastat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/samarastat/ru/statistics/ 
 
Основные выводы относительно рынка жилой недвижимости г.Самара по 

итогам 4 квартала 2015 года.  
1. Средняя цена предложения на первичном рынке жилой недвижимости г.Самара 

составила 52,1 тыс. руб./кв.м. 
2. средняя цена предложения объектов вторичного рынка жилой недвижимости 

г. Самара составила 60,8 тыс. руб./кв.м 
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ГЛАВА VI.  ОПИСАНИЕ  ПРОЦЕССА ОЦЕКИ 

4.1.  ЗАТРАТНЫЙ  ПОДХОД 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому 
благоразумный покупатель не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, 
в которую обойдется приобретение (или аренда) соответствующего участка  под 
застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству сооружения в 
приемлемые сроки, чтобы создать объект недвижимости равной полезности. 

Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нем здания, 
частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает. 

 В свою очередь, расчет по типовым сметам с учетом всех реальных 
дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и выделения 
стоимости единицы площади квартиры приведет при вычислениях к значительной 
погрешности (по отношению к сравнительному подходу). 

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного приобретения 
жилья, когда покупатель – частное лицо (а именно частное лицо является типичным 
покупателем для данного объекта) приобретал бы в собственность одну квартиру в 
многоквартирном доме посредством его строительства. 

По мнению оценщиков, применение затратного подхода к расчету стоимости 
жилых помещений на вторичном рынке является не более чем искусственным способом 
соблюдения формальностей в отношении требований нормативных актов, и с 
экономической точки зрения не несет в себе никакой реальной значимости. 

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против 
использования затратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от его 
применения в рамках данного отчета. 

4.2.  СРАВНИТЕЛЬНЫЙ  ПОДХОД 

Оценка стоимости объекта оценки с применением методов сравнительного подхода 
проводится путем сравнения (сопоставления) объекта оценки с аналогичными объектами, 
в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними (или публичных оферт). 
Проводимое оценщиком сравнение должно быть обоснованным, в том числе должно 
обеспечивать достоверность выводов, основанных на результатах сравнения. 

Поскольку объективно не существует двух абсолютно одинаковых объектов 
собственности по всем рассматриваемым параметрам (экономическим, физическим, 
правовым и т. д.), то возникает необходимость соответствующей корректировки цен 
продажи сравнимых объектов, которая может давать как положительную, так и 
отрицательную динамику.  

Корректировки должны быть проведены по всем элементам сравнения, различия по 
которым существуют между оцениваемым объектом и объектом сравнения: 

- права собственности на объекты; 
- условия финансирования сделок; 
- условия и время продажи аналогов; 
- местоположение объектов; 
- физические и технико-экономические характеристики объектов. 
В общем виде модель расчетной рыночной стоимости оцениваемого объекта 

собственности  Ср  принимает следующую форму: 

                  Ср=Цi + Ki, 
где:  Цi, — цена продажи i-го сравнимого объекта; 

         Кi, величина корректировки цены продажи i-го сравнимого объекта. 
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Практическое применение метода сравнения продаж возможно при наличии 
развитого рассматриваемого рынка собственности, и, наоборот, при отсутствии такого 
рынка либо его недостаточной развитости, а также, если оцениваемый объект является 
специализированным либо обладает исключительными экономическими выгодами и 
обременениями, не отражающими общее состояние рынка, применение этого метода 
нецелесообразно.  

Рынок жилой недвижимости достаточно развит, что позволяет в данном случае 
применить для расчета рыночной стоимости Объекта оценки сравнительный подход. 

4.3.  ДОХОДНЫЙ  ПОДХОД 

Доходный подход к оценке отражает мотивацию типичного инвестора 
приносящего прибыль имущества: ожидания будущих доходов с требуемыми 
характеристиками. Учитывая, что существует непосредственная связь между размером 
инвестиций и выгодами от коммерческой эксплуатации объекта инвестиций, стоимость 
имущества определяется как стоимость прав на получение приносимых им доходов. Эта 
стоимость трактуется как текущая стоимость будущих доходов, генерируемых 
оцениваемым активом.  

В данном отчете Оценщики приняли решение об отказе от применения доходного 
подхода к расчету стоимости объекта оценки на основании следующих доводов: 

1. Принимая во внимание соотношение рынка аренды и рынка продаж жилых 
помещений – 10% к 90% (для сравнения аналогичное соотношение для нежилой 
недвижимости составляет 50% : 50%), а также соотношение годовой арендной ставки к 
стоимости единицы площади – 13% (против 20% для нежилых помещений) можно 
утверждать, что жилые помещения по-прежнему являются некоммерческой 
недвижимостью. Как правило, жилье приобретается для собственных нужд, и попадают в 
рыночный оборот в качестве наемного помещения в случае, если по какой-то причине не 
востребовано собственником: досталось по наследству, купили несовершеннолетним 
детям, вложили излишки денег, уехали за границу и т.д. Приобретение жилого помещения 
с целью сдачи его в аренду является исключением.  

2. Кроме того в арендную ставку за пользование квартирой как правило входит 
стоимость пользования мебелью и бытовыми приборами, которую относить к стоимости 
квартиры неправомерно. Выделить из общей стоимости пользования квартирой стоимость 
пользования мебелью и бытовыми приборами не предоставляется возможным, так как 
существует множество вариантов и состояния меблировки. В каждом конкретном случае 
это индивидуально. 

По этим причинам утверждать, что официальная рыночная арендная ставка за 
пользование жилым помещением через капитализацию отражает стоимость жилого 
помещения невозможно. 
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ГЛАВА V.  ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

5.1.  РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Реализация метода сравнения продаж предполагает такую последовательность 
этапов: 

• анализ рыночной ситуации по объектам имущества рассматриваемого и выбор 
информационного массива для реализации последующих этапов; 

• определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), 
существенно влияющих на стоимость рассматриваемого объекта оценки; 

• разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями 
(элементами) сравнения; 

• применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен 
продаж объектов сравнения; 

• анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения 
стоимости оцениваемого объекта.  

На основании имеющихся данных необходимо выбрать метод корректировки 
показателей. Различают две группы методов расчета корректировок:  

- количественные 
- качественные. 
Отличаются эти группы соотношением количества ценообразующих факторов и 

количества аналогов, используемых для оценки. Если количество аналогов k больше или 
равно количеству ценообразующих факторов n, увеличенному на единицу (k ≥ n + 1), то 
для оценки используются методы первой группы: 

- парных продаж (независимый метод парных сравнений, кумулятивный метод 
парных сравнений); 

- статистический анализ. 
Если количество аналогов k меньше количества ценообразующих факторов n, 

увеличенного на единицу (k < n + 1), то для оценки используются методы второй группы: 
- относительный сравнительный анализ; 
- экспертные оценки (метод нормировки, метод иерархий). 

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. общей площади 

объекта. 
В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор 
купли-продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается 
основная характеристика – площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения 
используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном 
сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и 
объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной 
характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 
характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Выбор методов расчета в сравнительном подходе.  

В оценочной практике используется несколько методов прямого сравнения продаж: 
метод анализа парных продаж, на основе общего анализа объекта и рынка, статистических 
методов (стр. 47, Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки 
недвижимости». М.: Международная академия оценки и консалтинга. 2005. – 238 с.). К 
классическим методам, описанным в литературе по оценке, в том числе зарубежной 
(например, Фридман Д., Ордуэй Н. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости», 
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1997г., с-480), относится метод анализа парных продаж, согласно которому выбираются 
аналоги продаж, отличающиеся только по одному фактору, разность цен при этом 
определяет стоимостную характеристику влияния фактора на стоимость объекта. Это 
идеальный вариант. Может быть в Америке и существуют абсолютно одинаковые дома, 
описанные в методической литературе, различающиеся между собой наличием или 
отсутствием бассейна, при этом можно вычислить влияние наличие бассейна на стоимость 
дома. В реальности все куда сложнее: невозможно выявить на рынке два одинаковых 
объекта, проданных (или предложенных к продаже) одновременно, в одинаковых 
условиях, отличающихся только одним фактором. Действует комплекс факторов, которые 
оценщик может обнаружить только лично при осмотре аналогов и то не в полном объеме. 
Какой из факторов влияет больше – решение такого вопроса невозможно без 
существенной доли погрешности. Кроме того, при использовании цен предложений 
присутствует значительное влияние субъективизма при назначении цены оферты 
собственником или его представителем.  

Применение методов корреляционно-регрессионного анализа возможно только на 
хорошо развитых рынках при наличии значительного количества аналогов. В учебниках 
по эконометрике, а также в технических рекомендациях по расчету кадастровой 
стоимости указано, что число факторов должно быть меньше в пять раз выборки. В то же 
время аналоги не должны значительно отличаться от объекта оценки. Поэтому на 
практике применение методов корреляционно-регрессионного анализа возможно только 
для оценки квартир или автотранспорта. 

Поэтому, как правило, оценщики используют для определения величины 
корректировок метод общего анализа рынка. Обоснование корректировок в процентах на 
основе общего анализа рынка носит тот же субъективный характер, что и обоснование 
балловой оценки при использовании метода нормировки и метода иерархий. Шкала 
балловой оценки приведена в каждом отчете об оценке и определяет общие правила, 
использованные при кодировании качественных характеристик для всех аналогов и 
объекта оценки одинаково. Многолетний опыт оценки показывает, что балловое 
кодирование понятно и доступно заказчикам с точки зрения логики и оценки 
качественных параметров. Необходимо также заметить, что при адекватном балловом 
кодировании сложно получить недостоверную стоимость при использовании корректных 
аналогов. 

В настоящем отчете для расчета рыночной стоимости Объекта оценки 
используются метод нормировки и метод иерархий. 

