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ООО «БАСКО» 
  тел. 8-933-933-1661  

e-mail: dbatulin@mail.ru 

Заказчик: 
Организационно-правовая форма ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО 
Полное наименование ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙ-

ЛЕР» 
Сокращенное наименование ОАО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙЛЕР» 
ОГРН 1023701509798 
Дата присвоения ОГРН 02.12.2002 года 
Дата регистрации 07.09.2000 года 
Место нахождения 153527, Ивановская обл, с. Подвязновский, р-н Ивановский 
Объект оценки: 
Наименование Квартира 
Кадастровый номер 37:24:040133:2200 
Адрес Ивановская область, г. Иваново, ул. Володарского, д. 1, кв. 69 
Права на объект оценки, учитываемые 
при определении стоимости Собственность 

Имеющиеся ограничения (обременения) 
в отношении объекта оценки Не зарегистрировано 

Цель оценки: 
Определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку. 

Вид стоимости, определенный заданием на оценку: 
Рыночная (в соответствии с Федеральным стандартом «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 
2), утвержденным приказом Минэкономразвития России № 298 от 20.05.2015 г. 

Предполагаемое использование результатов оценки: 
Результат оценки предполагается  использовать для реализации объекта оценки в рамках процедуры 
банкротства (конкурсного производства). 



Всего страниц 48                                                                                                                                                                                                                                                            Страница 2 

1. ИНФОРМАЦИЯ ПО ОТЧЕТУ ОБ ОЦЕНКЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Информация по отчету об оценке 

Дата составления отчета об оценке 18 января 2023 года Порядковый номер отчета об оценке 026-23 
  

2. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки 

Договор на проведение оценки б/н между ОАО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙЛЕР» в лице конкурсного управляющего Красноперова А. Ю. и ООО 
«БАСКО» в лице генерального директора Батулина Д. Н. от 21.04.2022г. 

 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки, результаты оценки, полученные при применении различных подходов к 

оценке, итоговая величина стоимости объекта оценки, ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости объекта оценки 
приведена ниже: 

Общая информация, идентифицирующая объект оценки 
Наиме-
нование 

Кадастровый 
номер  Адрес Права на объект оценки, учитывае-

мые при определении стоимости 
Имеющиеся ограничения (обремене-

ния) в отношении объекта оценки 

Квартира 37:24:040133:2200 
Ивановская область, г. Ивано-
во, ул. Володарского, д. 1, кв. 

69 
Собственность  Не зарегистрировано 

Стоимость, руб., полученная с применением подхода 
Наиме-
нование 

Кадастровый 
номер  

Адрес 
Затратного  Сравнительно-

го  Доходного  

Итоговая стои-
мость, руб. 

(НДС не облага-
ется)* 

Квартира 37:24:040133:2200 
Ивановская область, г. Ивано-
во, ул. Володарского, д. 1, кв. 

69 
Не определялась 4392770,00 Не определялась  4393000,00 

* В соответствии с пп. 15 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 N 117-ФЗ: Операции по 
реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации 
несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения при исчислении налога на добавленную стоимость (НДС). 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости объекта оценки 
Результат оценки предполагается  использовать для реализации объекта оценки в рамках процедуры банкротства (конкурсного производства). Иное 
применение итоговой стоимости объекта оценки не предусмотрено. 

 
3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки 

Наимено-
вание 

Кадастровый 
номер  

Адрес 
Права на объект оценки, 
учитываемые при опреде-

лении стоимости 

Имеющиеся ограничения 
(обременения) в отноше-

нии объекта оценки 

Балансовая 
стоимость, 

руб. 

Квартира 37:24:040133:2200 Ивановская область, г. Иваново, 
ул. Володарского, д. 1, кв. 69 Собственность  Не зарегистрировано 2832296,00 

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости №КУВИ-001/2022-80993867 от 27.05.2022г. 
Копии поименованных выше документов содержатся в Приложении 1 к отчету об оценке 

Реквизиты лиц, владеющего объектом оценки 
Организационно-правовая форма ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО  
Полное наименование ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙЛЕР» 
Сокращенное наименование ОАО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙЛЕР» 
ОГРН 1023701509798 
Дата присвоения ОГРН 02.12.2002 года 
Дата регистрации 07.09.2000 года 
Место нахождения 153527, Ивановская обл, с. Подвязновский, р-н Ивановский 

Имущественные права на объект оценки 
Вид права Собственность  

Цель оценки 
Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в задании на оценку. 

Предполагаемое использование результатов оценки 
Результат оценки предполагается  использовать для реализации объекта оценки в рамках процедуры банкротства (конкурсного производства). 

Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки 
Отчет об оценке объекта оценки действителен только для предполагаемого использования результатов оценки. 

Вид стоимости 
Рыночная (в соответствии с Федеральным стандартом «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденным приказом Минэконом-
развития России № 298 от 20.05.2015 г. 

Дата оценки 
Дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки 18.01.2023 года 

Срок проведения оценки 
Дата заключения договора на проведение оценки – дата составления отчета об оценке 

Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 
1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме для предполагаемого использования результатов оценки.  
2. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией 
того, что объект оценки будет отчужден на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в отчете об оценке. 
3. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ни-
какой ответственности за изменение политических, экономических, экологических, социальных или иных факторов, которые могут воз-
никнуть после этой даты и повлиять на стоимость объекта оценки. 
4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по 
официальному вызову суда или отдельному договору с Заказчиком. 
5. От Оценщика не требуется, и он не принимает на себя ответственности за описание правового положения объекта оценки и вопросы, 
подразумевающие обсуждение юридических аспектов права на объект оценки. Предполагается, что права на объект оценки полностью 
соответствуют требованиям законодательства РФ, если иное не оговорено специально. Объект оценки считается свободным от каких либо 
претензий, обременений или ограничений, кроме оговоренных в отчете об оценке. 
6. Информация, предоставленная Заказчиком, подписанная уполномоченным на то лицом и заверенная в установленном порядке, счита-
ется достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе. 
7. Информация, используемая в отчете об оценке, позволяет делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее под-
готовки. 
8. Обязанностью Оценщика в рамках составления отчета об оценке не является проведение экспертизы прав на объект оценки, техноло-
гической экспертизы объекта оценки; экологической экспертизы или иных экспертиз. 
9. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (чертежи, схемы, рисунки, фотографии). Любые чертежи, схемы, рисунки, фото-
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графии, содержащиеся в отчете об оценке, могут отражать приблизительные размеры и внешний вид, и призваны помочь получить визу-
альное представление об объекте оценки или методологии оценки и расчетов. Пользователю не следует полагаться на эти чертежи, схе-
мы, рисунки, фотографии в случае любого другого их использования.  
10. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых дефектов (дефектов, наличие которых при исследовании документов представ-
ленных Заказчиком, а так же по результатам проведения осмотра объекта оценки, установить не представляется возможным), влияющих 
на состояние объекта оценки. Оценщик не несет ответственность ни за наличие таких скрытых дефектов, ни за необходимость выявления 
таковых. Ответственность также не возникает и в случае обнаружения скрытых дефектов впоследствии. 
11. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении объекта оценки, ограничений (обремене-
ний), а также экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений 
(обременений) и загрязнений. 
12. После проведения процедуры согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости 
объекта оценки не обязан приводить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта 
стоимость. 
13. В соответствии с пп. 15 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 N 117-ФЗ: Операции по 
реализации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации 
несостоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения при исчислении налога на добавленную стоимость (НДС). 
14. Ввиду того, что Заказчик не обеспечил доступ к осмотру объекта оценки (на территории объекта оценки проживают третьи лица), то 
при определении стоимости Оценщик основывается на предположении, что учитывая то обстоятельство, что лицо (лица) проживающее 
(проживающие) в объекте оценки знают (должны знать) о введении процедуры банкротства в отношении лица, являющегося собственни-
ком объекта оценки, ввиду чего не будут проводить улучшение объекта оценки посредством проведения ремонтных воздействий, а будет 
поддерживать состояние объекта, позволяющее использовать его в соответствии с функциональным назначением (в качестве жилого 
помещения).  Оценщик при проведении оценки основывается на предположении, что состояние объекта оценки является типичным для 
объектов, предлагаемых на рынке (с учетом типа здания в котором находится объект оценки, а так же типа недвижимости, к которому 
относится объект оценки). При определении стоимости предполагается, что внутренняя отделка объекта оценки характеризуется как: 
Бюджетный ремонт: 

