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ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
 

Основные факты и выводы 
 

Параметр Значение 

Объект оценки Недвижимое имущество (жилая квартира), расположенное по адресу: Сверд-

ловская область, г. Екатеринбург, ул. Кольцевая, д. 30, кв. 35 

Адрес по ФИАС Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Кольцевая, д. 30, кв. 35 

Ограничения и пределы применения полу-
ченной итоговой стоимости  

Итоговая стоимость может быть применена для предоставления в судебные 
органы 

Правообладатели оцениваемого имущества  1/2 доля в общей долевой собственности – Зверев Дмитрий Михайлович 
1/2 доля в общей долевой собственности – Физическое лицо 

Ограничения (обременения) права Ипотека в силу закона 

Запрещение регистрации 

Дата осмотра Не проводился 

Дата оценки 29.04.2025 

Период проведения оценки С 29.04.2025 по 29.04.2025 

Основание для проведения оценки Договор от 29.04.2025 

Результаты оценки, полученные при приме-
нении различных подходов к оценке (НДС не 

облагается)  

Сравнительный подход: 18 443 540 рублей 
Доходный подход: не применялся  

Затратный подход: не применялся  

Рыночная стоимость Объекта оценки с округ-
лением 

18 444 000 рублей 

 
Задание на оценку 

 

Параметр Значение 

Объект оценки, включая права на объект 

оценки 

Недвижимое имущество (жилая квартира), расположенное по адресу: Сверд-

ловская область, г. Екатеринбург, ул. Кольцевая, д. 30, кв. 35 
Право общей долевой собственности 

Состав Объекта оценки с указанием сведе-
ний, достаточных для идентификации каж-
дой из его частей (при наличии) 

Недвижимое имущество (жилая квартира), расположенное по адресу: Сверд-
ловская область, г. Екатеринбург, ул. Кольцевая, д. 30, кв. 35 
Квартира, кадастровый номер 66:41:0313117:193  

Права на объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости объекта оценки 

1/2 доля в общей долевой собственности – Зверев Дмитрий Михайлович 

1/2 доля в общей долевой собственности – Физическое лицо 

Наличие ограничений (обременений) Ипотека в силу закона 
Запрещение регистрации 

Дата оценки 29.04.2025 

Период проведения оценки с 29.04.2025 по 29.04.2025 

Цель оценки и вид стоимости, определен-
ный исходя из цели оценки 

Определение рыночной стоимости для предоставления в судебные органы 

Указание на то, что оценка проводится в 

соответствии с Федеральным законом 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

Требования по определению в дополнение 
к рыночной стоимости инвестиционной и 
(или) ликвидационная стоимости 

Отсутствуют 

Иные дополнительные к указанным в пунк-

те 8 ФСО № 9 и п. 9 ФСО № 7 расчетные 
величины стоимости 

Не указываются 

Дата оценки 29.04.2025 

Особенности проведения осмотра объекта 
оценки либо основания, объективно пре-
пятствующие проведению осмотра объекта, 

если таковые существуют 

Осмотр не проводился 
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Параметр Значение 

Специальные допущения / иные суще-

ственные допущения 
- 

Ограничения оценки - 

Ограничения на использование, распро-
странение и публикацию отчета об оценке 
объекта оценки 

Отчет об оценке может быть использован только для предоставления в судеб-
ные органы. Отчет об оценке не может использоваться для иных целей 

Форма составления отчета об оценке Электронный и бумажный документ 

Порядок и сроки предоставления заказчи-
ком необходимых для проведения оценки 

материалов и информации 

До подписания Договора об оценке 

Необходимость   привлечения отраслевых 
экспертов (специалистов, обладающих не-
обходимыми профессиональными компе-
тенциями в вопросах, требующих анализа 

при проведении оценки) 

На этапе подготовки задания на оценку сторонами договора не определена 
(не выявлена) необходимость привлечения отраслевых экспертов 

Наличие обременений и обязательств, вы-
явленных Оценщиком до момента подпи-
сания договора и не представленных сторо-
нами договора в составе необходимых для 

проведения оценки материалов и инфор-
мации 

Не выявлены 

Проведение оценки объекта оценки в 

предположении его использования не по 
текущему назначению 

В случае, если выявленное Оценщиком по результатам анализа документов 
текущее использование объекта очевидно и явно не является наиболее эффек-
тивным, проводится анализ наиболее эффективного использования (НЭИ) в 

полном объеме. 
При оценке объекта оценки в предположении изменения его текущего ис-
пользования все затраты, необходимые для реализации альтернативного ис-
пользования, подлежат обязательному учету 

 
1.3 Применяемые стандарты оценки 

Настоящий Отчет подготовлен в соответствии с Федеральным Законом №135-ФЗ от 29 июня 1998 г. «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции) и федеральными стандарта-
ми оценки, обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности в соответствии со 
ст. 15 Закона РФ от 29.07.1998 № 135-ФЗ.  
Основанием для применения Федеральных стандартов оценки, в том числе: 

 Федеральный Стандарт Оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, ис-
пользуемые в федеральных стандартах оценки (ФСО № I)». Утвержден Приказом Минэкономразви-
тия России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Виды стоимости (ФСО № II)». Утвержден Приказом Минэкономраз-
вития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Процесс оценки (ФСО № III)». Утвержден Приказом Минэкономраз-
вития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Задание на оценку (ФСО № IV)». Утвержден Приказом Минэконо-
мразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Подходы и методы оценки (ФСО № V)». Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Отчет об оценке (ФСО № VI)». Утвержден Приказом Минэкономраз-
вития России от 14 апреля 2022 г. № 200; 

 Федеральный Стандарт Оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом Минэко-
номразвития России от 25.09.2014 № 611; 

является обязательность их применения при осуществлении оценочной деятельности в Российской Феде-
рации в силу закона.  
Также при проведении оценки были использованы стандарты и правила оценочной деятельности саморе-
гулируемой организации оценщиков, членом которой оценщик является. 
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1.4 Сведения об Оценщике и Заказчике 
 

Параметр Значение 

Исполнитель ООО "Эксперт-Ком", ИНН 6670186263, ОГРН 1076670028137 от 09.10.2007  

Место нахождения Исполнителя 620137 г. Екатеринбург, ул. Студенческая, строение1, офис 201 

Почтовый адрес Исполнителя 620137 г. Екатеринбург, ул. Студенческая, строение 1, офис 201  

Банковские реквизиты Исполнителя Р/сч 40702810238030016406 в ФИЛИАЛ "ЕКАТЕРИНБУРГСКИЙ"  
АО "АЛЬФА-БАНК" К/сч 30101810100000000964, БИК 046577964 

Контактная информация Тел./факс (343) 278-45-69, (343) 219-47-41, email: exp_kom@mail.ru 

Сведения о страховании гражданской ответ-

ственности оценщика – юридического лица: 

Ответственность Исполнителя застрахована организацией СПАО "Ингосстрах" 

(страховой полис № 433-744-088375/24 период страхования с 13.07.2024 по 
12.07.2025). Страховая сумма 100000000 (сто миллионов) руб. 