Для обоснования применения этих методов можно привести следующие 
аргументы: 

- по результатам анализа рынка определено малое количество объектов-аналогов; 
- полученная выборка не позволяет сформировать пары объектов для расчета 

корректировок; 
- ни  один  из  выбранных аналогов  по  своим технико-эксплуатационным 

характеристикам не только полностью не идентичен оцениваемому объекту, но также не 
представляется возможным выявить влияние каждого из параметров на стоимость в 
абсолютном денежном выражении в силу их агрегативного  (совместного) влияния. 

- методы позволяют произвести оценку в описанной ситуации. 
Метод нормировки. Суть метода заключается в следующем: 
1. Составляется базовая таблица, где использованы прямые значения элементов 

сравнения, описанные численно или качественно. Для проведения корректного анализа в 
данном методе достаточно лишь трех объектов-аналогов, выбранных для сравнения. 

2. Составляется таблица “балловой” оценки элементов сравнения (таблица 
нормировки). Причем для каждого отдельного элемента шкала оценки может быть любой 
и независима от остальных элементов. Чем больше максимальное значение шкалы, тем 
тоньше и точнее анализ данного фактора. 
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3. Полученные нормированные коды суммируются, затем для каждого объекта-
аналога производится расчет коэффициента нормировки, равный отношению стоимости 
одного квадратного метра объекта-аналога к соответствующей сумме нормированных 
кодов. На основании этих данных вычисляется средневзвешенный коэффициент 
нормировки. 

4. Используя произведение величины нормированного кода объекта оценки, 
средневзвешенного коэффициента нормировки объектов-аналогов и значения площади 
оцениваемого объекта, мы получаем расчетную стоимость здания по методу 
сравнительного анализа продаж. 

Стоимость объекта оценки  вычисляется по формуле: 
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где: 
 Ст - рассчитываемая стоимость объекта оценки; 
 Кан - коэффициент корректировки характеристики аналога; 
 Коб - коэффициент корректировки характеристики объекта; 
 Цан - цена продажи (предложения) сравнительного аналога; 
 Кмах - максимальный коэффициент корректировки в строке характеристики; 
 j - номер характеристики сравнения; 
 i - номер сравнительного  аналога;   
 N - количество объектов сравнения. 
Метод иерархий. Метод анализа иерархий (МАИ) является математической 

процедурой для иерархического представления элементов, определяющих параметры 
объекта. Первым этапом проводится структурирование проблемы расчета стоимости 
объекта в виде иерархии или сети. Иерархия строится с вершины, через промежуточные 
уровни – критерии к самому нижнему уровню, который в общем случае является набором 
альтернатив.  
 

СХЕМА МАИ 
 

 
 
где, 
• верхний уровень - цель (например, определение рыночной стоимости); 
• промежуточный уровень - критерии факторов влияния на рыночную стоимость: 
Например, для оценки стоимости объекта недвижимости, возможно применение 

следующих критериев: 
А) Права на объекты недвижимости; 
Б) Условия финансирования сделки; 
В) Условия и время продажи; 
Г) Физические характеристики объектов; 
 • нижний уровень - набор альтернатив. 
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После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты 
критериев и оценивается каждая из альтернатив по критериям. Элементы задачи 
сравниваются попарно по отношению к их воздействию на общую для них 
характеристику. Система парных сведений приводит к результату, который может быть 
представлен в виде обратно симметричной матрицы. 

Балловая кодировка оценивается по шкале интенсивности от 1 до 10, где балльные 
оценки имеют следующий смысл: 

1 - равная важность; 
3- умеренное превосходство одного над другим; 
5 - существенное превосходство; 
7 - значительное превосходство; 
9 - очень сильное превосходство; 
2, 4, 6, 8 - промежуточные значения. 

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено а (i,j) = b, то при 
сравнении второго фактора с первым получаем а (i, j) = 1/b. 

Сравнение элементов в основном проводится по следующим критериям: 
• Какой из них важнее или имеет большее воздействие; 
• Какой из них более вероятен. 

Относительная сила, величина или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии 
определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы 
приоритетов, нормализованного к единице. Процедура определения собственных векторов 
матриц поддается приближению с помощью вычисления геометрической средней. 

Пусть А1...Аn - множество из n элементов, тогда W1...\Wп -соотносятся 
следующим образом: 
 
 

А1 

 
А2 

 
 … 
… 

Аn 

 
А1 

 
1 

 
 W2/W1 

  
… 
 

 W1/Wn 

 
А2 

 
 W2/W1 

 
1 

 
 
 

 
  

 
... 

 
 
 

 
 

 
  

 
... 

 
 
 

 
 

 
 

Аn 

 
Wn/W1 
 

 
 

 
 

1 

 
Оценка весов критериев происходит по схеме. 

 А1 А2 *** Аn   

А1 1 W1/W2 *** W1/Wn X1=(1*(W1/W2)* 
(W1/W2))1/n 

BEC(A1)=X1/ SUMMA 

А2 W2/W1 1    +……………………….. 

 .     +……………………….. 

Аn Wn/W1   1 Xn=((Wn/W1)*…*1)1/n BEC(An)=Xn/ SUMMA 

     SUMMA Σ = 1 

Доля весов альтернатив по каждому критерию оценки происходит по схеме бальной 
оценки (см. п. 1.7.4. шкалы интенсивности). 

Определение итогового значения веса каждой альтернативы проводится  
синтезированием приоритетов  начиная со 2-го уровня вниз. Локальные приоритеты 
перемножаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и 
суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые 
воздействует элемент. 
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 Вес критерия Итоговое значение веса для каждой 

альтернативы 
 А1 А2 … Аn  
 Вес (А1) Вес (А2) … Вес (Аn)   

Вес Альтерна 
тивы 1 

Альт. 1.1 
 

Альт. 1.2 
 

 
 

Альт. 1.п 
 

Вес(Альт1)=Альт.1.1*Вес(А1)+...+Альт.1.п* 
Вес (Ап) 

Вес Альтерна 
тивы 2 

Альт.2.1 
 

Альт.2.2 
 

 
 

Альт.2.п 
 

Вес(Альт2)=Альт.2.1*Вес(А1)+...+Альт.2.п* 
Вес (Ап) 

… ... … … …  
Вес Альтерна 
тивы k 

Альт. 
k.1 

Альт.k.2 
 

 
 

Альт.k.n 
 

Вес(Альт.k:)=Альт.1<:.1*Вес(А1)+... 
+Альт.k.n* Вес (Аn) 

Сумма 1 

Итоговый результат по каждому аналогу равен сумме произведений веса 
альтернатив на соответствующие величины альтернатив. 

Для определения стоимости объекта необходимо провести определение стоимости 
единицы весового коэффициента аналога путем деления стоимости аналога на его вес, 
затем вычисляется Среднее значение стоимости единиц весов аналогов, и данная 
величина умножается на весовой коэффициент объекта. 

 
5.1.1. Расчет объекта Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого 

дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес объекта: г. 
Самара, Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 

 
В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка качественных 

параметров. В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка 
качественных параметров.  

 
Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     9 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     5 
Фактор №3 Состояние                                                                  Вес фактора -     3 
Фактор №4 Этаж Вес фактора -     7 

 

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. общей площади 

объекта. 
В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор 
купли-продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается 
основная характеристика – площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения 
используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном 
сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и 
объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной 
характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 
характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Ценообразующие факторы: 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием 

полного права собственности у арендодателей объектов-аналогов) 
• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с 

едиными условиями проведения всех сделок на рынке) 
• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 
• Дата предложения, (корректировки не производились, предложения 

актуальны на дату оценки). 
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Поправка на стоимость предложения принята в соответствии с Таблицей 6.1.2, стр. 
63 «Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Издание третье актуализированное и расширенное. Нижний 
Новгород, 2014г. Издательство: Приволжский центр Финансового консалтинга и оценки. 
Научное руководство изданием, общее редактирование: Лейфер. Л.А. В большинстве 
предложений по продаже указывалось предположение возможности торга. Скидка на торг 
принята в размере 3%. (Использовалось среднее значение) 

 
В качестве аналогов приняты четыре квартиры, расположенные в одной ценовой зоне. 
 

Оценщиком проанализированы данные по продажам и предложениям на рынке 
недвижимости объектов, аналогичных объектам оценки по назначению, на дату оценки, 
расположенных в оцениваемом районе. 

 
Описание объектов-аналогов  

Объект оценки Квартира, строительный номер 104                                                                                             
Площадь, кв.м      67,90 
Местоположение                                                                  г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110, квартира 104            
Площадь, кв.м.                                                                  67,9 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            15/17 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №1 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/8892/                                                             
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 3 576 860 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      61,67 
Стоимость единицы сравнения 58 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 3 433 786 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

55 680 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, ЖК 
Приволжский                  

Площадь, кв.м.                                                                  61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17/23 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://dio24.ru/objects/new/new_136426.html                                                                
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 4 750 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      76,20 
Стоимость единицы сравнения 62 336 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 4 560 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

59 843 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, ЖК 
Ипподром                     
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Площадь, кв.м.                                                                  76,20 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17/23 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №3 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5638/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 3 576 860 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      61,67 
Стоимость единицы сравнения 58 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 3 433 786 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

55 680 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, ЖК 
Приволжский                  

Площадь, кв.м.                                                                  61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                 18/23 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/2-

k_kvartira_72_m_1116_et._668717146                                                      
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 4 125 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      72,00 
Стоимость единицы сравнения 57 292 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 3 960 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

55 000 руб. 

Местоположение                                          Самарская область, г.Самара, Промышленный район, 
ул.Георгия Димитрова, д.110Д    

Площадь, кв.м.                                                                  72,0 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                           11/16 (средний)                                                                  

 
Для реализации методов нормировки и метода анализа иерархий в настоящем отчете 

качественные характеристики по ценообразующим фактором были приведены в 
количественные показатели: 

Кодировка качественных параметров объекта оценки  и аналогов  

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 104           
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ЖК Приволжский                  

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ЖК Ипподром                     

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ЖК Приволжский                  

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ул.Георгия Димитрова, д.110Д    

Вес -     1,00 

Фактор 1: Баллы присваиваются исходя из сложившейся ситуации на рынке жилой 
недвижимости в исследуемом районе и престижности и развитости инфраструктуры 
района месторасположения Объекта.  

Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                 Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 67,9 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                         Вес -     3,00 
   Аналог №1 61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №2 76,20 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                        Вес -     1,00 
   Аналог №3 61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
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   Аналог №4 72,0 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                         Вес -     1,00 

Фактор 2: В качестве единицы измерения принята величина 1 кв.м., на основании 
измерений, принятых в Едином государственном реестре прав на недвижимость. Веса 
расставлялись в связи со сложившейся ситуации на рынке недвижимости: чем меньше  

Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                         Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

Фактор 3: Баллы присваиваются исходя из уровня и качества отделки оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов. 

Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 15/17 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №1 17/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №2 17/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №3 18/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №4 11/16 (средний)                                                                 Вес -     1,00 

 
Фактор 4: Этаж/этажность. Первые этажи жилых домов традиционно считают отдельным 
сегментом рынка недвижимости. Спрос на квартиры, расположенные здесь, минимален. 
Это отражается на их стоимости, которая может быть ниже, чем на жилье, находящееся на 
средних этажах. Шум под окнами и свет фонарей, хлопающие подъездные двери, звуки 
автомобильной сигнализации — все это отрицательные факторы, отражающиеся на 
стоимости жилья, расположенного на 1-х этажах многоэтажных домов.  
На последних этажах часто протекают крыши. Помимо протекающего потолка 
приходится мириться и с проблемным водоснабжением из-за слабого напора воды. В 
связи с этим, баллы присваивались, средние этажи лучше, чем первый и последний. 

 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 4 154 240 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 4 256 506 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

4 205 373 руб. 

 
Весовые коэффициенты методов расчета (метод нормировки, метод иерархий) 

приняты равными в связи с тем, что исходимость результатов вышеуказанных методов 
близка.  

Исходные данные приведены в Приложении №1 к настоящему Отчету. 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная сравнительным 

подходом, составляет – 4 205 373 рубля, 

(Четыре миллиона двести пять тысяч триста семьдесят три рубля) 
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5.1.2. Расчет объекта Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах 
Жилого дома, общей площадью без учета лоджий /балконов:129,8 кв. м. Адрес 
объекта: г. Самара, Промышленный район, улица Георгия Димитрова ,дом №110. 

 
В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка качественных 

параметров. В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка 
качественных параметров.  

 
 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     9 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     3 
Фактор №3 Состояние                                                                  Вес фактора -     5 
Фактор №4 Этаж Вес фактора -     5 

 

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. общей площади 

объекта. 
В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор 
купли-продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается 
основная характеристика – площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения 
используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном 
сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и 
объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной 
характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 
характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Ценообразующие факторы: 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием 

полного права собственности у арендодателей объектов-аналогов) 
• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с 

едиными условиями проведения всех сделок на рынке) 
• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 
• Дата предложения, (корректировки не производились, предложения 

актуальны на дату оценки). 
Поправка на стоимость предложения принята в соответствии с Таблицей 6.1.2, стр. 

63 «Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Издание третье актуализированное и расширенное. Нижний 
Новгород, 2014г. Издательство: Приволжский центр Финансового консалтинга и оценки. 
Научное руководство изданием, общее редактирование: Лейфер. Л.А. В большинстве 
предложений по продаже указывалось предположение возможности торга. Скидка на торг 
принята в размере 3%. (Использовалось среднее значение) 

 
В качестве аналогов приняты четыре квартиры, расположенные в одной ценовой зоне. 
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Оценщиком проанализированы данные по продажам и предложениям на рынке 
недвижимости объектов, аналогичных объектам оценки по назначению, на дату оценки, 
расположенных в оцениваемом районе. 

 
Описание объектов-аналогов  

 
Объект оценки Квартира, строительный номер 112                                                                                                                      
Площадь, кв.м     129,80 
Местоположение                                                                  г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова ,дом №110, квартира 112            
Площадь, кв.м.                                                                  129,8 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            16,17 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №1 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5720/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 667 060 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,04 
Стоимость единицы сравнения 51 500 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 5 440 378 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 440 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара,  ЖК "Приволжский"                                  
Площадь, кв.м.                                                                  110,04 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                      
Состояние                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5738/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 134 500 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      99,70 
Стоимость единицы сравнения 51 499 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 4 929 120 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 440 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара,  ЖК "Приволжский"                                  
Площадь, кв.м.                                                                  99,7 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                        
Состояние                                                                 Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             

 
Наименование аналога №3 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5736/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 148 970 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      99,98 
Стоимость единицы сравнения 51 500 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 4 943 011 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 440 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара,  ЖК "Фаворит"                               
Площадь, кв.м.                                                                  99,98 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                       
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            14/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             

 
Наименование аналога №4 Квартира. http://www.mirkvartir.ru/152026550/                                                                                
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 6 200 000 руб. 
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Количество единиц сравнения, кв.м     122,00 
Стоимость единицы сравнения 50 820 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 5 952 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

48 787 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Солнечная, д.53                                 
Площадь, кв.м.                                                                  122,0 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            13/18 (средний этаж, одноуровневая) )                                           

 
Для реализации методов нормировки и метода анализа иерархий в настоящем отчете 

качественные характеристики по ценообразующим фактором были приведены в 
количественные показатели: 

Кодировка качественных параметров объекта оценки  и аналогов  

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова ,дом №110, квартира 112           
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Приволжский"                                   

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Приволжский"                                   

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара,  ЖК "Фаворит"                                      Вес -     1,00 
   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, ул.Солнечная, 

д.53                                  
Вес -     1,00 

Фактор 1: Баллы присваиваются исходя из сложившейся ситуации на рынке жилой 
недвижимости в исследуемом районе и престижности и развитости инфраструктуры 
района месторасположения Объекта.  

Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки 129,8 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                       Вес -     1,00 
   Аналог №1 110,04 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                      Вес -     3,00 
   Аналог №2 99,7 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №3 99,98 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                       Вес -     3,00 
   Аналог №4 122,0 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      Вес -     1,00 

Фактор 2: В качестве единицы измерения принята величина 1 кв.м., на основании 
измерений, принятых в Едином государственном реестре прав на недвижимость. Веса 
расставлялись в связи со сложившейся ситуации на рынке недвижимости: чем меньше  

Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

Фактор 3: Баллы присваиваются исходя из уровня и качества отделки оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов. 

Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     3,00 
   Аналог №1 17/24 (средний этаж, одноуровневая)                           Вес -     1,00 
   Аналог №2 22/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №3 14/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №4 13/18 (средний этаж, одноуровневая) )                                           Вес -     1,00 

 

Фактор 4: Этаж/этажность. Первые этажи жилых домов традиционно считают отдельным 
сегментом рынка недвижимости. Спрос на квартиры, расположенные здесь, минимален. 
Это отражается на их стоимости, которая может быть ниже, чем на жилье, находящееся на 
средних этажах. Шум под окнами и свет фонарей, хлопающие подъездные двери, звуки 
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автомобильной сигнализации — все это отрицательные факторы, отражающиеся на 
стоимости жилья, расположенного на 1-х этажах многоэтажных домов.  
На последних этажах часто протекают крыши. Помимо протекающего потолка 
приходится мириться и с проблемным водоснабжением из-за слабого напора воды. В 
связи с этим, баллы присваивались, средние этажи лучше, чем первый и последний. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 7 056 329 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 7 976 670 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

7 516 499 руб. 

 
Весовые коэффициенты методов расчета (метод нормировки, метод иерархий) 

приняты равными в связи с тем, что исходимость результатов вышеуказанных методов 
близка.  

Исходные данные приведены в Приложении №1 к настоящему Отчету. 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная сравнительным 

подходом, составляет – 7 516 499 рублей,  

(Семь миллионов пятьсот шестнадцать тысяч четыреста девяносто девять 

рублей) 
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5.1.3. Расчет объектов: 
1. Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 
2. Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110. 
 

В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка качественных 
параметров. В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка 
качественных параметров.  

 
 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     9 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     7 
Фактор №3 Состояние                                                                  Вес фактора -     3 
Фактор №4 Этаж Вес фактора -     5 

 

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. общей площади 

объекта. 
В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор 
купли-продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается 
основная характеристика – площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения 
используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном 
сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и 
объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной 
характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 
характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Ценообразующие факторы: 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием 

полного права собственности у арендодателей объектов-аналогов) 
• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с 

едиными условиями проведения всех сделок на рынке) 
• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 
• Дата предложения, (корректировки не производились, предложения 

актуальны на дату оценки). 
Поправка на стоимость предложения принята в соответствии с Таблицей 6.1.2, стр. 

63 «Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Издание третье актуализированное и расширенное. Нижний 
Новгород, 2014г. Издательство: Приволжский центр Финансового консалтинга и оценки. 
Научное руководство изданием, общее редактирование: Лейфер. Л.А. В большинстве 
предложений по продаже указывалось предположение возможности торга. Скидка на торг 
принята в размере 3%. (Использовалось среднее значение) 
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В качестве аналогов приняты четыре квартиры, расположенные в одной ценовой зоне. 
 

Оценщиком проанализированы данные по продажам и предложениям на рынке 
недвижимости объектов, аналогичных объектам оценки по назначению, на дату оценки, 
расположенных в оцениваемом районе. 