Так же предполагается, что отделка не требует проведения ремонтных воздействий (восстановительного ремонта имеющейся отделки) 
15. Расчеты выполнены средствами Microsoft Office, с применением округлений, ввиду чего при пересчете значений иным способом могут 
возникать отклонения от значения, указанного в отчете. 

 
4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Сведения о заказчике оценки 
Организационно-правовая форма ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО  
Полное наименование ОТКРЫТОЕ АКЦИОНЕРНОЕ ОБЩЕСТВО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙЛЕР» 
Сокращенное наименование ОАО «ИВАНОВСКИЙ БРОЙЛЕР» 
ОГРН 1023701509798 
Дата присвоения ОГРН 02.12.2002 года 
Дата регистрации 07.09.2000 года 
Место нахождения 153527, Ивановская обл, с. Подвязновский, р-н Ивановский 

Сведения об оценщике (юридическом лице, являющимся исполнителем услуги) 
Организационно-правовая форма юридического лица, с которым 
оценщики заключили трудовой договор 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ 

Полное наименование юридического лица, с которым оценщики 
заключили трудовой договор 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «БАСКО» 

Сокращенное наименование юридического лица, с которым оцен-
щики заключили трудовой договор 

ООО «БАСКО». 

ОГРН юридического лица, с которым оценщики заключили трудо-
вой договор 

1042202274168 

Дата присвоения ОГРН юридического лица, с которым оценщики 
заключили трудовой договор 

23.09.2004г. 

Место нахождения юридического лица, с которым оценщики за-
ключили трудовой договор 

656038, Алтайский Край, г. Барнаул, ул. Союза Республик, 30 кв. 35 

Сведения о страховании гражданской ответственности юридическо-
го лица, с которым оценщики заключили трудовой договор  

Договор обязательного страхования ответственности при осуществле-
нии оценочной деятельности № 433-731-001888/22. Страховщик: 
СПАО «ИНГОССТРАХ». Лимит ответственности: 5000000,00 рублей. 

Сведения о сроке действия полиса страхования профессиональ-
ной ответственности юридического лица, с которым оценщики 
заключили трудовой договор 

с 21.01.2022г. по 20.01.2023г. 

Сведения о независимости оценщика (юридического лица, являющегося исполнителем услуги) 
1. Оценщик не имеет имущественного интереса в объекте оценки и не является аффилированным лицом Заказчика. 
2. Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Сведения об оценщике, выполнившем оценку 
Фамилия Батулин 
Имя  Даниил 
Отчество Николаевич 
Место нахождения оценщика 659300, Алтайский край, г. Бийск, пер. Романа Гилева, 15/1, 12. 
Информация о членстве в саморегулируемой организации 
оценщиков 

Выписка из реестра членов Ассоциации СРО «СОЮЗ» от 27.01.2022 
года. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение 
профессиональных знаний в области оценочной деятельности 

Алтайский государственный университет, 2003 год. Диплом о профес-
сиональной переподготовке: серия ПП № 551941, выдан 04 июля 2003 
года. Квалификация: Оценка стоимости предприятия (бизнеса). 
Алтайский государственный технический университет им. И. И. Ползу-
нова, 2006 год. Свидетельство о повышении квалификации по про-
грамме «Оценочная деятельность» регистрационный номер 131/2006. 
Алтайская академия экономики и права (институт), 2009 год. Свиде-
тельство о повышении квалификации по программе «Оценочная дея-
тельность» регистрационный номер 175. 

Сведения о квалификационном аттестате Квалификационный аттестат № 029381-1 от 10.09.2021г. по направлению 
оценочной деятельности «Оценка недвижимости» на основании решения 
федерального бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный центр по 
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организации подготовки управленческих кадров» от 10.09.2021 г. №217, 
срок действия квалификационного аттестата – 3 года (до 10.09.2024г.) 

Сведения о страховании гражданской ответственности оцен-
щика  

Договор обязательного страхования ответственности оценщика № 
433-731-001886/22. Страховщик: СПАО «ИНГОССТРАХ». Лимит ответ-
ственности: 5000000,00 рублей. 

Сведения о сроке действия полиса страхования профессио-
нальной ответственности оценщика 

с 21.01.2022г. по 20.01.2023г. 

Стаж работы в оценочной деятельности с 06.10.2003 года (19 лет) 
Контактный телефон оценщика 8-933-933-1661 
Адрес электронной почты оценщика dbatulin@mail.ru  
Перечень лиц, привлекаемых к проведению оценки и подго-
товке отчета об оценке (организации и специалисты): 

Другие организации и специалисты к проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке не привлекались. 

Квалификация лиц, привлекаемых к проведению оценки и 
подготовке отчета об оценке (организациях и специалистах): 

Другие организации и специалисты к проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке не привлекались. 

Степень участия в проведении оценки объекта оценки лиц, 
привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об 
оценке (организациях и специалистах) 

Другие организации и специалисты к проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке не привлекались. 