Оценщик Черкасов Дмитрий Сергеевич 
Почтовый адрес: г. Екатеринбург, ул. Студенческая, д. 1А, офис 201 
Трудовой договор: № 05/07 от 21.12.2007 

E-mail: exp_kom@mail.ru 
Номер контактного телефона: 8(343) 219-47-41 

Документы, подтверждающие получение 
профессиональных знаний в области оце-
ночной деятельности 

Высшая Школа Приватизации и Предпринимательства по программе проф. 
переподготовки «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Диплом № ПП 
106354 от 12.04.2003 г. 

Дата начала стажа деятельности в оценке: 01.06.2003 

Информация о сдаче квалификационного 

экзамена 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности № 037011-1 от 
20.05.2024 г. по направлению оценочной деятельности "Оценка недвижимо-
сти" 

Сведения о членстве Оценщика в саморегу-
лируемой организации оценщиков 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков, дата вступления 
07.09.2007, дата выдачи свидетельства 07.09.2007, номер в реестре СРО 763 

Сведения о страховании гражданской от-

ветственности оценщика: 

Договор (Полис) страхования профессиональной ответственности (оценщик: 

Черкасов Дмитрий Сергеевич) № 433-744-096806/24, выданный организаци-

ей: Страховое публичное акционерное общество "Ингосстрах". Период стра-

хования с 13.07.2024 по 12.07.2025.  Страховая сумма 10000000 (десять мил-

лионов руб.) 

Привлекаемые к проведению оценки специ-
алисты  

Для проведения работ по оценке не привлекались другие специалисты, поми-
мо указанного выше Оценщика. 

Заказчик Арбитражный управляющий Волков Валерий Игоревич, член Союза «УРСО АУ» 

 
1.5 Иные не существенные и не специальные допущения, принятые оценщиком 

 
При выполнении Отчета об оценке оценщик исходил из следующих допущений, на которых должна основываться 

оценка:  
1. Исполнитель провел осмотр объекта оценки, в процессе которого определил физическое наличие объекта, визу-

альное соответствие осматриваемого объекта документам, устанавливающим количественные и качественные 
характеристики объекта, степень износа и устареваний, идентифицируемых визуально, провел фотографирова-
ние объекта в целом и его составных частей, интервьюирование соответствующих специалистов Заказчика о ха-
рактеристиках и состоянии объекта. 

2. Исполнитель не занимался измерениями физических параметров объектов оценки (все размеры и объемы, ко-
торые содержатся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответ-
ственности за вопросы соответствующего характера. 

3. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено 
Договором. 

4. По результатам анализа представленных документов Оценщик делает вывод о достаточности необходимых до-
кументов, позволяющих установить количественные и качественные характеристики объекта. 

5. В соответствии с п.30 ФСО № 7, помимо указания в Отчет итоговой стоимости объектов недвижимости, Оценщик 
должен привести суждение о границах интервала стоимости. Однако согласно Заданию на оценку, необходимо 
указать рыночную стоимость Объекта оценки. В связи с этим, границы интервала стоимости Оценщиком не при-
водятся. 
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1.6 Источники информации 

Наименование, вид документа Реквизиты документа 

Выписка из ЕГРН От 28.01.2021 г. 

 
2. ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 
2.1 Описание Объекта оценки 

 

 

Описание Объекта оценки 

Этаж размещения объекта оценки в здании 5 

Количество комнат в квартире 4 

Общая площадь объекта оценки/Общая площадь объекта 
оценки с учетом площади помещений вспомогательного 
использования, кв. м 

144,4/Нет данных 

Жилая площадь объекта оценки, кв. м Нет данных 

Площадь кухни, кв. м Нет данных 

Наличие балкона/лоджии Лоджия 

Остекление балконов/лоджий Нет данных 

Высота потолков, м Нет данных 

Санузел Раздельный 

Вид из окон Во двор и на улицу 

Электроснабжение, канализация, отопление, ХВС и ГВС Инженерные коммуникации в квартиру подведены и подклю-
чены. Оборудование для указанных систем: Установлено 

Состояние отделки объекта Косметический ремонт, отделка и состояние принято по дан-
ным отчёта №22/07/08 от 28.07.2022 г. 

Наличие перепланировок, не согласованных в установлен-
ном порядке 

Не предоставляется возможным 

Текущее использование Объекта оценки Жилая недвижимость 

Описание жилого дома, в котором расположен Объект оценки 

Год постройки 2008 

Год капремонта Нет данных 

Включен ли дом в планы на снос, реконструкцию или капи-
тальный ремонт с отселением 

Снос или реконструкция не планируются 

Физический износ жилого дома 11% 

Тип здания Жилой дом 

Количество этажей в здании 5 

Наружные стены (материал) Кирпичный 

Перекрытие (материал) Железобетонный 

Состояние фасада жилого дома Хорошее 

Состояние общественных зон подъезда Хорошее 

Лифт Отсутствует 

Мусоропровод Отсутствует  

Горячее водоснабжение Центральное 
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Описание Объекта оценки 

Поэтажный план согласно документам 

 

Источник: открытые источники сети Интернет, данные Заказчика  
 

2.2 Сведения об износах и устареваниях 
В соответствии с общепринятой методикой износ объекта в целом определяется как сумма физиче-

ских износов отдельных его конструктивных элементов, взвешенных по их доле в восстановительной стои-
мости. При этом признаки физического износа обычно устанавливаются при проведении технической экс-
пертизы. При этом, как правило, учитывается неравномерность нарастания износа во времени. В качестве 
процедур, выполняемых техническим экспертом, можно отметить визуальный осмотр объекта и техниче-
ское диагностирование. 
Износ подразделяется на физический, функциональный и внешний. Накопленный износ (без учета внешне-
го износа) здания определялся по формуле: 

 
{1} 

где: 
Dн   – накопленный износ; 
Dф, Dфун, Dв – физический, функциональный и внешний износы.  
Физический износ отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств объекта в 

процессе эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния. 
Физический износ определяется методом срока жизни по формуле: 

 

{2} 

Где:  
Тф – фактический срок службы данного объекта; 
Тн – нормативный срок службы данного объекта. 
 