 
Описание объектов-аналогов  

Объект оценки Квартира, строительный номер 108                                                                                             
Площадь, кв.м     163,30 
Местоположение                                                                  Г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110, квартира 108                                                     
Площадь, кв.м.                                               163,3 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            16,17 (двухуровневая)                                                            

 
Объект оценки Квартира, строительный номер 109                                                                                                                      
Площадь, кв.м     176,47 
Местоположение                                                                  Г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110, квартира 109                                                    
Площадь, кв.м.                                                                  176,47 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                     
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            16,17 (двухуровневая)                                                            

 
 
Наименование аналога №1 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-

k_kvartira_250_m_2223_et._604096124                                                                                          
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 13 500 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     250,00 
Стоимость единицы сравнения 54 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 13 095 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

52 380 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, 5 просека, д.99а                                   
Площадь, кв.м.                                                                  250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22,23 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://www.rielt-bg63.ru/objects_elite/3326/                                                                                                  
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 9 735 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     176,00 
Стоимость единицы сравнения 55 313 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 9 442 950 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

53 653 руб. 



Институт Оценки и Управления 

г. Самара, 2016 г. 

46

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. 22 Партсъезда, д.225                           
Площадь, кв.м.                                                                  176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            15,16 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №3 Квартира.  

http://dom.63.ru/realty/sell/residential/secondary/detail/805646.
php                                                                                                       

Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 9 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     178,00 
Стоимость единицы сравнения 50 562 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 8 730 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 045 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, д.140г                            
Площадь, кв.м.                                                                  178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17,18 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-

k_kvartira_215_m_2223_et._701228908                                                                                          
Дата актуальности цены аналога 25.12.2015г. 
Цена аналога 8 800 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     215,00 
Стоимость единицы сравнения 40 930 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 8 536 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 702 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, д.95                                  
Площадь, кв.м.                                                                  215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22,23 (двухуровневая)                                                            

 
Для реализации методов нормировки и метода анализа иерархий в настоящем отчете 

качественные характеристики по ценообразующим фактором были приведены в 
количественные показатели: 

Кодировка качественных параметров объекта оценки  и аналогов  

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 109                                
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, 5 просека, д.99а                                   Вес -     1,00 
   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул. 22 Партсъезда, 

д.225                            
Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, 
д.140г                             

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, д.95                                  Вес -     1,00 

Фактор 1: Баллы присваиваются исходя из сложившейся ситуации на рынке жилой 
недвижимости в исследуемом районе и престижности и развитости инфраструктуры 
района месторасположения Объекта.  

Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 176,47 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                     Вес -     5,00 
   Аналог №1 250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №3 178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №4 215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      Вес -     3,00 
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Фактор 2: В качестве единицы измерения принята величина 1 кв.м., на основании 
измерений, принятых в Едином государственном реестре прав на недвижимость. Веса 
расставлялись в связи со сложившейся ситуации на рынке недвижимости: чем меньше  

Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

Фактор 3: Баллы присваиваются исходя из уровня и качества отделки оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов. 

Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                         Вес -     1,00 
   Аналог №1 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №2 15,16 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №3 17,18 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №4 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 

 

Фактор 4: Этаж/этажность. Первые этажи жилых домов традиционно считают отдельным 
сегментом рынка недвижимости. Спрос на квартиры, расположенные здесь, минимален. 
Это отражается на их стоимости, которая может быть ниже, чем на жилье, находящееся на 
средних этажах. Шум под окнами и свет фонарей, хлопающие подъездные двери, звуки 
автомобильной сигнализации — все это отрицательные факторы, отражающиеся на 
стоимости жилья, расположенного на 1-х этажах многоэтажных домов.  
На последних этажах часто протекают крыши. Помимо протекающего потолка 
приходится мириться и с проблемным водоснабжением из-за слабого напора воды. В 
связи с этим, баллы присваивались, средние этажи лучше, чем первый и последний. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей площадью без 
учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110. 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 8 816 889 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 9 053 310 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

8 935 100 руб. 

 
Весовые коэффициенты методов расчета (метод нормировки, метод иерархий) 

приняты равными в связи с тем, что исходимость результатов вышеуказанных методов 
близка.  

Исходные данные приведены в Приложении №1 к настоящему Отчету. 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная сравнительным 

подходом, составляет – 8 935 100 рублей,  

(Восемь миллионов девятьсот тридцать пять тысяч сто рублей) 
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Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей площадью без 
учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова , дом №110. 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 9 527 963 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 9 783 452 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

9 655 708 руб. 

Весовые коэффициенты методов расчета (метод нормировки, метод иерархий) 
приняты равными в связи с тем, что исходимость результатов вышеуказанных методов 
близка.  

Исходные данные приведены в Приложении №1 к настоящему Отчету. 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная сравнительным 

подходом, составляет – 9 655 708 рублей,  

(Девять миллионов шестьсот пятьдесят пять тысяч семьсот восемь рублей) 
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5.1.4. Расчет объекта Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого дома, 
общей площадью без учета лоджий /балконов:85,5 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110. 

 
В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка качественных 

параметров. В рамках метода нормировки была принята следующая кодировка 
качественных параметров.  

 
Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     9 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     3 
Фактор №3 Этаж Вес фактора -     7 
Фактор №4 Состояние                                                                  Вес фактора -     5 

 

Обоснование выбора единицы сравнения: 
В качестве единицы сравнения принята стоимость за 1 кв.м. общей площади 

объекта. 
В соответствии с обычаями делового оборота в основных правоустанавливающих и 

правоподтверждающих документах на объекты недвижимости (Договор аренды, Договор 
купли-продажи, Свидетельство о государственной регистрации права) указывается 
основная характеристика – площадь в квадратных метрах. Данная единица сравнения 
используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном 
сегменте рынка. Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и 
объектов-аналогов («общий знаменатель»). Данная единица сравнения является удельной 
характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой 
характеристики от общего количества ценообразующего фактора.  

Ценообразующие факторы: 
• Право собственности (корректировки не производились в связи с наличием 

полного права собственности у арендодателей объектов-аналогов) 
• Условия финансирования сделки (корректировки не производились в связи с 

едиными условиями проведения всех сделок на рынке) 
• Условия предложения (корректировки не производились, стандартные) 
• Дата предложения, (корректировки не производились, предложения 

актуальны на дату оценки). 
Поправка на стоимость предложения принята в соответствии с Таблицей 6.1.2, стр. 

63 «Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для 
сравнительного подхода». Издание третье актуализированное и расширенное. Нижний 
Новгород, 2014г. Издательство: Приволжский центр Финансового консалтинга и оценки. 
Научное руководство изданием, общее редактирование: Лейфер. Л.А. В большинстве 
предложений по продаже указывалось предположение возможности торга. Скидка на торг 
принята в размере 3%. (Использовалось среднее значение) 

 
В качестве аналогов приняты пять квартир, расположенных в одной ценовой зоне. 
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Оценщиком проанализированы данные по продажам и предложениям на рынке 
недвижимости объектов, аналогичных объектам оценки по назначению, на дату оценки, 
расположенных в оцениваемом районе. 

 
Описание объектов-аналогов  

 
Объект оценки Квартира, строительный номер 4                                                                                               
Площадь, кв.м      85,50 
Местоположение                                                 Г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова , дом №110, квартира 4                                                     
Площадь, кв.м.                                                                  85,5 кв.м. (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                        
Этаж                                                                            3 этаж (средний)                                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №1 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_110_m_1425_et._620050395                                                                                                                                                 
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 115 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,00 
Стоимость единицы сравнения 46 500 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 4 961 550 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

45 105 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/ул.Молодежная                 

Площадь, кв.м.                                                                  110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      
Этаж                                                                            14 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №2 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_83_m_314_et._272378332                                                                                                                                                             
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 4 150 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      83,00 
Стоимость единицы сравнения 50 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 4 025 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

48 500 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Молодежная                                      
Площадь, кв.м.                                                                  83,0 кв.м.  (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                       
Этаж                                                                            3 этаж (средний)                                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №3 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_110_m_1824_et._406487349                                                                                                                                                                     
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 667 060 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,00 
Стоимость единицы сравнения 51 519 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 5 497 048 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 973 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Площадь, кв.м.                                                                  110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      
Этаж                                                                            18 этаж (средний)                                                                
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Состояние                                                         Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_110_m_1224_et._415853882                                                  
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 667 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,00 
Стоимость единицы сравнения 51 518 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 5 496 990 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 973 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Площадь, кв.м.                                                                  110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      
Этаж                                                                            12 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                                   Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №5 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_100_m_2224_et._560472045                                                            
Дата актуальности цены аналога 05.06.2014г. 
Цена аналога 5 134 500 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     100,00 
Стоимость единицы сравнения 51 345 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 4 980 465 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 805 руб. 

Местоположение                                                 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия Димитрова, 
корпус 5                     

Площадь, кв.м.                                                                  100,0 кв.м.(в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                       
Этаж                                                                            22 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Для реализации методов нормировки и метода анализа иерархий в настоящем отчете 

качественные характеристики по ценообразующим фактором были приведены в 
количественные показатели: 

Кодировка качественных параметров объекта оценки  и аналогов  

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова , дом №110, квартира 4                                                     
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/ул.Молодежная                 

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул.Молодежная                                      Вес -     1,00 
   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 

Димитрова/Корпус 6                      
Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Вес -     1,00 

   Аналог №5 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова, корпус 5                     

Вес -     1,00 

Фактор 1: Баллы присваиваются исходя из сложившейся ситуации на рынке жилой 
недвижимости в исследуемом районе и престижности и развитости инфраструктуры 
района месторасположения Объекта.  

Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки 85,5 кв.м. (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                             Вес -     3,00 
   Аналог №1 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 83,0 кв.м.  (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                       Вес -     3,00 
   Аналог №3 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
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   Аналог №4 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №5 100,0 кв.м.(в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                       Вес -     1,00 

Фактор 2: В качестве единицы измерения принята величина 1 кв.м., на основании 
измерений, принятых в Едином государственном реестре прав на недвижимость. Веса 
расставлялись в связи со сложившейся ситуации на рынке недвижимости: чем меньше  

Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки Черновая отделка                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №5 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

Фактор 4: Баллы присваиваются исходя из уровня и качества отделки оцениваемого 
объекта и объектов-аналогов. 