Сведения о независимости оценщика 
1. Оценка объекта оценки проводится Оценщиком, который не является акционером, должностным лицом или работником юридического лица – 
Заказчика. 
2. Оценщик не имеет имущественного интереса в объектах оценки, и не состоит с акционером, должностным лицом или работником юридического 
лица – Заказчика в близком родстве или свойстве. 
3. В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных права вне договора. 
4. Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица – Заказчика. 
5. Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика. 
6. Отсутствует вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность Оценщика, если это может негативно повлиять на досто-
верность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при 
проведении оценки объекта оценки. 
7. Размер оплаты Оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

 
5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме для предполагаемого использования результатов оценки.  
2. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, 
что объект оценки будет отчужден на свободном рынке по цене, равной стоимости, указанной в отчете об оценке. 
3. Мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой 
ответственности за изменение политических, экономических, экологических, социальных или иных факторов, которые могут возникнуть по-
сле этой даты и повлиять на стоимость объекта оценки. 
4. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по офи-
циальному вызову суда или отдельному договору с Заказчиком. 
5. От Оценщика не требуется, и он не принимает на себя ответственности за описание правового положения объекта оценки и вопросы, 
подразумевающие обсуждение юридических аспектов права на объект оценки. Предполагается, что права на объект оценки полностью соот-
ветствуют требованиям законодательства РФ, если иное не оговорено специально. Объект оценки считается свободным от каких либо пре-
тензий, обременений или ограничений, кроме оговоренных в отчете об оценке. 
6. Информация, предоставленная Заказчиком, подписанная уполномоченным на то лицом и заверенная в установленном порядке, считается 
достоверной, если у Оценщика нет оснований считать иначе. 
7. Информация, используемая в отчете об оценке, позволяет делать выводы об авторстве соответствующей информации и дате ее подго-
товки. 
8. Обязанностью Оценщика в рамках составления отчета об оценке не является проведение экспертизы прав на объект оценки, технологи-
ческой экспертизы объекта оценки; экологической экспертизы или иных экспертиз. 
9. Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (чертежи, схемы, рисунки, фотографии). Любые чертежи, схемы, рисунки, фотогра-
фии, содержащиеся в отчете об оценке, могут отражать приблизительные размеры и внешний вид, и призваны помочь получить визуальное 
представление об объекте оценки или методологии оценки и расчетов. Пользователю не следует полагаться на эти чертежи, схемы, рисунки, 
фотографии в случае любого другого их использования.  
10. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых дефектов (дефектов, наличие которых при исследовании документов представ-
ленных Заказчиком, а так же по результатам проведения осмотра объекта оценки, установить не представляется возможным), влияющих на 
состояние объекта оценки. Оценщик не несет ответственность ни за наличие таких скрытых дефектов, ни за необходимость выявления тако-
вых. Ответственность также не возникает и в случае обнаружения скрытых дефектов впоследствии. 
11. В отсутствие документально подтвержденных имущественных прав третьих лиц в отношении объекта оценки, ограничений (обремене-
ний), а также экологического загрязнения оценка объекта проводится исходя из предположения об отсутствии таких прав, ограничений (об-
ременений) и загрязнений. 
12. После проведения процедуры согласования Оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости объек-
та оценки не обязан приводить свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость. 
13. В соответствии с пп. 15 п. 2 ст. 146 Налогового кодекса Российской Федерации (часть вторая) от 05.08.2000 N 117-ФЗ: Операции по реа-
лизации имущества и (или) имущественных прав должников, признанных в соответствии с законодательством Российской Федерации несо-
стоятельными (банкротами) не признаются объектом налогообложения при исчислении налога на добавленную стоимость (НДС). 
14. Ввиду того, что Заказчик не обеспечил доступ к осмотру объекта оценки (на территории объекта оценки проживают третьи лица), то при 
определении стоимости Оценщик основывается на предположении, что учитывая то обстоятельство, что лицо (лица) проживающее (прожи-
вающие) в объекте оценки знают (должны знать) о введении процедуры банкротства в отношении лица, являющегося собственником объек-
та оценки, ввиду чего не будут проводить улучшение объекта оценки посредством проведения ремонтных воздействий, а будет поддержи-
вать состояние объекта, позволяющее использовать его в соответствии с функциональным назначением (в качестве жилого помещения).  
Оценщик при проведении оценки основывается на предположении, что состояние объекта оценки является типичным для объектов, предла-
гаемых на рынке (с учетом типа здания в котором находится объект оценки, а так же типа недвижимости, к которому относится объект 
оценки). При определении стоимости предполагается, что внутренняя отделка объекта оценки характеризуется как: Бюджетный ремонт: 

15. Расчеты выполнены средствами Microsoft Office, с применением округлений, ввиду чего при пересчете значений иным способом могут 
возникать отклонения от значения, указанного в отчете. 
 

6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 
Стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки 

1. Федеральный стандарт «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный приказом 
Минэкономразвития России №297 от 20.05.2015 г.  
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2. Федеральный стандарт «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденный приказом Минэкономразвития России №298 от 
20.05.2015 г.  
3. Федеральный стандарт «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержденный приказом Минэкономразвития России №299 от 
20.05.2015 г. 
4. Федеральный стандарт «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли 
РФ №611 от 25.09.2014 г. 
5. Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «СОЮЗ», членом которой является Оценщик 
Обоснование использования стандартов оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки при проведении оценки данного 

объекта оценки 
Федеральный стандарт «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный приказом Минэ-
кономразвития России №297 от 20.05.2015 г.  Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществле-
нии оценочной деятельности. (п. 2 Федерального стандарта «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 
1), утвержденного приказом Минэкономразвития России №297 от 20.05.2015 г.). 
Федеральный стандарт «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденный приказом Минэкономразвития России №298 от 
20.05.2015 г. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности. (п. 2 
Федерального стандарта «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденного приказом Минэкономразвития России №298 от 
20.05.2015 г.). 
Федеральный стандарт «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержденный приказом Минэкономразвития России №299 от 
20.05.2015 г. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности. (п. 2 
Федерального стандарта «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержденного приказом Минэкономразвития России №299 от 
20.05.2015 г.). 
Федеральный стандарт «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли 
РФ №611 от 25.09.2014 г. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной дея-
тельности. (п. 2 Федерального стандарта «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденного приказом Министерства экономического раз-
вития и торговли РФ №611 от 25.09.2014 г.). 
Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «СОЮЗ», членом которой является Оценщик являются обязательными к 
применению при осуществлении оценочной деятельности членами СРО «СОЮЗ» (Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО 
«СОЮЗ») 
 
7. ПЕРЕЧЕНЬ НОРМАТИВНЫХ ДОКУМЕНТОВ И ЛИТЕРАТУРЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ И ДОКУМЕНТОВ, 

УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Нормативные документы, литература и иные источники информации, использованные при проведении оценки: 
Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации".  
Федеральный стандарт «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержденный приказом Минэ-
кономразвития России №297 от 20.05.2015 г.  
Федеральный стандарт «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержденный приказом Минэкономразвития России №298 от 
20.05.2015 г.  
Федеральный стандарт «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3), утвержденный приказом Минэкономразвития России №299 от 
20.05.2015 г.  
Федеральный стандарт «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденный приказом Министерства экономического развития и торговли РФ 
№611 от 25.09.2014 г. 
Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «СОЮЗ», членом которой является Оценщик 
Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2002. 
Справочники оценщика недвижимости-2018/ Л. А. Лейфер. – Н. Н., 2018 
Общественные сведения, опубликованные в средствах массовой информации, отчеты, аналитические материалы, статистические данные, 
прогнозы, правовые и  нормативные акты  РФ.  
Справочно-аналитический материал:  нормы и  правила, справочники; методики; журналы; рекламные проекты; коммерческие предложения. 
Ресурсы всемирной информационной сети Интернет. 
Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки: 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недви-
жимости №КУВИ-001/2022-169072209 от 27.09.2022 г. 
 
8. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИВЕДЕНИЕМ ССЫЛОК НА ДОКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КА-

ЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Схематичное местоположение здания, в котором расположен объект оценки 
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Источник информации Справочник 2gis (Иваново, декабрь 2022г.) 
Район Фрунзенский 
Территория вокруг объекта Не огороженная 
Благоустройство территории Асфальт, озеленение 
Подъездные пути Асфальтированные 
Преобладающая застройка  Многоквартирные жилые дома, объекты социальной инфраструктуры  

Личным транспортом Отличная (асфальтированная дорога) Транспортная доступность 
Удаленность от остановок общественного транспорта Хорошая. Остановка «Типографская» (порядка 350 

метров)  
Описание объекта оценки 

Наиме-
нование 

Кадастровый 
номер  Адрес Права на объект оценки, учитывае-

мые при определении стоимости 
Имеющиеся ограничения (обремене-

ния) в отношении объекта оценки 

Квартира 37:24:040133:2200 Ивановская область, г. Иваново, 
ул. Володарского, д. 1, кв. 69 Собственность  Не зарегистрировано 

Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки 
Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект не-
движимости №КУВИ-001/2022-80993867 от 27.05.2022г. 
Копии поименованных выше документов содержатся в Приложении 1 к отчету об оценке 

Права на объект оценки, учитываемые при определении стоимости 
Права на объект оценки, учитываемые при 
определении стоимости 

Собственность  

Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки 
Имеющиеся ограничения (обременения) в 
отношении объекта оценки 

Не зарегистрировано 

Иные ограничения (обременения) связанные с 
объектом оценки 

В документах, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, 
отсутствуют.  

Сведения об износах объекта оценки 
Сведения об износах В документах, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, 

отсутствуют. 
Сведения об устареваниях объекта оценки 

Сведения об устареваниях  В документах, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, 
отсутствуют. 

Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки (в том числе здания в котором находится объект 
оценки), которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки 

Ввиду того, что Заказчик не обеспечил доступ к осмотру объекта оценки (на территории объекта оценки проживают третьи лица), то при 
определении стоимости Оценщик основывается на предположении, что учитывая то обстоятельство, что лицо (лица) проживающее (про-
живающие) в объекте оценки знают (должны знать) о введении процедуры банкротства в отношении лица, являющегося собственником 
объекта оценки, ввиду чего не будут проводить улучшение объекта оценки посредством проведения ремонтных воздействий, а будет под-
держивать состояние объекта, позволяющее использовать его в соответствии с функциональным назначением (в качестве жилого поме-
щения).  Оценщик при проведении оценки основывается на предположении, что состояние объекта оценки является типичным для объек-
тов, предлагаемых на рынке (с учетом типа здания в котором находится объект оценки, а так же типа недвижимости, к которому относит-
ся объект оценки). При определении стоимости предполагается, что внутренняя отделка объекта оценки характеризуется как: Бюджетный 
ремонт: 

 

Информация о текущем использовании объекта оценки 
На основании документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки Квартира  

Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость 
На основании документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки Не выявлены 
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9. ЭТАПЫ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНКИ 
Данный отчет об оценке является полным повествовательным отчетом об оценке, отвечающим требованиям стандартов, с примене-

нием необходимых методов оценки. В процессе составления отчета об оценке была собрана вся доступная для Оценщика информация об 
объекте оценки и факторах, которые каким либо образом могли бы повлиять на определяемую стоимость объекта оценки. Был проведен 
анализ всей имеющейся информации для того, чтобы прийти к заключению о стоимости, применяя  или обосновывая отказ от применения 
методов в рамках затратного, сравнительного и доходного подходов. 

Оценщик осуществлял необходимые расчеты для определения стоимости объекта оценки с учетом полученных количественных и ка-
чественных характеристик объекта оценки, результатов анализа рынка, к которому относится объект оценки, а также обстоятельств, 
уменьшающих вероятность получения доходов от объекта оценки в будущем (рисков) и другой информации. 

Схематичное отображение этапов проведения оценки представлено ниже: 

 
 

10.  АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (со-

ответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта исследования) 
и финансово оправдано. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или 
предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства. 

Необходимость анализа наиболее эффективного использования. 
Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который 

ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руково-
дствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта исследования и выбора сопоставимых объектов недвижимости 
при применении каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится 
с учетом фактического использования других частей этого объекта. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта предполагает проведение подробного исследования рыночной ситуации, ха-
рактеристик оцениваемого объекта, идентификации востребованных рынком вариантов, совместимых с параметрами оцениваемого объекта, 
расчет доходности каждого варианта и оценку стоимости объекта исследования при каждом варианте использования.  

Наилучшее и наиболее эффективное использование объекта представляет вариант использования свободного или застроенного уча-
стка земли, который юридически возможен и соответствующим образом оформлен, физически осуществим, обеспечивается соответствующи-
ми финансовыми ресурсами и дает максимальную стоимость. 

Оптимальное использование участка земли определяется конкурирующими факторами конкретного рынка, к которому принадлежит 
оцениваемый объект, и не является результатом субъективных домыслов собственника, девелопера или оценщика. Поэтому анализ и выбор 
наиболее эффективного использования является, по сути, экономическим исследованием рыночных факторов, существенных для оценивае-
мого объекта. 

Рыночные факторы, используемые для формулирования вывода о наиболее эффективном использовании объекта исследования на 
дату оценки, рассматриваются в общем, массиве данных, собираемых и анализируемых для определения стоимости объекта. Следовательно, 
наиболее эффективный вид использования можно квалифицировать как основу, на которую опирается рыночная стоимость. 

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использова-
ние объекта исследования - то использование, которому соответствует максимальная стоимость собственности. Это использование должно 
быть реальным и соответствовать варианту использования, выбираемому типичным инвестором на рынке. 

Наилучшее использование, изложенное в данном отчете об оценке, не является абсолютом. Оно отражает мнение Оценщика в отно-
шении наилучшего использования объектов исследования, исходя из анализа текущих рыночных условий. 

Критерии анализа наиболее эффективного использования.  
Вариант наиболее эффективного использования объекта исследования должен удовлетворять четырем критериям – это: 
- юридическая допустимость; 
- физическая осуществимость; 
- финансовая обеспеченность; 
- максимальная продуктивность. 
Последовательность рассмотрения данных критериев в ходе анализа различных вариантов использования объекта исследования, для 

выбора наиболее эффективного обычно соответствует приведенной выше. В первую очередь рассматриваются юридическая допустимость и 
физическая осуществимость, затем оцениваются финансовая обеспеченность и максимальная продуктивность. Данная последовательность 
процедуры анализа обусловлена тем, что наиболее эффективный вариант использования, даже при наличии необходимого финансирования, 
неосуществим, если он юридически запрещен или невозможна его физическая реализация. 