Классификация жилых зданий в зависимости от материала стен и перекрытий приведена в таблице ни-

же. 
Таблица. Классификация жилых зданий в зависимости от материала стен и перекрытий 
Группа 
зданий 

Тип зданий Фундаменты Стены Перекрытия 
Срок служ-
бы, лет 

I Особо капитальные 
Каменные и бе-
тонные 

Кирпичные, круп-
ноблочные и крупно 
монолитные 

Железобетон-
ные 

150 

II Обыкновенные 
Каменные и бе-
тонные 

Кирпичные и круп-
ноблочные 

Железобетон-
ные или сме-
шанные 

120 

III Каменные, облегченные 
Каменные и бе-
тонные 

Облегченные из 
кирпича, шлакобло-
ков и ракушечника 

Деревянные или 
железобетонные 

100 

IV Деревянные, смешанные, Ленточные буто- Деревянные, сме- Деревянные 50 
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Группа 
зданий 

Тип зданий Фундаменты Стены Перекрытия 
Срок служ-
бы, лет 

сырцовые вые шанные 

V 
Сборно-щитовые, каркас-
ные глинобитные, саман-
ные и фахверковые 

На деревянных 
“ступенях” или 
бутовых столбах 

Каркасные глино-
битные 

Деревянные 30 

VI Каркасно-камышитовые 
На деревянных 
“ступенях” или на 
бутовых столбах 

Каркасные глино-
битные 

Деревянные 15 

 
Расчет физического износа представлен ниже. 

Таблица. Расчет физического износа здания 

Наименование 
Нормативный 
срок жизни, лет 

Год постройки 
Эффективный 
возраст, лет 

Физический из-
нос, % 

Жилое здание, в котором распо-
ложен Объект оценки 

150 2008 17 11 

Источник: данные оценщика, собранные по рекомендациям инструкций ВСН 53-86(р) и ВСН 58-88(р). 

 
Функциональный износ – это уменьшение стоимости имущества из-за его несоответствия современным 

рыночным требованиям по архитектурно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, 
безопасности, комфортности и другим функциональным характеристикам. 

Оценщик не выявил существенных признаков функционального износа у Объекта оценки. 
Внешний износ – это уменьшение стоимости имущества вследствие изменения внешней среды: соци-

альных стандартов общества, законодательных и финансовых условий, демографической ситуации, градо-
строительных решений, экологической обстановки и других качественных параметров окружения. 

Оценщик не выявил существенных признаков внешнего износа у Объектов оценки. 
Таким образом, величина накопленного износа составляет 11% 

Месторасположение объекта оценки 
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Таблица Местоположение и ближайшее окружение Объекта оценки 
Описание местоположения 

Адрес Объекта оценки Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Кольцевая, д. 30, кв. 35 

Ближайшее метро/ж.д. станция/остановка об-
щественного транспорта 

остановка общественного транспорта, 5 мин., пешком 

Ближайшее окружение 

Типичное использование окружения Жилое 

Объекты социальной инфраструктуры микро-
района в пределах пешей доступности (менее 1 
км) 

Школа, Детский сад, Отделение банка, Предприятия службы быта, 
Торговые предприятия, Аптека, Поликлиника, Зона отдыха 

Придомовая территория 
Огороженная территория, Подземный паркинг, Асфальтовое по-
крытие, Детская площадка 

Источник: данные полученные из https://yandex.ru/maps, данные предоставленных документов, данные полученные из 
https://ru.wikipedia.org. 

 
3. ОБЗОР РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 
 

Поскольку объектом оценки является недвижимое имущество жилого назначения, согласно п. 11 Раздела V 
Федерального стандарта оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)» оценщиком принято решение для целей 
настоящей оценки проанализировать: 

- влияние общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения 
объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке в период, 
предшествующий дате оценки; 

- рынок жилой недвижимости Свердловской области. 

Анализ макроэкономических условий развития рынка недвижимости, в том числе тенденций, наметившихся 
на рынке в период, предшествующий дате оценки  

(источник: 
https://www.economy.gov.ru/material/file/195754c7897bff1c50dc164890f91407/o_tekushchey_situacii_v_rossiy
skoy_ekonomike_itogi_2024_goda.pdf; 
https://www.economy.gov.ru/material/file/ee8c45844c6871934218dbcdce961f25/o_tekushchey_cenovoy_situaci
i_11_dekabrya_2024_goda.pdf) 

В соответствии с 1-й оценкой Росстата, рост ВВП по итогам 2024 года составил +4,1% г/г, что на уровне 
уточнённой оценки за 2023 года1 (3-я оценка +4,1% г/г). Номинал ВВП за 2024 год составил 200,0 трлн руб., 

https://ru.wikipedia.org/
https://www.economy.gov.ru/material/file/ee8c45844c6871934218dbcdce961f25/o_tekushchey_cenovoy_situacii_11_dekabrya_2024_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/ee8c45844c6871934218dbcdce961f25/o_tekushchey_cenovoy_situacii_11_dekabrya_2024_goda.pdf
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увеличившись практически в два раза за 4 года несмотря на ковидные ограничения и санкции. Ранее такой 
результат был достигнут за 10 лет. По оценке Минэкономразвития России, в декабре 2024 года рост ВВП 
составил +4,5% г/г после +3,6% г/г месяцем ранее. С исключением сезонного фактора рост на +0,9% м/м SA 
после +0,0% м/м SA в ноябре. 

Индекс промышленного производства по итогам 2024 года вырос на +4,6% г/г, что выше показателя 2023 
года (+4,3% г/г). При этом в декабре 2024 года наблюдалось значительное ускорение темпов роста выпуска 
промышленной продукции – до +8,2% г/г после +3,5% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности – до 
+12,3% в декабре после +9,0% в ноябре. С исключением сезонности в декабре промышленность выросла на 
+1,8% м/м SA после +0,5% м/м SA в ноябре. 

Обрабатывающие производства в 2024 году были основным источником промышленного роста. Их вы-
пуск увеличился на +8,5% г/г, несмотря на высокую базу 2023 года, когда выпуск увеличился на +8,7% г/г1 . 
Тем самым совокупный рост за 2 года достиг почти +18%. В декабре обрабатывающий сектор показал ре-
кордный в течение года рост на +14,0% г/г после +7,1% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности также 
отмечается ускорение темпов роста до +21,4% после +17,8% месяцем ранее. С устранением сезонности в 
декабре рост выпуска составил +2,1% м/м SA после +0,8% м/м SA в ноябре. 