Фактор №3 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 3 этаж (средний)                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 14 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №2 3 этаж (средний)                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 18 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №4 12 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №5 22 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 

 

Фактор 4: Этаж/этажность. Первые этажи жилых домов традиционно считают отдельным 
сегментом рынка недвижимости. Спрос на квартиры, расположенные здесь, минимален. 
Это отражается на их стоимости, которая может быть ниже, чем на жилье, находящееся на 
средних этажах. Шум под окнами и свет фонарей, хлопающие подъездные двери, звуки 
автомобильной сигнализации — все это отрицательные факторы, отражающиеся на 
стоимости жилья, расположенного на 1-х этажах многоэтажных домов.  
На последних этажах часто протекают крыши. Помимо протекающего потолка 
приходится мириться и с проблемным водоснабжением из-за слабого напора воды. В 
связи с этим, баллы присваивались, средние этажи лучше, чем первый и последний. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 4 464 401 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 4 687 599 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

4 576 000 руб. 

 
Весовые коэффициенты методов расчета (метод нормировки, метод иерархий) 

приняты равными в связи с тем, что исходимость результатов вышеуказанных методов 
близка.  

Исходные данные приведены в Приложении №1 к настоящему Отчету. 
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки, полученная сравнительным 

подходом, составляет – 4 576 000 рублей,  

(Четыре миллиона пятьсот семьдесят шесть тысяч рублей) 

 

5.2.  СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных 
характеристик оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, 
полученных при помощи использованных классических подходов в оценке. Целью 
сведения результатов всех используемых подходов является определение наиболее 
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вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату оценки через 
взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки 
оцениваются по следующим критериям: 

1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой 
проводится анализ. 

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или 
продавца, прочие реалии спроса/предложения. 

3. Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка 
финансов и инвестиций (включая риски). 

4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих 
факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество 
постройки, накопленный износ, потенциальная доходность и т.д. 

5. Ограничительные условия, накладываемые на каждый из применяемых подходов 
в оценке. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 

Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 
Наименование подхода Весовой коэф-т Стоимость, руб. 

Затратный подход 0,00 Не применялся 
Сравнительный подход 1,00 4 205 373 руб. 
Доходный подход 0,00 Не применялся 
Итого расчетная стоимость: Сумма весовых 

коэф-тов: 1,00 
4 205 373 руб. 

Итого расчетная стоимость, 
округлено: 

 4 205 000 рублей 

 
Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, 

проведенных в соответствии с действующим законодательством, с учетом 
местоположения и состояния объекта оценки, Оценщики пришли к заключению, что 
итоговая величина стоимости объекта оценки, по состоянию на дату оценки округленно 
составляет – 4 205 000 рублей (Четыре миллиона двести пять тысяч рублей)  

 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:129,8 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 

Промышленный район, улица Георгия Димитрова ,дом №110. 
Наименование подхода Весовой коэф-т Стоимость, руб. 

Затратный подход 0,00 Не применялся 
Сравнительный подход 1,00 7 516 499 руб. 
Доходный подход 0,00 Не применялся 
Итого расчетная стоимость: Сумма весовых 

коэф-тов: 1,00 
7 516 499 руб. 

Итого расчетная стоимость, 
округлено: 

 7 516 000 рублей 

 
Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, 

проведенных в соответствии с действующим законодательством, с учетом 
местоположения и состояния объекта оценки, Оценщики пришли к заключению, что 
итоговая величина стоимости объекта оценки, по состоянию на дату оценки округленно 
составляет – 7 516 000 рублей (Семь миллионов пятьсот шестнадцать тысяч рублей)  
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Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 

Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110. 
Наименование подхода Весовой коэф-т Стоимость, руб. 

Затратный подход 0,00 Не применялся 
Сравнительный подход 1,00 8 935 100 руб. 
Доходный подход 0,00 Не применялся 
Итого расчетная стоимость: Сумма весовых 

коэф-тов: 1,00 
8 935 100 руб. 

Итого расчетная стоимость, 
округлено: 

 8 935 000 рублей 

 
Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, 

проведенных в соответствии с действующим законодательством, с учетом 
местоположения и состояния объекта оценки, Оценщики пришли к заключению, что 
итоговая величина стоимости объекта оценки, по состоянию на дату оценки округленно 
составляет – 8 935 000 рублей (Восемь миллионов девятьсот тридцать пять тысяч 

рублей)  

 

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 

Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110. 
Наименование подхода Весовой коэф-т Стоимость, руб. 

Затратный подход 0,00 Не применялся 
Сравнительный подход 1,00 9 655 708 руб. 
Доходный подход 0,00 Не применялся 
Итого расчетная стоимость: Сумма весовых 

коэф-тов: 1,00 
9 655 708 руб. 

Итого расчетная стоимость, 
округлено: 

 9 656 000 рублей 

 
Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, 

проведенных в соответствии с действующим законодательством, с учетом 
местоположения и состояния объекта оценки, Оценщики пришли к заключению, что 
итоговая величина стоимости объекта оценки, по состоянию на дату оценки округленно 
составляет – 9 656 000 рублей (Девять миллионов шестьсот пятьдесят шесть тысяч 

рублей)  

 

 
Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого дома, общей 

площадью без учета лоджий /балконов:85,5 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110. 

Наименование подхода Весовой коэф-т Стоимость, руб. 
Затратный подход 0,00 Не применялся 
Сравнительный подход 1,00 4 576 000 руб. 
Доходный подход 0,00 Не применялся 
Итого расчетная стоимость: Сумма весовых 

коэф-тов: 1,00 
4 576 000 руб. 

Итого расчетная стоимость, 
округлено: 

 4 576 000 рублей 
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Таким образом, основываясь на результатах проведенного анализа и расчетов, 
проведенных в соответствии с действующим законодательством, с учетом 
местоположения и состояния объекта оценки, Оценщики пришли к заключению, что 
итоговая величина стоимости объекта оценки, по состоянию на дату оценки округленно 
составляет – 4 576 000 рублей (Четыре миллиона пятьсот семьдесят шесть тысяч 

рублей)  

 

6. РАСЧЕТ ПРОГНОЗИРУЕМОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Тенденция рынка в последние полгода позволяет делать прогноз изменения цен не 
более, чем на 1-3% (на основании Анализа рынка, подготовленного Поволжским центром  
развития - см.раздел "Анализ рынка"). Поскольку ситуация на рынке жилой 
недвижимости практически стабилизировалась, оценщик полагает, что прогнозная 
стоимость не будет отличаться от рассчитанной рыночной стоимости.  

Таким образом, прогнозная стоимость объектов оценки:  
 
Жилое помещение №104, расположенное на 15 этаже Жилого дома, общей 

площадью без учета лоджий /балконов:67,9 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110, округленно составляет:       
4 205 000 рублей (Четыре миллиона двести пять тысяч рублей) 

 

Жилое помещение №112, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:129,8 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110, округленно составляет:        
7 516 000 рублей (Семь миллионов пятьсот шестнадцать тысяч рублей)  

 

Жилое помещение №108, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:163,3 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова, дом №110, округленно составляет:       
8 935 000 рублей (Восемь миллионов девятьсот тридцать пять тысяч рублей) 

 

Жилое помещение №109, расположенное на 16,17 этажах Жилого дома, общей 
площадью без учета лоджий /балконов:164,7 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, 
Промышленный район, улица Георгия Димитрова , дом №110, округленно составляет:       
9 656 000 рублей (Девять миллионов шестьсот пятьдесят шесть тысяч рублей) 

 

Жилое помещение №4, расположенное на 3 этаже Жилого дома, общей площадью 
без учета лоджий /балконов:85,5 кв. м. Адрес объекта: г. Самара, Промышленный район, 
улица Георгия Димитрова , дом №110, округленно составляет:4 576 000 рублей (Четыре 

миллиона пятьсот семьдесят шесть тысяч рублей) 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №1 

РАСЧЕТЫ. ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОТЧЕТЕ. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Квартира, строительный номер 4 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Квартира, строительный номер 4                                                                                               
Площадь, кв.м      85,50 
Местоположение                                                Г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова , дом №110, квартира 4                                                     
Площадь, кв.м.                                                                  85,5 кв.м. (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                        
Этаж                                                                            3 этаж (средний)                                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №1 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_110_m_1425_et._620050395                                                                                                                                                
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 115 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,00 
Стоимость единицы сравнения 46 500 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 4 961 550 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

45 105 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/ул.Молодежная                 

Площадь, кв.м.                                                                  110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      
Этаж                                                                            14 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №2 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_83_m_314_et._272378332                                                                                                                                                            
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 4 150 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      83,00 
Стоимость единицы сравнения 50 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 4 025 500 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

48 500 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Молодежная                                      
Площадь, кв.м.                                                                  83,0 кв.м.  (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                       
Этаж                                                                            3 этаж (средний)                                                                 
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №3 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_110_m_1824_et._406487349                                                                                                                                                                    
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 667 060 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,00 
Стоимость единицы сравнения 51 519 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 5 497 048 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 973 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Площадь, кв.м.                                                                  110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      
Этаж                                                                            18 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                        Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_110_m_1224_et._415853882                                                 
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Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 667 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,00 
Стоимость единицы сравнения 51 518 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 5 496 990 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 973 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Площадь, кв.м.                                                                  110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      
Этаж                                                                            12 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                                  Черновая отделка                                                                 

 
Наименование аналога №5 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-

k_kvartira_100_m_2224_et._560472045                                                           
Дата актуальности цены аналога 05.06.2014г. 
Цена аналога 5 134 500 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     100,00 
Стоимость единицы сравнения 51 345 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 4 980 465 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 805 руб. 