Юридическая допустимость. 
Проверка юридической допустимости каждого рассматриваемого варианта использования осуществляется во всех случаях в первую 

очередь. Документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки (см. Приложение 1 к отчету об оценке) 
позволяют классифицировать объект оценки, как объект жилой недвижимости. Юридически допустимым использованием объекта оценки является ис-
пользование его в качестве объекта жилой недвижимости. Иное юридически разрешенное использование объекта не рассматривалось.  

Физическая осуществимость. 
Выбор наиболее эффективного варианта использования объекта оценки должен опираться на физическую его осуществимость. Кри-

терии физической осуществимости для объектов недвижимости – район, конструктивные (архитектурные) и объемно – планировочные пока-
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затели, техническое состояние объекта, обеспеченность (возможность обеспечения) коммуникациями, наличие подъездных путей – влияют 
на предполагаемый вариант использования объекта недвижимости. 

В процессе анализа физической осуществимости эффективного варианта использования рассматривалось физическое состояние объ-
екта оценки для определения возможности его дальнейшей эксплуатации. Объект на дату оценки находится в эксплуатации. Таким образом, 
использование объекта с учетом его текущего физического состояние в качестве жилого помещения (с учетом функционального назначения 
объекта) физически осуществимо.  

Финансовая обеспеченность. 
Следующий этап отбора вида использования – анализ финансовой обеспеченности. Вариант считается финансово приемлемым, если 

он обеспечивает доход от эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат, расходы на финансирование и требуе-
мую схему возврата капитала. Таким образом, все виды использования, которые могут обеспечить положительный доход, рассматривались 
как выполнимые в финансовом отношении. 

Идентификация видов использования, выполнимых в финансовом отношении, базируется на анализе спроса, предложения и место-
положения. 

Перепрофилирование объекта, по мнению Оценщика финансово нецелесообразно, а кроме того юридически недопустимо. Оценщик придержи-
вается мнения, что с учетом юридически допустимого и физически осуществимого варианта использования финансово обеспеченное использование 
объекта оценки соответствует текущему – жилое помещение.  

Максимальная продуктивность. 
Максимальная продуктивность — это наибольшая стоимость объекта оценки, как такового. Таким образом, реализация данного кри-

терия предполагает из всех юридически разрешенных, физически реализуемых и обеспечивающих положительную величину дохода вариан-
тов выбор того вида использования, который обеспечивает максимальную стоимость объекта оценки. 

С учетом изложенных выше юридически допустимых, физически осуществимых и финансово обеспеченных вариантов 
использования максимально продуктивным будет использование объекта оценки в качестве жилого помещения. 

 
11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА 

ЕГО СТОИМОСТЬ 
Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения Объекта оцен-

ки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки. 
О текущей ситуации в российской экономике (Октябрь 2022 года) 
1. В октябре снижение ВВП в годовом выражении замедлилось, по оценке Минэкономразвития России, до -4,4% г/г после -4,5% г/г в сентябре 

(по предварительной оценке Росстата, ВВП в 3 квартале снизился на -4,0% г/г после -4,1% г/г во 2 квартале).  
В целом динамика ВВП близка к прогнозной траектории. По итогам 2022 года сокращение ВВП прогнозируется на уровне -2,9%. 
2. Рост промышленного производства в октябре составил +5,3% м/м (с исключением сезонности +0,7 м/м SA) после +0,5% м/м меся-

цем ранее. В годовом выражении наблюдалось замедление спада до -2,6% г/г после -3,1% г/г в сентябре, несмотря на высокую базу прошлого года. В 
3 квартале индекс промышленного производства составил -1,3% г/г после -2,5% г/г во 2 квартале.  

Выпуск обрабатывающей промышленности по итогам октября продемонстрировал рост +4,9% м/м после +0,8% м/м в сентябре. При 
этом рост сохраняется и при устранении фактора сезонности: +1,0% м/м SA (-0,5% м/м SA в сентябре). В годовом выражении в обрабатывающих 
производствах отмечалось сокращение спада до -2,4% г/г после -4,0% г/г в предыдущем месяце. По итогам 3 квартала наблюдалось замедление спада 
до -2,0% г/г (после -3,8% г/г во 2 квартале).  

Основной рост – в отраслях, ориентированных на внутренний спрос. Драйвером роста выступил машиностроительный комплекс, который 
показал реальный рост c учётом сезонного фактора на +4,7% м/м SA в октябре за счёт увеличения выпуска компьютерной и электронной техники и 
прочих транспортных средств и оборудования.  

3. Объём работ в строительстве в октябре значительно вырос: +9,6% г/г после +5,8% г/г в сентябре (в 3 квартале ускорение составило 
+6,7% г/г после +3,5% г/г кварталом ранее). В помесячном выражении объём строительных работ вырос на +1,4% м/м SA в октябре после роста на 
+0,1% м/м SA в сентябре.  

4. В сельском хозяйстве сохраняется рост: +4,2% г/г в октябре после +6,7% г/г в сентябре (в 3 квартале рост ускорился до +6,2% г/г по-
сле +2,5% 2 г/г кварталом ранее). В помесячном выражении объёмы выпуска выросли на +1,5% м/м SA после роста на +2,8% м/м SA в сентябре.  

5. В октябре снизились темпы сокращения грузооборота транспорта (-6,8% г/г после -7,1% г/г в сентябре). Помесячная динамика в октябре 
улучшилась и составила +0,4% м/м SA после снижения на -2,7% м/м SA в сентябре.  

6. Данные по инвестициям в основной капитал в 3 квартале оказались значительно лучше ожиданий. По полному кругу организаций рост 
на +3,1% г/г в реальном выражении, в том числе за счёт постепенного восстановления корпоративной кредитной активности.  

Основной рост инвестиций за счёт вложений в нежилые здания и сооружения (+16,8% г/г после +10,2% г/г во 2 квартале), а также в жи-
лые здания и помещения (+12,2% г/г после +16,9% г/г). Отмечается небольшое сокращение вложений в объекты интеллектуальной собственности 
(-3,1% г/г) после значительной инвестиционной активности в этом сегменте во 2 квартале.  

Высокая инвестиционная активность в 3 квартале была поддержана бюджетными источниками – рост инвестиций за счёт средств федерально-
го бюджета составил +45,2% г/г, за счёт бюджетов регионов +11,3% г/г.  

В отраслевом разрезе основной вклад в увеличение общего объёма инвестиций внесли добывающие отрасли (+9,1% г/г после +5,0% г/г во 2 
квартале), деятельность в области транспортировки и хранения (+24,7% г/г после +8,8% г/г), финансов и страхования (+18,0% г/г после 
+9,3% г/г), а также деятельность в области научных исследований и разработок (+38,2% г/г после +33,6% г/г).  

7. В потребительском сегменте улучшение динамики отмечается в сфере общественного питания +7,8% г/г в октябре после +3,3% г/г 
месяцем ранее. Сохранился прирост платных услуг населению: +0,7% г/г после +1,1% г/г. Динамика оборота розничной торговли составила -
9,7% г/г после -9,8% г/г в сентябре.  