Рост объёма строительных работ по итогам 2024 года составил +2,1% г/г после роста на +9,0% г/г в 2023 
году. 

В декабре в годовом выражении уровень прошлого года превышен на +7,5% г/г после +0,5% г/г в ноябре. 
К уровню двухлетней давности ускорение темпов роста до +14,4% после +3,6% в ноябре. 

В 2024 году объём оптовой торговли, несмотря на высокую базу прошлого года (+8,9% в 2023 году), вы-
рос на +6,8% г/г. В декабре объём оптовой торговли увеличился на +3,3% г/г после +3,0% г/г в ноябре. К 
уровню двухлетней давности рост на +14,1% в декабре после +21,2% месяцем ранее. 

В 2024 году грузооборот транспорта увеличился на +0,4% г/г после -0,6% г/г в 2023 году. В декабре грузо-
оборот транспорта увеличился на +4,1% г/г после роста на +2,2% г/г в ноябре1 , к уровню двухлетней давно-
сти – рост на +4,7% после +3,7% ранее. По итогам 2024 года отмечается рост грузооборота по большинству 
видов транспорта. Так, по автомобильному – рост на +6,5% г/г, по морскому – на +5,5% г/г, по воздушному – 
на +11,0% г/г. 

Потребительская активность в 2024 году была на высоком уровне. Суммарный оборот розничной тор-
говли, общественного питания и платных услуг населению по итогам 2024 года вырос на +6,4% г/г после 
+8,0% г/г по итогам 2023 года. В декабре прирост составил +4,8% г/г в реальном выражении после +5,4% г/г 
в ноябре. К уровню двухлетней давности практически без изменений – +15,2% после +15,4% месяцем ранее. 
С учётом сезонного фактора -0,3% м/м SA. 

Оборот розничной торговли в 2024 году продемонстрировал прирост на +7,2% г/г после +8,0% г/г в 2023 
году. В декабре рост оборота составил +5,2% г/г в реальном выражении после +6,0% г/г в ноябре. К уровню 
двухлетней давности – +16,5% после +17,2% месяцем ранее. С учётом сезонности -0,4% м/м SA. Рост плат-
ных услуг населению2 в 2024 году составил +3,3% г/г после +6,9% г/г по результатам 2023 года. В декабре 
рост составил +2,1% г/г после +2,4% г/г в ноябре. К уровню двухлетней давности +9,0% г/г после +8,7% г/г 
месяцем ранее. С учётом сезонного фактора -0,3% м/м SA. Оборот общественного питания в 2024 году уве-
личился на +9,0% г/г после +13,9% г/г в 2023 году. В декабре ускорение темпов роста до +10,7% г/г после 
+10,0% г/г месяцем ранее. К уровню двухлетней давности рост на +23,5% после +20,1% месяцем ранее. С 
исключением сезонного фактора оборот увеличился на +1,1% м/м SA. 

На протяжении прошедшего года рынок труда демонстрировал высокую устойчивость – наблюдался вы-
сокий рост заработных плат на фоне низкой безработицы. 

Уровень безработицы по итогам 2024 года составлял в среднем 2,5% от рабочей силы. В декабре уро-
вень безработицы, как и в предыдущие 2 месяца, оставался на историческом минимуме в 2,3% от рабочей 
силы. Темпы роста заработной платы в ноябре (по последним оперативным данным) немного выросли. В 
номинальном выражении рост составил +16,8% г/г после +16,4% г/г месяцем ранее, в реальном выражении 
– +7,3% г/г после +7,2% г/г, а её размер составил 86 399 рублей. По итогам 11 месяцев 2024 года рост номи-
нальной заработной платы составил +17,8% г/г, реальной заработной платы – +8,7% г/г, а её размер 84 241 
рубль. Рост реальных денежных доходов по итогам 2024 года составил +8,4% г/г, ускорившись относительно 
2023 года (+6,5% г/г) и достигнув наибольших значений с 2008 года. В 4 квартале 2024 года реальные дохо-
ды выросли на +8,6% г/г после +12,5% г/г1 в предыдущем квартале. Реальные располагаемые доходы по 
итогам 2024 года выросли на +7,3% г/г (+6,1% г/г в 2023 году), а в 4 квартале на +4,1% г/г после +10,9% г/г 
кварталом ранее. По всем компонентам доходов наблюдалась положительная динамика по итогам 2024 
года. 

Основной положительный вклад в динамику реальных денежных доходов в 2024 году внесли оплата 
труда наёмных работников +5,1 п.п. (+8,3% г/г в реальном выражении) и доходы от собственности +2,3 п.п. 
(+32,4% г/г). Положительный вклад также за счёт доходов от предпринимательской деятельности +0,4 п.п. 
(+5,5% г/г) и социальных выплат +0,3 п.п. (+1,7% г/г). 
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Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2031 года) экономического развития 
РФ (по данным Центра Развития) 

(источник: https://dcenter.hse.ru) 
С 10 по 19 февраля 2025 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос профес-

сиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 2025 г. и далее до 
2031 г.  
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Классификация рынка недвижимости 
(источник: http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru) 
Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокуп-

ность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функциони-
рования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов 
недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфра-
структуры и правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 
- объекты недвижимости;  
- субъекты рынка;  
- процессы функционирования рынка; 
- механизмы (инфраструктуру) рынка. 
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо 

структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методи-
ческих актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическо-
му статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на 
праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования). 

По физическому статусу выделяют:  
- земельные участки; 
- жилье (жилые здания и помещения); 
- нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 
Более детальная классификация фонда объектов жилой недвижимости по назначению содержит следу-

ющий перечень видов и подвидов объектов:  
- многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах 

отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 
 - индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома тра-

диционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы). 
В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню жилых объектов: 

стандартное или массовое жильё, жильё повышенной комфортности, и так называемое «элитное» жильё. 
Эта классификация достаточно условна и основные факторы, которые принимаются во внимание – это ком-
фортность и эксклюзивность объекта, наличие дополнительных удобств и услуг, расположение и, как след-
ствие, цена. 
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Обзор рынка жилой недвижимости Свердловской области 
 (источник: https://sverdlovskaya-oblast.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kvartir/; 

https://vedomostiural.ru/stati/2025-y-god-prognozy-i-tendencii-v-sfere-kupli-prodazhi-i-aren/)  
В течение всего 2024 года стоимость жилья в новостройках увеличивалась. По данным «СберИндекса», в 

2024 году стоимость 1 кв.м. в новостройках возросла на 7,47%, в то время как вторичное жилье подорожало 
всего на 1,95%. Это свидетельствует о том, что рынок жилья находится в застое. Цены практически не изме-
няются, а порой даже снижаются. 