Местоположение                                                Самарская область, г.Самара, ул. Георгия Димитрова, 
корпус 5                     

Площадь, кв.м.                                                                  100,0 кв.м.(в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                       
Этаж                                                                            22 этаж (средний)                                                                
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ 

НОРМИРОВКИ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова , дом №110, квартира 4                                                     
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/ул.Молодежная                 

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул.Молодежная                                      Вес -     1,00 
   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 

Димитрова/Корпус 6                      
Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Вес -     1,00 

   Аналог №5 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова, корпус 5                     

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки 85,5 кв.м. (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №1 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 83,0 кв.м.  (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                       Вес -     3,00 
   Аналог №3 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №4 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №5 100,0 кв.м.(в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 

 
Фактор №3 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 3 этаж (средний)                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 14 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №2 3 этаж (средний)                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 18 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №4 12 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
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   Аналог №5 22 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №5 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Результаты расчетов методом нормировки 

№ аналога Сумма нормированных 
кодов 

Стоимость единицы кода Вес аналога 

         1   2,4444      18452   0,2000 
         2   2,6667      18187   0,2000 
         3   2,4444      20444   0,2000 
         4   2,4444      20444   0,2000 
         5   2,4444      20375   0,2000 

 
Сумма нормированных кодов объекта оценки   2,6667 
Средневзвешенная стоимость единицы нормированного кода объекта оценки 19580,46 
Приведенная стоимость объекта оценки 52215,22 
Стоимость объекта оценки по методу нормировки: 4 464 401 руб. 

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ АНАЛИЗА 

ИЕРАРХИЙ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова , дом №110, квартира 4                                                     
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/ул.Молодежная                 

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, 
ул.Молодежная                                       

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова/Корпус 6                      

Вес -     1,00 

   Аналог №5 Самарская область, г.Самара, ул. Георгия 
Димитрова, корпус 5                     

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки 85,5 кв.м. (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №1 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 83,0 кв.м.  (в диапазоне от 85-100 кв.м.)                                       Вес -     3,00 
   Аналог №3 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №4 110,0 кв.м. (в диапазоне от 100-115 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №5 100,0 кв.м.(в диапазоне от 100-115 кв.м.)                     Вес -     1,00 

 
Фактор №3 Этаж                                                                            Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 3 этаж (средний)                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 14 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №2 3 этаж (средний)                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 18 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №4 12 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 
   Аналог №5 22 этаж (средний)                                                               Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки Черновая отделка                                                            Вес -     1,00 
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   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №5 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
      Матрица сравнения и значения приоритетов ценообразующих факторов: 
  Фактор Местоположен

ие 
Площадь, 
кв.м. 

Этаж Состояние 

Местоположение    1,000    3,000    1,286    1,800 
Площадь, кв.м.    0,333    1,000    0,429    0,600 
Этаж    0,778    2,333    1,000    1,400 
Состояние    0,556    1,667    0,714    1,000 
Веса факторов    0,375    0,125    0,292    0,208 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Местоположение': 
Объект/аналог Объект Аналог 

№1 
Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  5    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,167    0,167    0,167    0,167    0,167    0,167 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Площадь, кв.м.': 
Объект/аналог Объект Аналог 

№1 
Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Объект оценки    1,000    3,000    1,000    3,000    3,000    3,000 
Аналог  1    0,333    1,000    0,333    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    3,000    1,000    3,000    3,000    3,000 
Аналог  3    0,333    1,000    0,333    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    0,333    1,000    0,333    1,000    1,000    1,000 
Аналог  5    0,333    1,000    0,333    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,300    0,100    0,300    0,100    0,100    0,100 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Этаж': 
Объект/аналог Объект Аналог 

№1 
Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  5    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,167    0,167    0,167    0,167    0,167    0,167 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Состояние': 
Объект/аналог Объект Аналог 

№1 
Аналог 
№2 

Аналог 
№3 

Аналог 
№4 

Аналог 
№5 

Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  5    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,167    0,167    0,167    0,167    0,167    0,167 
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Результаты расчетов методом иерархий 
№ аналога Вес аналога Цена аналога Приведенная 

стоимость аналога 
Аналог №1     0,1583 45 105 руб. 284 934 руб. 
Аналог №2     0,1833 48 500 руб. 264 594 руб. 
Аналог №3     0,1583 49 973 руб. 315 686 руб. 
Аналог №4     0,1583 49 973 руб. 315 683 руб. 
Аналог №5     0,1583 49 805 руб. 314 622 руб. 
Весовой к-т объекта 
оценки: 

    0,1833 Средняя приведенная 
стоимость: 

299 104 руб. 

 
Приведенная (на ед. балловой оценки) стоимость объекта оценки: 299 104 руб. 
Весовой коэффициент объекта оценки (в един. балловой оценки):      0,1833 
Площадь объекта, кв.м:     85,50 
Стоимость объекта оценки по методу иерархий: 4 687 599 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 4 464 401 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 4 687 599 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

4 576 000 руб. 

 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 

Объект (модуль): Квартира, строительный номер 104 
Сведения об аналогах и объекте оценки 

Объект оценки Квартира, строительный номер 104                                                                                             
Площадь, кв.м      67,90 
Местоположение                                                                  г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110, квартира 104            
Площадь, кв.м.                                                                  67,9 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            15/17 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №1 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/8892/                                                                                                                                      
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 3 576 860 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      61,67 
Стоимость единицы сравнения 58 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 3 433 786 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

55 680 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, ЖК 
Приволжский                  

Площадь, кв.м.                                                     61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17/23 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://dio24.ru/objects/new/new_136426.html                                                                                                                                         
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 4 750 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      76,20 
Стоимость единицы сравнения 62 336 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 4 560 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 59 843 руб. 
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сравнения 
Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, ЖК 

Ипподром                     
Площадь, кв.м.                                                               76,20 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17/23 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №3 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5638/                             
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 3 576 860 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      61,67 
Стоимость единицы сравнения 58 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 3 433 786 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

55 680 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, ЖК 
Приволжский                  

Площадь, кв.м.                                                                  61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            18/23 (средний)                                                                  

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/2-

k_kvartira_72_m_1116_et._668717146                                                                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 4 125 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      72,00 
Стоимость единицы сравнения 57 292 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 3 960 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

55 000 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, Промышленный район, 
ул.Георгия Димитрова, д.110Д    

Площадь, кв.м.                                                                  72,0 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                         
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            11/16 (средний)                                                                  

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ 

НОРМИРОВКИ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 104           
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ЖК Приволжский                  

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ЖК Ипподром                     

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ЖК Приволжский                  

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, Промышленный 
район, ул.Георгия Димитрова, д.110Д    

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                              Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 67,9 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                         Вес -     3,00 
   Аналог №1 61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №2 76,20 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                        Вес -     1,00 
   Аналог №3 61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №4 72,0 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                         Вес -     1,00 
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Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 15/17 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №1 17/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №2 17/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №3 18/23 (средний)                                                             Вес -     1,00 
   Аналог №4 11/16 (средний)                                                                 Вес -     1,00 

 
Результаты расчетов методом нормировки 

№ аналога Сумма нормированных 
кодов 

Стоимость единицы кода Вес аналога 

         1   2,6667      20880   0,2500 
         2   2,2963      26060   0,2500 
         3   2,6667      20880   0,2500 
         4   2,2963      23952   0,2500 

 
Сумма нормированных кодов объекта оценки   2,6667 
Средневзвешенная стоимость единицы нормированного кода объекта оценки 22942,87 
Приведенная стоимость объекта оценки 61181,74 
Стоимость объекта оценки по методу нормировки: 4 154 240 руб. 

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ АНАЛИЗА 

ИЕРАРХИЙ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 
104            

Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, 
Промышленный район, ЖК Приволжский                 

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, 
Промышленный район, ЖК Ипподром                    

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, 
Промышленный район, ЖК Приволжский                 

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 
Промышленный район, ул.Георгия 
Димитрова, д.110Д    

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 67,9 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                         Вес -     3,00 
   Аналог №1 61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №2 76,20 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                        Вес -     1,00 
   Аналог №3 61,67 кв.м. (в диапазоне от 60-70 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №4 72,0 кв.м. (в диапазоне от 70-80 кв.м.)                                         Вес -     1,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
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Фактор №4 Этаж                                                                            Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 15/17 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №1 17/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №2 17/23 (средний)                                                                 Вес -     1,00 
   Аналог №3 18/23 (средний)                                                      Вес -     1,00 
   Аналог №4 11/16 (средний)                                                                 Вес -     1,00 

 
      Матрица сравнения и значения приоритетов ценообразующих факторов: 
  Фактор Местоположен

ие 
Площадь, 
кв.м. 

Состояние Этаж 

Местоположение    1,000    1,800    3,000    1,286 
Площадь, кв.м.    0,556    1,000    1,667    0,714 
Состояние    0,333    0,600    1,000    0,429 
Этаж    0,778    1,400    2,333    1,000 
Веса факторов    0,375    0,208    0,125    0,292 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Местоположение': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Площадь, кв.м.': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    3,000    1,000    3,000 
Аналог  1    1,000    1,000    3,000    1,000    3,000 
Аналог  2    0,333    0,333    1,000    0,333    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    3,000    1,000    3,000 
Аналог  4    0,333    0,333    1,000    0,333    1,000 
Вес аналога    0,273    0,273    0,091    0,273    0,091 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Состояние': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Этаж': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
Результаты расчетов методом иерархий 

№ аналога Вес аналога Цена аналога Приведенная 
стоимость аналога 

Аналог №1     0,2152 55 680 руб. 258 736 руб. 
Аналог №2     0,1773 59 843 руб. 337 521 руб. 
Аналог №3     0,2152 55 680 руб. 258 736 руб. 
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Аналог №4     0,1773 55 000 руб. 310 209 руб. 
Весовой к-т объекта 
оценки: 

    0,2152 Средняя приведенная 
стоимость: 

291 301 руб. 

 
Приведенная (на ед. балловой оценки) стоимость объекта оценки: 291 301 руб. 
Весовой коэффициент объекта оценки (в един. балловой оценки):      0,2152 
Площадь объекта, кв.м:     67,90 
Стоимость объекта оценки по методу иерархий: 4 256 506 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 4 154 240 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 4 256 506 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

4 205 373 руб. 