8. Относительно слабый спрос в экономике отразился на показателях инфляции. Индекс потребительских цен в пересчёте на го-
довые темпы роста составил в октябре +2,2% и оставался ниже целевого уровня Банка России (+3,2% за три недели ноября).  

Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности, по продукции, поставляемой на внутренний рынок, 3 сни-
зился на -1,9% м/м к предыдущему месяцу. В годовом выражении в октябре индекс цен производителей на +2,5% г/г выше уровня прошлого года.  

В целом по промышленности снижение цен производителей в помесячном выражении ускорилось до -2,5 м/м после -0,8% м/м в сентябре. В 
годовом выражении рост цен замедлился до +0,8% г/г после роста на +3,8% г/г в сентябре.  

9. Ситуация на рынке труда в сентябре–октябре оставалась стабильной. Уровень безработицы по-прежнему составлял 3,9%, как и ме-
сяцем ранее. Рост заработных плат по последним данным за сентябрь в номинальном выражении составил +12,1% г/г (+12,9% г/г в августе), в 
реальном выражении – темпы составили -1,4% г/г после -1,2% г/г месяцем ранее. 
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(Источник информации https://economy.gov.ru/material/file/a9fbe41aeb4681259708168ff7119a78/2022_11_30.pdf)  
По результатам изучения информационных ресурсов сети Интернет влияния общей политической и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся 
на рынке, в период, предшествующий дате оценки не выявлено. 

 
Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.  
Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических 

субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, то есть процессов производства (создания), потребления (использования) и 
обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды 
рынка). В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: объекты недвижимости; субъекты рынка; процессы функционирова-
ния рынка; механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, то есть выделять те или 
иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным 
основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственно-
сти), 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 недвижимости по назначению 
содержит следующий перечень видов и подвидов объектов.  

Земельные участки. В соответствии с ЗК РФ земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие катего-
рии: земли сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 
земли особо охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса. 

Земельные участки в городах, поселках, других населенных пунктах в пределах их черты (земли населенных пунктов) в соответствии с градо-
строительными регламентами делятся на следующие территориальные зоны: жилая; общественно деловая; производственная; инженерных и транс-
портных инфраструктур; рекреационная; сельскохозяйственного использования; специального назначения; военных объектов; иные территориальные 
зоны. 

Жилье (жилые здания и помещения): многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного проживания (в домах 
отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); индивидуальные и двух–четырехсемейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и дома традици-
онного типа домовладения и нового типа – коттеджи, таунхаусы). 

Коммерческая недвижимость: офисные здания и помещения административно-офисного назначения; гостиницы, мотели, дома отдыха; мага-
зины, торговые центры; рестораны, кафе и др. пункты общепита; пункты бытового обслуживания, сервиса. 

Промышленная недвижимость: заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения; мосты, трубопро-
воды, дороги, дамбы и др. инженерные сооружения; паркинги, гаражи; склады, складские помещения. 

Недвижимость социально культурного назначения: здания правительственных и административных учреждений; культурно оздоровитель-
ные, образовательные, спортивные объекты; религиозные объекты. 

Объект оценки принадлежит к сегменту жилой недвижимости (квартир). 
 
Критерии подбора аналогов. 
При исследовании рынка объекта исследования Оценщик руководствовался следующими критериями поиска аналогов (в порядке зна-

чимости): местоположение (наименьшая удаленность от объекта оценки), сопоставимая площадь; сопоставимые конструктивные решения; 
сопоставимое техническое состояние (с учетом допущений и ограничений на которых должна основываться оценка). Ограничение выборки 
по времени: 6 месяцев до даты определения стоимости. Ограничение выборки не менее 3 объектов. В соответствии с заданными критериями 
подбора аналога Оценщиком были выявлены следующие объекты, предлагаемые к продаже: 

№ 
п/п 

Адрес: Ивановская 
область, г. Иваново, 

Наимено-
вание 

Общая 
площадь, м2 

Цена пред-
ложения, руб. 

Цена предложе-
ния за м2, руб. Источник информации 

1 ул. Володарского, 11 Квартира 65,00 4600000,00 70769,23 
https://olan.ru/g-ivanovo/sale-flat/secondary/three-
rooms/57787085-65-0-m-etazh-2-5-4600000-rub-ul-

volodarskogo 

2 ул. Ташкентская, 18 Квартира 62,00 4 690 000,00 75645,16 
https://olan.ru/g-ivanovo/sale-flat/three-

rooms/70689019-62-0-m-etazh-5-5-4690000-rub-ul-
tashkentskaya-gorodskoy-okrug-ivanovo 

3 ул. Володарского, 11 Квартира 60,70 4 900 000,00 80724,87 https://www.avito.ru/ivanovo/kvartiry/3-
k._kvartira_607m_45et._2561401556 

Диапазон цен предложения руб./м2 70769,23-80724,87 
Среднее значение цены предложения (округленно руб./м2) 75713,09 

Копии поименованных выше источников информации в соответствии с требованиями Федеральный стандарт «Требования к отчету 
об оценке» (ФСО №3), утвержденном приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г. в Приложении 2 к отчету об 

оценке 
Обоснование значений или диапазонов значений ценообразующих факторов, использовавшихся при определении стоимости 

Ценообразующий фактор Значение (диапазон значений) Обоснование значения (диапазона значений) 
Цена предложения объекта-аналога 

0-∞ руб. 
Устанавливается на основании исследования фактически состо-
явшихся сделок (при отсутствии информации на основании пред-
ложений к продаже). 

Торг при приведении цены предло-
жения объекта-аналога к цене сделки 0-∞ руб. или 0-∞ %. Устанавливается нормативно или на основании переговоров (при 

использовании информации о предложении к продаже). 
Территориальные характеристики 
объекта-аналога 0-∞ руб. или 0-∞ %. Устанавливается на основании исследования фактически состо-

явшихся сделок (предложений) или нормативно. 
Технические характеристики объекта-
аналога 0-∞ руб. или 0-∞ %. Устанавливается на основании исследования фактически состо-

явшихся сделок (предложений) или нормативно. 
Объемно-планировочные характери-
стики объекта-аналога 0-∞ руб. или 0-∞ %. Устанавливается на основании исследования фактически состо-

явшихся сделок (предложений) или нормативно. 
Схожесть объекта-аналога с объектом 
оценки - Устанавливается на основании исследования вышеперечисленных 

факторов. 
Анализ других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

Других внешних факторов, не относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость при анализе рынка объекта оценки не 
выявлено. 