Витринные цены, то есть те, которые указываются продавцом, остаются прежними. Многие продавцы не 
готовы снижать стоимость, что также влияет на общую динамику рынка. 

Завершение программы льготной ипотеки в июле 2024 года оказало существенное воздействие на ак-
тивность покупателей. Падение интереса граждан к покупке жилья, вызванное высокими процентными 
ставками (до 29%), привело к падению спроса на новое жилье на 50-60%. Это, в свою очередь, создало 
условия для замедления роста стоимости. 

Ключевая ставка Центрального банка России, достигшая 21%, продолжает оказывать давление на рынок. 
Высокие проценты по ипотеке делают покупку жилья малодоступным для большинства граждан. Это при-
водит к тому, что многие потенциальные покупатели откладывают свои планы на будущее, ожидая сниже-
ния стоимости. 

https://sverdlovskaya-oblast.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kvartir/
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Аналитики считают, что в 2025 году стоимость недвижимости в новых домах увеличится на 6-8%, что бу-
дет связано с повышением стоимости строительных материалов и ограничением предложения новых про-
ектов. На рынке вторичного жилья ожидается стагнация или незначительное снижение стоимости. 

По мнению аналитиков, первичный рынок может показать рост чуть выше уровня инфляции, вторичный 
рынок, скорее всего, останется на прежнем уровне или будет снижаться. Это связано с тем, что многие по-
тенциальные продавцы, не желая терять в цене, могут предпочесть сдавать свои квартиры в аренду. 

В условиях высоких ипотечных ставок аренда жилья становится более привлекательной для многих рос-
сиян. Отличие арендной платы от ипотечных платежей в мегаполисах может достигать 2,5-3 раз. К примеру, 
в столице России аренда однокомнатной квартиры составляет 40-60 тыс. руб., в то время как ипотечный 
платеж может составлять 120-130 тыс. руб. 

Арендный рынок имеет свои преимущества. Во-первых, арендаторы не привязаны к конкретному месту 
и могут легко сменить жилье. Во-вторых, они не производят расходов на ремонт и не платят налоги на иму-
щество. Однако аренда также несет риски, такие как возможность повышения арендной платы или растор-
жение договора по инициативе арендодателя. 

В 2025 году, по прогнозам, будет наблюдаться умеренный рост цен на квартиры в новостройках и стаг-
нацию на вторичном рынке. В условиях высоких процентов по ипотечным кредитам многие россияне, 
включая жителей Екатеринбурга и Свердловской области, могут рассмотреть вариант съема жилья как бо-
лее разумное решение. 

Однако для тех, кто готов к долгосрочным инвестициям, покупка жилья может стать разумным шагом. 
Важно учитывать не только финансовые аспекты, но и личные обстоятельства, чтобы сделать правильный 
выбор. 
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Итоги 
 (источник: https://finance.mail.ru/2025-03-19/inflyaciya-v-rf-s-11-po-17-marta-sostavila-0-06-

65349923/#:~:text=%2F%D0%A2%D0%90%D0%A1%D0%A1%2F.,%E2%80%94%20%D0%BD%D0%B0%202%2C28%
25.; https://realty.rbc.ru/news/676bb09d9a794789af100b80) 

В годовом выражении инфляция в РФ, по данным на 17 марта 2025 года (согласно расчетам 
с использованием среднесуточных данных за текущий и прошлый год на аналогичные даты), составила 
10,2%. 

Стагнация цен на вторичном рынке, которая наблюдалась весь 2024 год, и скидки, которые собственни-
ки все чаще предоставляли покупателям во второй половине года, так и подводили к мысли: в ближайшее 
время что-то должно измениться. И такие изменения в 2025 году эксперты предвидят. Но не столь ради-
кальные, как хотелось бы видеть многим. 

Повышенный интерес ко вторичному жилью отчасти сформирован высоким ценовым разрывом между 
вторичкой и новостройками. До середины 2024 года эту диспропорцию частично компенсировала всеобщая 
льготная ипотека, которая позволяла купить квартиру по ставкам значительно ниже рыночных, но лишь на 
первичное жилье. С 1 июля и новостройки, и вторичное жилье поставлены почти в равные условия. Всеоб-
щая льготная ипотека завершена, а главная из оставшихся льготных программ — семейная — с 2025 года 
может отчасти перейти и на вторичный рынок. 

Несмотря на изменившиеся условия, ценовая диспропорция сохраняется — новостройки по-прежнему 
значительно дороже вторичной недвижимости. Величину этого разрыва аналитики оценивают по-разному, 
в зависимости от методики подсчета: от 19% по крупнейшим городам нашей страны (по данным ЦИАН на 
конец 2024 года) до 57% по всей территории России (по данным Центробанка, подсчитанным по итогам тре-
тьего квартала этого года). 

В Старой Москве, например, по данным агентства «Инком-Недвижимость», средние цены отличаются 
почти в 1,5 раза: 285 тыс. руб. за 1 кв. м вторичного жилья против 418,4 тыс. руб. за «квадрат» в новострой-
ках. Это привело к тому, что уже осенью 2024 года фиксировался переход около 10% покупателей с рынка 
первичного жилья на рынок вторичной недвижимости. «И в дальнейшем этот процесс лишь продолжит-
ся», — утверждает руководитель аналитического центра «Инком-Недвижимости» Дмитрий Таганов. 
 

4 ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного 
решения поставленной задачи с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения 
окончательного суждения о величине определяемой стоимости. 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки № 1, утвержденным приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, а также а также стандартами СРО, основными 
подходами, используемыми при проведении оценки, являются: 

 Сравнительный подход; 

 Доходный подход; 

 Затратный подход. 
При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 
использование результатов оценки, допущения, достоверность исходной информации. На основе анализа 
обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком. 

4.1 Определение стоимости Объекта оценки с помощью доходного подхода 

Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых дохо-
дов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует до-
стоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются раз-
личные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

Доходный подход требует оценки будущих доходов и расходов, связанных с функционированием 
объекта в соответствии с вариантом наиболее эффективного использования. Исходя из цели и предполага-
емого использования результатов оценки, характеристик оцениваемого объекта, а также количества и каче-
ства предоставленных Заказчиком документов, реализация доходного подхода в рамках настоящей оценки 
невозможна. 