 
 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Квартира, строительный номер 108 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Квартира, строительный номер 108                                                                                          
Площадь, кв.м     163,30 
Местоположение                                                                  Г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110, квартира 108                                                     
Площадь, кв.м.                                                                  163,3 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                      Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            16,17 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №1 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-

k_kvartira_250_m_2223_et._604096124                                                                                          
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 13 500 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     250,00 
Стоимость единицы сравнения 54 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 13 095 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

52 380 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, 5 просека, д.99а                               
Площадь, кв.м.                                                                  250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22,23 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://www.rielt-bg63.ru/objects_elite/3326/                                                                                                  
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 9 735 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     176,00 
Стоимость единицы сравнения 55 313 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 9 442 950 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

53 653 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. 22 Партсъезда, д.225                           
Площадь, кв.м.                                                                  176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            15,16 (двухуровневая)                                                            
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Наименование аналога №3 Квартира.  

http://dom.63.ru/realty/sell/residential/secondary/detail/805646.
php                                                                                                                          

Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 9 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     178,00 
Стоимость единицы сравнения 50 562 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 8 730 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 045 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, д.140г                            
Площадь, кв.м.                                                                  178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17,18 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-

k_kvartira_215_m_2223_et._701228908                                                                                          
Дата актуальности цены аналога 25.12.2015г. 
Цена аналога 8 800 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     215,00 
Стоимость единицы сравнения 40 930 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 8 536 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 702 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, д.95                                  
Площадь, кв.м.                                                                  215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22,23 (двухуровневая)                                                            

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ 

НОРМИРОВКИ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 108                                                     
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, 5 просека, д.99а                                   Вес -     1,00 
   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул. 22 Партсъезда, 

д.225                            
Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, 
д.140г                             

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, д.95                       Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 163,3 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №1 250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №3 178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №4 215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      Вес -     3,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
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Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №1 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №2 15,16 (двухуровневая)                                                  Вес -     1,00 
   Аналог №3 17,18 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №4 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 

 
Результаты расчетов методом нормировки 

№ аналога Сумма нормированных 
кодов 

Стоимость единицы кода Вес аналога 

         1   2,0444      25621   0,2500 
         2   2,6667      20120   0,2500 
         3   2,6667      18392   0,2500 
         4   2,3556      16854   0,2500 

 
Сумма нормированных кодов объекта оценки   2,6667 
Средневзвешенная стоимость единицы нормированного кода объекта оценки 20246,74 
Приведенная стоимость объекта оценки 53991,97 
Стоимость объекта оценки по методу нормировки: 8 816 889 руб. 

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ АНАЛИЗА 

ИЕРАРХИЙ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 
108                                                      

Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, 5 просека, 
д.99а                                    

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул. 22 
Партсъезда, д.225                            

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул.Ново-
Садовая, д.140г                             

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, 
д.95                                   

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 163,3 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №1 250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №3 178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №4 215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      Вес -     3,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                      Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Этаж                                                                            Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №1 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №2 15,16 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №3 17,18 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №4 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 

 
      Матрица сравнения и значения приоритетов ценообразующих факторов: 
  Фактор Местоположен Площадь, Состояние Этаж 
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ие кв.м. 
Местоположение    1,000    1,286    3,000    1,800 
Площадь, кв.м.    0,778    1,000    2,333    1,400 
Состояние    0,333    0,429    1,000    0,600 
Этаж    0,556    0,714    1,667    1,000 
Веса факторов    0,375    0,292    0,125    0,208 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Местоположение': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Площадь, кв.м.': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    5,000    1,000    1,000    1,667 
Аналог  1    0,200    1,000    0,200    0,200    0,333 
Аналог  2    1,000    5,000    1,000    1,000    1,667 
Аналог  3    1,000    5,000    1,000    1,000    1,667 
Аналог  4    0,600    3,000    0,600    0,600    1,000 
Вес аналога    0,263    0,053    0,263    0,263    0,158 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Состояние': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Этаж': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
Результаты расчетов методом иерархий 

№ аналога Вес аналога Цена аналога Приведенная 
стоимость аналога 

Аналог №1     0,1570 52 380 руб. 333 631 руб. 
Аналог №2     0,2184 53 653 руб. 245 664 руб. 
Аналог №3     0,2184 49 045 руб. 224 565 руб. 
Аналог №4     0,1877 39 702 руб. 211 520 руб. 
Весовой к-т объекта 
оценки: 

    0,2184 Средняя приведенная 
стоимость: 

253 845 руб. 

 
Приведенная (на ед. балловой оценки) стоимость объекта оценки: 253 845 руб. 
Весовой коэффициент объекта оценки (в един. балловой оценки):      0,2184 
Площадь объекта, кв.м:    163,30 
Стоимость объекта оценки по методу иерархий: 9 053 310 руб. 
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СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 8 816 889 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 9 053 310 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

8 935 100 руб. 

 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 

Объект (модуль): Квартира, строительный номер 109 
Сведения об аналогах и объекте оценки 

Объект оценки Квартира, строительный номер 109                                                                                             
Площадь, кв.м     176,47 
Местоположение                                                                  Г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова, дом №110, квартира 109                                                    
Площадь, кв.м.                                                                  176,47 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                     
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            16,17 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №1 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-

k_kvartira_250_m_2223_et._604096124                                                                                                                              
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 13 500 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     250,00 
Стоимость единицы сравнения 54 000 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 13 095 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

52 380 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, 5 просека, д.99а                                   
Площадь, кв.м.                                                                  250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22,23 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://www.rielt-bg63.ru/objects_elite/3326/                                       
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 9 735 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     176,00 
Стоимость единицы сравнения 55 313 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 9 442 950 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

53 653 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул. 22 Партсъезда, д.225                           
Площадь, кв.м.                                                                  176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            15,16 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №3 Квартира.  

http://dom.63.ru/realty/sell/residential/secondary/detail/805646.
php                                                                                                                                                     

Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 9 000 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     178,00 
Стоимость единицы сравнения 50 562 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 8 730 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 49 045 руб. 
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сравнения 
Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, д.140г                            
Площадь, кв.м.                                                                  178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17,18 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №4 Квартира. https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-

k_kvartira_215_m_2223_et._701228908                                                                                                                                                          
Дата актуальности цены аналога 25.12.2015г. 
Цена аналога 8 800 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     215,00 
Стоимость единицы сравнения 40 930 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,97 
Скорректированная цена аналога 8 536 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

39 702 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, д.95                                  
Площадь, кв.м.                                                                  215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22,23 (двухуровневая)                                                            

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ 

НОРМИРОВКИ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 109                                                    
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, 5 просека, д.99а                                   Вес -     1,00 
   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул. 22 Партсъезда, 

д.225                            
Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул.Ново-Садовая, 
д.140г                             

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, д.95                                  Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 176,47 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                     Вес -     5,00 
   Аналог №1 250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №3 178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №4 215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      Вес -     3,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №1 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №2 15,16 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №3 17,18 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №4 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 

 
Результаты расчетов методом нормировки 

№ аналога Сумма нормированных 
кодов 

Стоимость единицы кода Вес аналога 

         1   2,0444      25621   0,2500 
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         2   2,6667      20120   0,2500 
         3   2,6667      18392   0,2500 
         4   2,3556      16854   0,2500 

 
Сумма нормированных кодов объекта оценки   2,6667 
Средневзвешенная стоимость единицы нормированного кода объекта оценки 20246,74 
Приведенная стоимость объекта оценки 53991,97 
Стоимость объекта оценки по методу нормировки: 9 527 963 руб. 

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ АНАЛИЗА 

ИЕРАРХИЙ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки Г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова, дом №110, квартира 
109                                                     

Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара, 5 просека, 
д.99а                                    

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара, ул. 22 
Партсъезда, д.225                            

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара, ул.Ново-
Садовая, д.140г                             

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 5-я Просека, 
д.95                                   

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,78 
   Объект оценки 176,47 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                     Вес -     5,00 
   Аналог №1 250,0 кв.м. (в диапазоне от 220-250 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №2 176,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                      Вес -     5,00 
   Аналог №3 178,0 кв.м. (в диапазоне от 160-190 кв.м.)                                 Вес -     5,00 
   Аналог №4 215,0 кв.м. (в диапазоне от 190-220 кв.м.)                                      Вес -     3,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Этаж                                                                            Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №1 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №2 15,16 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №3 17,18 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 
   Аналог №4 22,23 (двухуровневая)                                                           Вес -     1,00 

 
      Матрица сравнения и значения приоритетов ценообразующих факторов: 
  Фактор Местоположен

ие 
Площадь, 
кв.м. 

Состояние Этаж 

Местоположение    1,000    1,286    3,000    1,800 
Площадь, кв.м.    0,778    1,000    2,333    1,400 
Состояние    0,333    0,429    1,000    0,600 
Этаж    0,556    0,714    1,667    1,000 
Веса факторов    0,375    0,292    0,125    0,208 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Местоположение': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
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Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Площадь, кв.м.': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    5,000    1,000    1,000    1,667 
Аналог  1    0,200    1,000    0,200    0,200    0,333 
Аналог  2    1,000    5,000    1,000    1,000    1,667 
Аналог  3    1,000    5,000    1,000    1,000    1,667 
Аналог  4    0,600    3,000    0,600    0,600    1,000 
Вес аналога    0,263    0,053    0,263    0,263    0,158 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Состояние': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Этаж': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
Результаты расчетов методом иерархий 

№ аналога Вес аналога Цена аналога Приведенная 
стоимость аналога 

Аналог №1     0,1570 52 380 руб. 333 631 руб. 
Аналог №2     0,2184 53 653 руб. 245 664 руб. 
Аналог №3     0,2184 49 045 руб. 224 565 руб. 
Аналог №4     0,1877 39 702 руб. 211 520 руб. 
Весовой к-т объекта 
оценки: 

    0,2184 Средняя приведенная 
стоимость: 

253 845 руб. 