 
Выводы по результатам анализа рынка:  
1. В результате анализа рынка выявлено достаточное количество предложений к продаже объектов, сопоставимых с объектом оценки в соответствии с 
заданными критериями подбора аналогов. Выборка позволяет определить стоимость объекта оценки в рамках сравнительного подхода. Исходя из коли-
чества выявленных аналогов рынок характеризуется как «Активный». 
2. Диапазон цен предложений очень небольшой (разброс цен составляет менее 15%), что говорит о сбалансированности рынка.  
3. Срок экспозиции объектов на рынке (исходя из даты размещения предложения) очень небольшой (усредненный срок экспозиции аналогов 
(исходя из даты публикации сообщения о продаже) составляет менее 1 месяца), что подтверждает характеристику рынка как «Активного». 
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12. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
12.1. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ  

Согласно ФСО №1: Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и 
конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Метод проведения оценки объекта 
оценки – это последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта 
оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобре-
тения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход преимущественно применяется в тех случа-
ях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оцен-
ки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или 
объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопостави-
мые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объ-
ектов оценки и (или) для специальных целей. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого 
объекта с объектами-аналогами. Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация 
о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках сравни-
тельного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, 
основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 

 Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оцен-
ки. Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, осно-
ванные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода. 

 
12.2. ОБОСНОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ  

Обоснование отказа от использования затратного подхода. 
Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за объект недвижимости боль-

ше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим 
потребительским характеристикам объекту оценки. Определение затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки 
(помещения) с учетом износов и устареваний не представляется возможным, так как представленная Заказчиком документация не позволяет 
установить объемно-планировочные характеристики объекта (здания) в котором расположен объект оценки, необходимые для использова-
ния затратного подхода, помимо этого, учитывая тот фактор, что объектом оценки выступает встроенное помещение, Оценщику абсолютно 
не известны случаи подобного приобретения помещения, когда покупатель приобретал в собственность помещение в объекте недвижимости 
посредством его строительства. Кроме того при анализе рынка установлено, что на рынке в достаточном количестве имеются сходные с 
объектами оценки объекты, предлагаемые к продаже (см. 11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А 
ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ). В соответствии с ФСО-7 затратный подход рекомендуется использовать 
при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке. В 
данном случае Оценщик не использовал затратный подход, ввиду того, имеется достаточное количество рыночных данных, необходимых для 
использования сравнительного подхода, так как при наличии развитого рынка разумный покупатель (или продавец) в первую очередь ори-
ентируется на рыночные показатели (цены сделок или предложений по аналогичным объектам). На основании изложенного затратный под-
ход при определении стоимости объекта оценки не применялся.  

Обоснование использования сравнительного подхода.  
Сравнительный подход применяется, так как существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов (см. 11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА 
ЕГО СТОИМОСТЬ). 

Обоснование отказа от использования доходного подхода. 
Доходный подход основывается на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется приме-

нять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
связанные с объектом оценки расходы. В соответствии с п. 11 ФСО-1 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, 
полноту и достоверность исходной информации. В данном случае целью оценки является определение рыночной стоимости для реализации объекта 
оценки в рамках процедуры банкротства (конкурсного производства), ввиду чего определяется рыночная стоимость. Помимо этого объект оценки явля-
ется жилым помещением, не предназначенным для коммерческого использования. Кроме того, в отношении объекта оценки рынок достаточно раз-
вит для применения сравнительного подхода (см. 11. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 
ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ), а при наличии развитого рынка разумный покупатель (или продавец) в первую 
очередь ориентируется на рыночные показатели (цены сделок или предложений по аналогичным объектам). На основании изложенного до-
ходный подход при определении стоимости объекта оценки не применялся.  

 
13. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

В рамках сравнительного подхода Оценщик счел возможным применить метод сравнения продаж, который основан на предпосылке, 
что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, т.е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Другими 
словами, подход имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленный на продажу объект недвижимости не 
заплатит большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и назначению объект. Следующие предложения 
были приняты как аналоги и использованы в расчетах: 

№ 
п/п 

Адрес: Ивановская 
область, г. Иваново, 

Наимено-
вание 

Общая 
площадь, м2 

Цена пред-
ложения, руб. 

Цена предложе-
ния за м2, руб. Источник информации 

1 ул. Володарского, 11 Квартира 65,00 4600000,00 70769,23 
https://olan.ru/g-ivanovo/sale-flat/secondary/three-
rooms/57787085-65-0-m-etazh-2-5-4600000-rub-ul-

volodarskogo 

2 ул. Ташкентская, 18 Квартира 62,00 4 690 000,00 75645,16 
https://olan.ru/g-ivanovo/sale-flat/three-

rooms/70689019-62-0-m-etazh-5-5-4690000-rub-ul-
tashkentskaya-gorodskoy-okrug-ivanovo 

3 ул. Володарского, 11 Квартира 60,70 4 900 000,00 80724,87 https://www.avito.ru/ivanovo/kvartiry/3-
k._kvartira_607m_45et._2561401556 
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Сводная информация об объекте оценки и аналогах: 
Схематичное местоположение объекта оценки и аналогов 

 

Адрес: Ивановская область, г. Иваново, Наименование Материал стен Этаж расположе-
ния/этажность Тип отделки * Общая пло-

щадь, м2 
ул. Володарского, 1 Объект оценки Кирпич 5/9 Бюджетный ремонт 61,90 
ул. Володарского, 11 Аналог 1 Кирпич 2/5 Бюджетный ремонт 65,00 
ул. Ташкентская, 18 Аналог 2 Кирпич 5/5 Современный ремонт 62,00 
ул. Володарского, 11 Аналог 3 Кирпич 4/5 Бюджетный ремонт 60,70 

* В отношении аналогов установлено на основании информации в сообщении о продаже, а в отношении объектов оценки по результатам исследова-
ния представленной документации с учетом допущений и ограничений, на которых должна основываться оценка. 
Градация типов отделки помещений приведена в соответствии со Справочником оценщика недвижимости-2018. Квартиры/Л. А. Лейфер. – Н. 
Н., 2018. (стр. 228-229):    

 

 
 
Выбор единицы сравнения. Поскольку объекты аналоги различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения 

можно столкнуться с определенными сложностями. Поэтому данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может 
стать соответствующая единица сравнения – общая цена, цена за квадратный метр общей площади, цена за квадратный метр жилой площади и т.д.  

В данном случае, так как использовались объекты, которые отличаются по своей общей площади, то в качестве единицы сравнения нами была 
выбрана стоимость 1 м2 общей площади объекта.  

Обоснование проведенных корректировок (корректировки вводятся по ценообразующим факторам, которые опреде-
лены с учетом допущений и ограничений на которых должна основываться оценка): 

Поправка на торг: В сложившейся практике цена продажи объекта в большинстве случаев не соответствует цене, заявленной в со-
общении о его продаже. ст. 3 Федерального закона  № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 г. гласит: «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 вели-
чине 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 оцен-
ки; 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. Таким образом, цена предложения является 
волеизъявлением продавца совершить сделку за указанную сумму, однако покупатель не обязан принимать данное предложение, а может 
предложить иную сумму за экспонируемый на рынке объект, при этом стороны могут прийти к соглашению о стоимости вещи. Как правило, 
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продавец заинтересован в реализации принадлежащего ему имущества по максимально высокой стоимости, в то же время покупатель заин-
тересован в приобретении имущества по минимальной стоимости. Ввиду чего при определении стоимости объекта оценки для объектов-
аналогов, выставленных на продажу (предложений) применена поправка на торг. Поправка на торг принята в размере среднего значения из 
доверительного интервала (для массового жилья советской постройки на активном рынке)) в соответствии с таблицей 197. Справочника оценщика 
недвижимости-2018. (Квартиры) Л. А. Лейфер. – Н. Н., 2018, стр. 265 в размере:  

 
Поправка на территориальные характеристики (местоположение): учитывает местоположение объектов-аналогов относительно 

объекта оценки. Различные районы характеризуется различной деловой активностью, которая имеет влияние на ценообразование (покупательскую 
активность). В данном случае подобранные аналоги находятся в радиусе 400 м. от объекта оценки, ввиду чего поправка не вводится.  