4.2 Определение стоимости Объекта оценки с помощью затратного подхода 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на опре-
делении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с уче-

https://finance.mail.ru/2025-03-19/inflyaciya-v-rf-s-11-po-17-marta-sostavila-0-06-65349923/#:~:text=%2F%D0%A2%D0%90%D0%A1%D0%A1%2F.,%E2%80%94%20%D0%BD%D0%B0%202%2C28%25
https://finance.mail.ru/2025-03-19/inflyaciya-v-rf-s-11-po-17-marta-sostavila-0-06-65349923/#:~:text=%2F%D0%A2%D0%90%D0%A1%D0%A1%2F.,%E2%80%94%20%D0%BD%D0%B0%202%2C28%25
https://finance.mail.ru/2025-03-19/inflyaciya-v-rf-s-11-po-17-marta-sostavila-0-06-65349923/#:~:text=%2F%D0%A2%D0%90%D0%A1%D0%A1%2F.,%E2%80%94%20%D0%BD%D0%B0%202%2C28%25
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том износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, существует до-
стоверная информация, позволяющая определить приобретение, воспроизводство либо замещение объек-
та оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении за-
трат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 
Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полез-
ные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к прове-
дению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей. 

Согласно п. 24 ФСО № 7, затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недви-
жимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капи-
тального строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых помещений. Таким образом, исходя 
из целей и предполагаемого использования результатов оценки, характеристики оцениваемого объекта, 
реализация затратного подхода в рамках настоящей оценки невозможна. 

4.3 Определение стоимости Объекта оценки с помощью сравнительного подхода 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объ-
екта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход реко-
мендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и харак-
теристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены 
предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на пря-
мом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе ста-
тистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

Исходя из цели и задачи оценки, характеристик объекта оценки, условий его использования и нали-
чия информационной базы о ценах и параметрах аналогичных объектов, для расчета рыночной стоимости 
объекта был выбран, Оценщик счел целесообразным использовать метод рыночных сравнений (метод 
сравнения продаж) в рамках сравнительного подхода. 

 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В рамках настоящей работы, для определения рыночной стоимости объекта оценки был выбран 
метод рыночных сравнений (метод сравнения продаж) 

Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосред-
ственно связана с ценой продажи или ценой предложения аналогичных объектов. Каждая сопоставимая 
продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимого объекта вносятся поправки, 
отражающие существенные различия между ними. 

Метод рыночных сравнений (метод сравнения продаж) базируется на принципе «спроса и 
предложения», в соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 
взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на данном рынке.  

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений используется 
следующая последовательность действий: 

1. Исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке или продаже 
объектов, аналогичных оцениваемому объекту. 

2. Проверка точности и надежности собранной информации и соответствие ее рыночной 
конъюнктуре.  

3. Выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения и проведение 
сравнительного анализа по выбранной единице. 

4. Сравнение сопоставимых объектов-аналогов с оцениваемой недвижимостью (объектом оценки) 
с использованием единицы сравнения и внесение поправок в цену каждого объекта-аналога относительно 
оцениваемого объекта. 

5. Сведение откорректированных значений цен объектов-аналогов, полученных в ходе их анализа, в 
единое значение или диапазон значений стоимости.  

Основная формула метода сравнения продаж: 

 
С – рыночная стоимость объекта оценки; 
Аj – цена объекта-аналога; 
Kij – величина относительной корректировки (процентной); 
K’ij – величина абсолютной корректировки (стоимостной); 
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i – номер элемента сравнения; 
j – номер объекта-аналога; 
Vj – весовой коэффициент при согласовании стоимостей объектов-аналогов; 
S – количество единиц сравнения объекта оценки. 
Оценщиком используются процентные и абсолютные (денежные) корректировки (поправки). 
Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 
Для земельного участка без улучшений используются удельные характеристики (удельные цены): 

цена  
Жилые дома дома их части (квартиры), как правило, сравнивают на основе цены за квадратный метр 

полезной (арендной, общей) площади. 
При исследовании рынка сделок сделок купли-продажи и аренды недвижимости в качестве 

ценообразующих факторов рассматриваются характеристики потребительских свойств собственно объекта и 
среды его функционирования. 

Для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 
сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие 
элементы сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредито-
вания, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 
условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предло-
жений, иные условия); 

 местоположение объекта; 

 транспортная доступность; 

 физические характеристики жилого здания; 

 физические характеристики объекта, в том числе этаж расположения, количество комнат, общая 
площадь, наличие летних помещений и пр.; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Определение рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом 

Выбор объектов-аналогов проводился по следующим основным ценообразующим критериям: 

 местоположение объекта; 

 транспортная доступность; 

 физические характеристики жилого здания; 

 физические характеристики объекта, в том числе этаж расположения, количество комнат, общая 
площадь, наличие летних помещений и пр.; 

 прочие характеристики (наличие обременений, отличительных особенностей). 
Для определения сопоставимых объектов, представленных на открытом рынке Оценщиком, был 

произведен анализ рынка и характеристик объектов, расположенных в непосредственной близости от объ-
екта оценки 

В качестве аналогов для расчета рыночной стоимости объекта оценки, методом сравнения продаж 
были выбраны жилые помещения по принципу наибольшей сопоставимости с объектом оценки по основ-
ным ценообразующим факторам. 

Для уточнения характеристик объектов-аналогов использовались данные из открытых источников се-
ти Интернет, а также телефонное интервьюирование представителей продавцов для уточнения параметров 
рассматриваемых аналогов.  

В качестве единицы сравнения по всем объектам-аналогам выбрана цена за единицу площади 
руб./кв.м. 

 
Обоснование корректировок 

 
Время предложения. Поскольку в расчётах использовалась актуальная на дату оценки информация, кор-
ректировка не применяется. 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 
Поправка на материал стен. Капитальность зданий - важнейший технический и экономический фактор, 
влияющий на сметную стоимость объекта. Помимо этого, материал стен влияет на такие важные факторы 
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как: звуко-, теплоизоляция. Поправка на материал стен принята на основании статистических исследований, 
опубликованных в издании "СПРАВОЧНИК ОЦЕНЩИКА НЕДВИЖИМОСТИ-2023" Жилая недвижимость. Квар-
тиры. Нижний Новгород: ЗАО "Приволжский центр методического и информационного обеспечения оцен-
ки", 2023 год Лейфер Л.А. - стр.124, 125. 
 