 
Приведенная (на ед. балловой оценки) стоимость объекта оценки: 253 845 руб. 
Весовой коэффициент объекта оценки (в един. балловой оценки):      0,2184 
Площадь объекта, кв.м:    176,47 
Стоимость объекта оценки по методу иерархий: 9 783 452 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 9 527 963 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 9 783 452 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

9 655 708 руб. 
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СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 
Объект (модуль): Квартира, строительный номер 112 

Сведения об аналогах и объекте оценки 
Объект оценки Квартира, строительный номер 112                                                                                                                      
Площадь, кв.м     129,80 
Местоположение                                                                  г. Самара, Промышленный район, улица Георгия 

Димитрова ,дом №110, квартира 112            
Площадь, кв.м.                                                                  129,8 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      
Состояние                                                         Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            16,17 (двухуровневая)                                                            

 
Наименование аналога №1 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5720/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 667 060 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     110,04 
Стоимость единицы сравнения 51 500 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 5 440 378 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 440 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара,  ЖК "Приволжский"                                  
Площадь, кв.м.                                                                  110,04 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                      
Состояние                                                                   Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            17/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             

 
Наименование аналога №2 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5738/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 134 500 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      99,70 
Стоимость единицы сравнения 51 499 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 4 929 120 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 440 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара,  ЖК "Приволжский"                             
Площадь, кв.м.                                                                  99,7 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                        
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            22/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             

 
Наименование аналога №3 Квартира. http://www.newdon.ru/new_flats/5736/                                                                               
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 5 148 970 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м      99,98 
Стоимость единицы сравнения 51 500 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 
Скорректированная цена аналога 4 943 011 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

49 440 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара,  ЖК "Фаворит"                                      
Площадь, кв.м.                                                                  99,98 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                       
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            14/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             

 
Наименование аналога №4 Квартира. http://www.mirkvartir.ru/152026550/                                                                                 
Дата актуальности цены аналога 24.02.2016г. 
Цена аналога 6 200 000 руб. 
Количество единиц сравнения, кв.м     122,00 
Стоимость единицы сравнения 50 820 руб. 
Корректировка на характер цены Предложение: коэф-т корректировки -   0,96 



Институт Оценки и Управления 

г. Самара, 2016 г. 

74

Скорректированная цена аналога 5 952 000 руб. 
Скорректированная цена единицы 
сравнения 

48 787 руб. 

Местоположение                                                                  Самарская область, г.Самара, ул.Солнечная, д.53                                 
Площадь, кв.м.                                                                  122,0 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      
Состояние                                                                       Черновая отделка                                                                 
Этаж                                                                            13/18 (средний этаж, одноуровневая) )                                           

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ 

НОРМИРОВКИ 
Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 

Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова ,дом №110, квартира 112           
Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Приволжский"                                   

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Приволжский"                                   

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара,  ЖК "Фаворит"                                      Вес -     1,00 
   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, ул.Солнечная, 

д.53                                  
Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки 129,8 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №1 110,04 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                      Вес -     3,00 
   Аналог №2 99,7 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №3 99,98 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                       Вес -     3,00 
   Аналог №4 122,0 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      Вес -     1,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Этаж                                                                             Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     3,00 
   Аналог №1 17/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №2 22/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №3 14/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №4 13/18 (средний этаж, одноуровневая) )                                           Вес -     1,00 

 
Результаты расчетов методом нормировки 

№ аналога Сумма нормированных 
кодов 

Стоимость единицы кода Вес аналога 

         1   2,0741      23837   0,2500 
         2   2,0741      23837   0,2500 
         3   2,0741      23837   0,2500 
         4   1,8519      26344   0,2500 

 
Сумма нормированных кодов объекта оценки   2,2222 
Средневзвешенная стоимость единицы нормированного кода объекта оценки 24463,63 
Приведенная стоимость объекта оценки 54363,09 
Стоимость объекта оценки по методу нормировки: 7 056 329 руб. 

 
МЕТОД СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ С ОБРАБОТКОЙ ДАННЫХ МЕТОДОМ АНАЛИЗА 

ИЕРАРХИЙ 
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Кодировка качественных параметров объекта оценки и аналогов 
Фактор №1 Местоположение                                                                  Вес фактора -     1,00 
   Объект оценки г. Самара, Промышленный район, улица 

Георгия Димитрова ,дом №110, квартира 
112            

Вес -     1,00 

   Аналог №1 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Приволжский"                                   

Вес -     1,00 

   Аналог №2 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Приволжский"                                   

Вес -     1,00 

   Аналог №3 Самарская область, г.Самара,  ЖК 
"Фаворит"                                       

Вес -     1,00 

   Аналог №4 Самарская область, г.Самара, 
ул.Солнечная, д.53                                  

Вес -     1,00 

 
Фактор №2 Площадь, кв.м.                                                                  Вес фактора -     0,33 
   Объект оценки 129,8 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      Вес -     1,00 
   Аналог №1 110,04 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                      Вес -     3,00 
   Аналог №2 99,7 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                        Вес -     3,00 
   Аналог №3 99,98 кв.м. (в диапазоне от 95-115 кв.м.)                                       Вес -     3,00 
   Аналог №4 122,0 кв.м. (в диапазоне от 115-135 кв.м.)                                      Вес -     1,00 

 
Фактор №3 Состояние                                                                       Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №1 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №2 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №3 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 
   Аналог №4 Черновая отделка                                                                Вес -     1,00 

 
Фактор №4 Этаж                                                                            Вес фактора -     0,56 
   Объект оценки 16,17 (двухуровневая)                                                           Вес -     3,00 
   Аналог №1 17/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №2 22/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №3 14/24 (средний этаж, одноуровневая)                                             Вес -     1,00 
   Аналог №4 13/18 (средний этаж, одноуровневая) )                                           Вес -     1,00 

 
      Матрица сравнения и значения приоритетов ценообразующих факторов: 
  Фактор Местоположен

ие 
Площадь, 
кв.м. 

Состояние Этаж 

Местоположение    1,000    3,000    1,800    1,800 
Площадь, кв.м.    0,333    1,000    0,600    0,600 
Состояние    0,556    1,667    1,000    1,000 
Этаж    0,556    1,667    1,000    1,000 
Веса факторов    0,409    0,136    0,227    0,227 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Местоположение': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Площадь, кв.м.': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    0,333    0,333    0,333    1,000 
Аналог  1    3,000    1,000    1,000    1,000    3,000 
Аналог  2    3,000    1,000    1,000    1,000    3,000 
Аналог  3    3,000    1,000    1,000    1,000    3,000 
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Аналог  4    1,000    0,333    0,333    0,333    1,000 
Вес аналога    0,091    0,273    0,273    0,273    0,091 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Состояние': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  1    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    1,000    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,200    0,200    0,200    0,200    0,200 

 
      Матрица сравнения аналогов по фактору 'Этаж': 
Объект/аналог Объект Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 
Объект оценки    1,000    3,000    3,000    3,000    3,000 
Аналог  1    0,333    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  2    0,333    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  3    0,333    1,000    1,000    1,000    1,000 
Аналог  4    0,333    1,000    1,000    1,000    1,000 
Вес аналога    0,429    0,143    0,143    0,143    0,143 

 
Результаты расчетов методом иерархий 

№ аналога Вес аналога Цена аналога Приведенная 
стоимость аналога 

Аналог №1     0,1969 49 440 руб. 251 092 руб. 
Аналог №2     0,1969 49 440 руб. 251 089 руб. 
Аналог №3     0,1969 49 440 руб. 251 092 руб. 
Аналог №4     0,1721 48 787 руб. 283 480 руб. 
Весовой к-т объекта 
оценки: 

    0,2371 Средняя приведенная 
стоимость: 

259 188 руб. 

 
Приведенная (на ед. балловой оценки) стоимость объекта оценки: 259 188 руб. 
Весовой коэффициент объекта оценки (в един. балловой оценки):      0,2371 
Площадь объекта, кв.м:    129,80 
Стоимость объекта оценки по методу иерархий: 7 976 670 руб. 
 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 
    Наименование метода расчета Весовой коэф-т    Стоимость 
Метод сравнения продаж с применением 
качественного анализа 

 1,00 7 056 329 руб. 

Метод сравнения продаж с применением 
метода иерархий 

 1,00 7 976 670 руб. 

Стоимость сравнительным подходом Сумма весовых коэф-
тов: 2,00 

7 516 499 руб. 
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https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-k_kvartira_110_m_1425_et._620050395 

 

 
https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-k_kvartira_83_m_314_et._272378332 
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https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-k_kvartira_110_m_1824_et._406487349 

 

 
https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-k_kvartira_110_m_1024_et._415853882 
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https://www.avito.ru/samara/kvartiry/3-k_kvartira_100_m_2224_et._560472045 

 

 
http://www.newdon.ru/new_flats/8892/ 
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http://dio24.ru/objects/new/new_136426.html 

 

 
http://www.newdon.ru/new_flats/5638/ 
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https://www.avito.ru/samara/kvartiry/2-k_kvartira_72_m_1116_et._668717146 

 

 
https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-k_kvartira_250_m_2223_et._604096124 
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http://www.rielt-bg63.ru/objects_elite/3326/ 

 

 
http://dom.63.ru/realty/sell/residential/secondary/detail/805646.php 
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https://www.avito.ru/samara/kvartiry/5-k_kvartira_215_m_2223_et._701228908 
 
 

 
http://www.newdon.ru/new_flats/5720/ 
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http://www.newdon.ru/new_flats/5738/ 
 

 
http://www.newdon.ru/new_flats/5736/ 
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http://www.mirkvartir.ru/152026550/ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №2. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫЕ 

ЗАКАЗЧИКОМ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ №3. 

КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, 

ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ ПОЛНОМОЧИЯ ОЦЕНЩИКОВ 
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