Поправка на технические характеристики (этаж): учитывает местоположение объектов-аналогов относительно объекта оценки. Как 
правило, объекты, расположенные на средних этажах имеют большую стоимость, нежели объекты, расположенные на крайних (первом и последнем) 
этажах. Поправка на технические характеристики (этаж) принята в размере среднего значения из доверительного интервала (для массового жилья 
советской постройки)) в соответствии с таблицей 119. Справочника оценщика недвижимости-2018. (Квартиры) Л. А. Лейфер. – Н. Н., 2018, 
стр. 203 в размере: 

 
 

Поправка на технические характеристики состояние (тип отделки): Объекты имеющие более качественную отделку, как пра-
вило имеют более высокую стоимость. Поправка не техническое состояние (тип отделки) принята в соответствии с таблицей 154. Справочника 
оценщика недвижимости-2018. (Квартиры) Л. А. Лейфер. – Н. Н., 2018, стр. 235 в размере: 

 
Поправка на объемно-планировочные характеристики (площадь): учитывает тот факт, что объекты разной площади имеют раз-

ную стоимость единицы площади. Поправка на площадь определяется по формуле: 

, где 
Soo – площадь объекта оценки 
Soa – площадь объекта аналога 
k – расчетный коэффициент, учитывающий нелинейный характер изменения цены объекта при изменении его параметра (коэффициент тормо-

жения) принят в соответствии с рис. 50 Справочника оценщика недвижимости-2018. (Квартиры) Л. А. Лейфер. – Н. Н., 2018, стр. 197 (среднее 
значение доверительного интервала для массового жилья советской постройки):  

 
 
Взвешивание скорректированных цен аналогов и вывод итоговой величины стоимости объекта оценки. Как правило, объекты-

аналоги имеют различную степень схожести с объектом оценки и подвергаются корректировкам в разной степени. Обычно, степень доверия оценщика к 
результатам скорректированной стоимости по объектам аналогам различна. Чем больше объект-аналог схож с объектом оценки, и чем меньше размер 
отношения величины суммы корректировок (по модулю), внесенных в цену аналога, к первоначальной цене объекта-аналога, тем больше степень дове-
рия оценщика к скорректированной стоимости, полученной по данному аналогу. Расчет весовых коэффициентов (Vi) производился по следующей фор-
муле (из Ардзинов В., Александров В. Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости. = СПб.: , Питер, 2013): 
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, где 

iV   - весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 
а
iP  - первоначальная цена предложения i-го объекта-аналога, руб.; 


n

1

а
iK

   - общая сумма корректировок по модулю для i-го объекта-аналога, руб., 
  n  - количество объектов-аналогов. 

 
ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ В РАМКАХ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Наименование показателя Ед. 
изм. 

Объект 
оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена предложения руб.   4600000,00 4690000,00 4900000,00 
Площадь м2 60,7 65,0 62,0 60,7 
Цена предложения за м2 руб.   70769,23 75645,16 80724,88 

%   -5,50 -5,50 -5,50 Поправка на торг 
руб.   -3892,31 -4160,48 -4439,87 

Цена предложения за м2 руб.   66876,92 71484,68 76285,01 
%   0,00 4,20 0,00 Поправка на технические характеристики (этаж) 

руб.   0,00 3002,36 0,00 
Откорректированная цена за м2 после внесения поправки руб.   66876,92 74487,03 76285,01 

%   0,00 0,00 0,00 Поправка на технические характеристики состояние (тип отделки) 
руб.   0,00 -2771,00 0,00 

Откорректированная цена за м2 руб.   66876,92 71716,03 76285,01 
%   1,31 0,40 0,00 Поправка на объемно-планировочные характеристики (площадь) 

руб.   875,37 289,33 0,00 
Откорректированная цена за м2 после внесения поправки руб.   67752,29 72005,36 76285,01 
Сумма поправок по модулю (модуль суммы значений всех внесенных поправок в рублях) руб.   4767,67 10223,17 4439,87 
Отношение (деление) суммы поправок по модулю к первоначальной стоимости (цене пред-
ложения за м2 аналога)    0,07 0,14 0,06 

Весовой коэффициент (округленный средствами Microsoft excel) определенный по форму-

ле
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, где: 

iV   - весовой коэффициент i-го объекта-аналога; 
а
iP  - первоначальная цена предложения за м2 i-го объекта-аналога, руб.; 


n

1

а
iK

   - общая сумма корректировок по модулю для i-го объекта-аналога, руб., 
n - количество объектов-аналогов. 

   0,367 0,183 0,450 

Откорректированная цена за м2 после внесения всех поправок, умноженная на весовой ко-
эффициент 

руб.   24877,94 13179,93 34310,66 

Стоимость за м2 объекта оценки (сумма произведений откорректированных цен аналогов на 
весовой коэффициент аналога с учетом округления) руб. 72368,53       

Стоимость объекта недвижимости  руб. 4392770,00       
 
Значение рыночной стоимости за единицу площади (м2) объекта оценки, полученное с применением сравнительного подхода, с учетом внесен-

ных корректировок вполне соответствует рыночным данным (находится в диапазоне цен предложений аналогичных объектов). (см. 11. АНАЛИЗ 
РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ).  

 
14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

При согласовании результатов, полученных при применении различных подходов к оценке, необходимо привести описание процедуры соответ-
ствующего согласования.  

Целью согласования результатов, полученных с применением используемых подходов, является определение преимуществ и недостатков каж-
дого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки.  

В данном случае стоимость объекта оценки определялась в рамках только сравнительного подхода, поэтому необходимость в 
процедуре согласования результатов оценки, полученных с применением различных подходов к оценке отсутствует. 

 
15. ИТОГОВОЕ ЗНАЧЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Итоговое значение стоимости объекта оценки после согласования результатов применения подходов к оценке представлено в округленной фор-
ме по правилам округления и составляет (НДС не облагается): 

 

4393000,00 (Четыре миллиона триста девяносто три тысячи рублей 00 копеек) 
 

16. ПОДПИСЬ ОЦЕНЩИКА, КОТОРЫЙ ПРОВЕЛ ОЦЕНКУ 
                                 
 

            ______________________   Батулин Даниил Николаевич 
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Приложение 1 к Отчету об оценке  
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Приложение 2 к Отчету об оценке 
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Приложение 3 к Отчету  об оценке 
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