1. Массовое жилье советской постройки 
2. Массовое современное жилье 

3. Жилье повышенной комфортности 

аналог 

кирпичный стены 
монолитные 

стены 
панельные стены 

кирпичный стены 1,00 1,04 1,08 

монолитные стены 0,96 1,00 1,04 

панельные стены 0,93 0,96 1,00 

 

1. Старый фонд 
аналог 

кирпичный стены 
шлакоблочные 

стены 
деревянные стены 

кирпичный стены 1,00 1,18 1,35 

шлакоблочные стены 0,84 1,00 1,14 

деревянные стены 0,74 0,88 1,00 

 
Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

1,00 1,00 1,00 1,04 

 
Местоположение учитывает различие в стоимостях объектов, расположенных в условиях с различной эко-
номической средой, различной интенсивностью деловой активности, близости к основным потребителям, 
транспортной доступностью и т.п. Расчет корректировки на местоположение осуществляется методом пар-
ных продаж. В настоящем отчете указанная поправка   не применялась (все объекты расположены в относи-
тельной близости от объекта оценки). 
 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

 
Поправка расположение на этаже объекта учитывает, элемент сравнения - этаж расположения. Значение 
корректировок данного элемента сравнения, для квартир приведены в - "СПРАВОЧНИК ОЦЕНЩИКА НЕ-
ДВИЖИМОСТИ-2023" Жилая недвижимость. Квартиры. Нижний Новгород: ЗАО "Приволжский центр мето-
дического и информационного обеспечения оценки", 2023 год Лейфер Л.А. - п.10.4.; т.170; стр.280.  

   

Расположение на этаже объекта оценки 
(старый фонд, массовое жилье советской по-

стройки) 

Расположение на этаже объекта аналога 

средний этаж последний этаж первый этаж 

средний этаж 1,00 1,04 1,08 

последний этаж 0,97 1,00 1,05 

первый этаж 0,92 0,96 1,00 

   
Расположение на этаже объекта оценки 

(массовое современное жилье, жилье повы-
шенной комфортности) 

Расположение на этаже объекта аналога 

средний этаж последний этаж первый этаж 

средний этаж 1,00 1,01 1,12 

последний этаж 0,99 1,00 1,11 

первый этаж 0,89 0,90 1,00 

 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

0,99 1,00 1,00 0,99 

 
Поправка на общую площадь (фактор масштаба) отражает отличие цен на рынке в зависимости от об-
щей площади квартир. В настоящем Отчете поправки на величину, представлены в таблице 3 настоящего 
Отчета. Значение корректировок данного масштабного фактора, для квартир приведены в - "СПРАВОЧНИК 
ОЦЕНЩИКА НЕДВИЖИМОСТИ-2023" Жилая недвижимость. Квартиры. Нижний Новгород: ЗАО "Приволж-
ский центр методического и информационного обеспечения оценки", 2023 год Лейфер Л.А. - п.10.3.; т.161; 
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Диапазоны площадей объекта оценки, кв.м., 
усредненные данные по России 

Диапазоны площадей объекта аналога, кв.м. 

<30 30-50 50-90 90-150 

<30 1,00 1,07 1,12 1,16 

30-50 0,93 1,00 1,04 1,08 

50-90 0,89 0,96 1,00 1,04 

90-150 0,86 0,92 0,96 1,00 

 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

1,00 1,00 1,00 1,00 

 
Поправка на состояние отделки отражает, отличие стоимости ремонтных работ в зависимости от состоя-
ния объекта, сложившихся на дату оценки цен на стройматериалы, и работы специализированных органи-
заций на рынке. В настоящем Отчете поправки на состояние отделки, представлены в таблице 3 настоящего 
Отчета. Значение корректировок данного фактора, для квартир приведены в - "СПРАВОЧНИК ОЦЕНЩИКА 
НЕДВИЖИМОСТИ-2023" Жилая недвижимость. Квартиры. Нижний Новгород: ЗАО "Приволжский центр ме-
тодического и информационного обеспечения оценки", 2023 год Лейфер Л.А. - п.10.9.; т.244; стр.336.  
 

Соотношение значений средних коэффициентов удельных цен по элементу сравнения состояние отделки, усред-
ненные данные по России 

Состояние отделки объекта оценки 

Состояние отделки объекта аналога 

Комфортный 
ремонт (от-
делка "пре-

миум") 

Типовой ре-
монт (отдел-

ка "стан-
дарт") 

Требует косметиче-
ского ремонта (в т.ч. 
под чистовую отдел-

ку) 

Требует капиталь-
ного ремонта (в т.ч. 

без отделки) 

Комфортный ремонт (отделка "преми-
ум") 

1,00 1,14 1,22 1,35 

Типовой ремонт (отделка "стандарт") 0,88 1,00 1,07 1,18 

Требует косметического ремонта (в т.ч. 
под чистовую отделку) 

0,82 0,93 1,00 1,11 

Требует капитального ремонта (в т.ч. 
без отделки) 

0,74 0,84 0,90 1,00 

 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

1,00 1,00 1,00 1,00 

Поправка на уторгование учитывает, что в расчет приняты цены предложения. В настоящем Отчете расчет 
поправки на уторгование (скидка на торг) произведен, согласно данных о фактических сделках купли-
продажи аналогичных квартир и ценой предложения, представлен в таблице 2 настоящего Отчета. Интер-
вал значений экспертных оценок характеристик рынка недвижимости в настоящем Отчете принят согласно - 
"СПРАВОЧНИК ОЦЕНЩИКА НЕДВИЖИМОСТИ-2023" Жилая недвижимость. Квартиры. Нижний Новгород: ЗАО 
"Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки", 2023 год Лейфер Л.А. - 
п.13.1.1.1.; т.323, стр.428. 
 

Скидка на торг (усредненные данные по городам 
России) 

Активный рынок 

Среднее Расширенный интервал 

Старый фонд 6,0% 3,2% 8,7% 

Массовое жилье советской постройки 5,2% 2,9% 7,6% 

Массовое современное жилье 4,3% 2,2% 6,4% 

Жилье повышенной комфортности 4,4% 2,2% 6,6% 

 

Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

-2,2% -2,2% -2,2% -2,2% 
 
 

 
 
 
 



 
 

 

Расчет рыночной стоимости Объекта оценки на 29.04.2025 г. 

Характеристики Объект оценки 
Объекты - аналоги 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 

Свердловская об-
ласть, г. Екатерин-

бург, ул. Кольцевая, 
д. 30, кв. 35 

Свердловская область, Ека-
теринбург, р-н Ленинский, 
мкр. УНЦ, ул. Барвинка, 20 

Екатеринбург, Европейский 
м-н, улица Краснолесья, 49 

Свердловская область, Ека-
теринбург, р-н Ленинский, 
мкр. УНЦ, ул. Барвинка, 22 

Екатеринбург, Краснолесье 
м-н, бульвар Академика 

Н.А. Семихатова, 18 

Объект квартира квартира квартира квартира квартира 

Площадь общая, кв.м. 144,4 122,00 128,00 142,00 142,50 

Дополнительная информация 
     

Количество комнат: 4 

Этаж: 3 
Этажей в доме: 5 

Тип дома: кирпичный 
Количество комнат: 3-

комнатные 
Общая площадь: 122 кв м 

Этаж: 5, 6 
Этажей в доме: 6 

Тип дома: кирпичный 
Количество комнат: 4-

комнатные 
Общая площадь: 128 кв м 

Этаж: 5 
Этажей в доме: 5 

Тип дома: кирпичный 
Количество комнат: много-

комнатная 
Общая площадь: 142 кв м 

Этаж: 7 
Этажей в доме: 25 

Тип дома: монолитный 
Количество комнат: 4-

комнатные 
Общая площадь: 142,5 кв м 

Площадь жилая, кв.м. 
сведения не предо-

ставлены 

Площадь кухни, кв.м. 
сведения не предо-

ставлены 

Год постройки: 2008 

Материал стен: кирпич 

Этаж / этажность: мансарда/5 этаж 

Балкон / лоджия: лоджия 

Сан. узлы (совмещен-
ных/раздельных): 

раздельный 

Отделка 
косметический 

ремонт 

Прочее: - 

Оцениваемые права 
право собственно-

сти 
право собственности право собственности право собственности право собственности 

Источник информации 
 

https://ekb.cian.ru/sale/flat/3
15544588/  

https://ekaterinburg.domclick
.ru/card/sale__flat__2063084

992 

https://ekb.cian.ru/sale/flat/2
85708086/  

https://ekaterinburg.domclick
.ru/card/sale__flat__2066383

772 

Сведения о  продавце 
 

АН 8-912-050-47-28 АН 8-923-828-69-25 
Частное лицо 8-982-691-28-

35 
АН 8-923-828-69-89 

Стоимость объекта, руб. 
 

14 000 000 16 500 000 18 300 000 20 900 000 

Стоимость 1кв. м. 
 

114 754,10 128 906,25 128 873,24 146 666,67 

Корректировка на время предлож-
я, %.  

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

114 754,10 128 906,25 128 873,24 146 666,67 

https://ekb.cian.ru/sale/flat/315544588/
https://ekb.cian.ru/sale/flat/315544588/
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2063084992
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2063084992
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2063084992
https://ekb.cian.ru/sale/flat/285708086/
https://ekb.cian.ru/sale/flat/285708086/
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2066383772
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2066383772
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2066383772
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Корректировка на материал стен, 
%  

0,00% 0,00% 0,00% 4,00% 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

114 754,10 128 906,25 128 873,24 152 533,33 

Корректировка на местоположе-
ние., %  

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

114 754,10 128 906,25 128 873,24 152 533,33 

Корректировка на этаж, %  
 

-1,00% 0,00% 0,00% -1,00% 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

113 606,56 128 906,25 128 873,24 151 008,00 

Корректировка на площадь 
 

1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

113 606,56 128 906,25 128 873,24 151 008,00 

Корректировка на ремонт и состо-
яние, %  

1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

113 606,56 128 906,25 128 873,24 151 008,00 

Корректировка на уторговывание, 
%.  

-2,2% -2,2% -2,2% -2,2% 

Скорректированная стоимость,  
руб./кв. м.  

111 107,21 126 070,31 126 038,03 147 685,82 

Средняя стоимость, принятая для 
расчётов,  руб./кв. м. 

127 725,34 

Итого цена за объект, руб. 18 443 540 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  

Описание процедуры согласования:  
В процессе выполнения задания на оценку были проанализированы три основных подхода к определению стоимости 
объекта недвижимости; затратный, сравнительный и доходный. Задачей Оценщика являлось дать как можно более 
четкий и однозначный ответ Заказчику относительно величины стоимости его собственности.  

 Затратный подход полезен в основном для оценки объектов, для которых не существует рынка сбыта. 
Недостатком затратного подхода являются его статичность и невозможность учесть политическую и 
экономическую ситуацию в стране, ожидания инвестора, и все негативные элементы. В данном Отчете 
затратный подход не применялся. 

 Сравнительный подход отражает ту цену, которая может возникнуть на рынке с учетом всех тенденций рынка и 
предпочтений покупателей. 

 Доходный подход отражает ту предельную стоимость, больше которой потенциальный инвестор, 
рассчитывающий на типичное использование объекта и на принятые ставки доходности, не будет платить. 
Инвесторы для данного типа объектов опираются в основном на стремление получить максимальный доход от 
владения. Учитывая, что дом не является объектом коммерческой недвижимости, доходный подход не 
применялся. 

С учетом вышеизложенного даны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из использованных подходов в 
определении итоговой стоимости:  

Согласование полученных результатов 

Наименование подхода Значение Удельный вес Удельное значение 

Затратный подход Не применялся — — 

Сравнительный подход 18 443 540 1,0 18 443 540 

Доходный подход Не применялся — — 

Источник: расчеты ООО "Эксперт-Ком" 
 

Таким образом, рыночная стоимость жилой квартиры, расположенной по адресу: Свердловская область, г. Екате-
ринбург, ул. Кольцевая, д. 30, кв. 35, составляет с учетом округления на 29.04.2025 г.:  

18 444 000 рублей 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 24 

Приложение 1 Копии интернет страниц по аналогам 
Копии интернет-страниц объектов-аналогов, использованных для расчета сравнительным подходом 

аналог  № 1 
https://ekb.cian.ru/sale/flat/315544588/ 
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аналог  № 2 
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2063084992 
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аналог №3 
https://ekb.cian.ru/sale/flat/285708086/ 
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аналог  № 4 
https://ekaterinburg.domclick.ru/card/sale__flat__2066383772 

 

 
 

 

 

 



 28 

Приложение 2 Документы Исполнителя и оценщика 
Членство в СРОО 
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Страховой полис Оценщика 
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Квалификационный аттестат 
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Страховой полис оценочной компании 
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Копии документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики 
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