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Источник: открытые источники сети Интернет, данные Заказчика и визуальный осмотр  
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3.2    
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Таблица 3.2.1. Классификация зданий в зависимости от материала стен и перекрытий

 
 

 

 

I    

 

  150

II   
   

 
120

III
 

  

  

 

  

  
100

IV
 

 
 

 
50

V

 

 

 

  

 

  

   

 

 
30

VI

  

   

 

 
15

Источник: Александров В.Т. Основы ценообразования в строительстве и нормативы эксплуатации зданий 

и сооружений: Учебно-методическое пособие. - С.-П.: ПИНО, 1997.

          

  

  (%) = EA / (EA+RL), 

 EA = NL � RL �   RL �     NL � 

     

           

 (%) = ((YO � YB) / 2 + YA � YO) * 100 / NL

 YO �     YB �    YA �   NL � 

    

Таблица 3.2.2. Расчет физического износа дома
  

   

  

  
 

 

 

 %

   

  120 115 5 4%

           

       4%. 
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3.3    

Источник информации: http://maps.yandex.ru
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4.1          

    

          

11  V         7)»  

      

          

           

       

    

4.2         

         

 

https://www.economy.gov.ru/material/file/5fc270b66b293af3e9e329590decfcaa/o_tekushchey_cenovoy_

situacii_12_yanvarya_2024_goda.pdf; 

https://www.economy.gov.ru/material/file/7ae66798ea0cb1eff322eceef54c4538/o_dinamike_promyshlen

nogo_proizvodstva_itogi_2023_goda.pdf)

  2023     7,42%   2022   

         0,73%    

      1,49%        

            

   6,08%.        

0,42%           

     (0,10%          

    2023    +3,5%      

 �  +4,1%.          

      2021    

         

         2.  

    2023       

  +7,5%        2021    

+7,8%.              

     �   2023      +9,2% 

         � 

   +3,2%  3.     2023   3.1.  

      +21,1%     

    2023  +3,4       

   � +14,3%.      

      (+32,8%   

  (+25,5%   (+19,0%   (+13,6% 

         (+4,5%  3.2.  

   2023   +9,3%     2021  +12,7%   

     2023  +1,9        

       10  3.3.      

  +5,0%    2021  � +4,7%     

   2023  +0,5         

https://www.economy.gov.ru/material/file/5fc270b66b293af3e9e329590decfcaa/o_tekushchey_cenovoy_situacii_12_yanvarya_2024_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/5fc270b66b293af3e9e329590decfcaa/o_tekushchey_cenovoy_situacii_12_yanvarya_2024_goda.pdf
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4.4      

  https://orenburg.naydidom.com/tseny/adtype-kupit; https://naydidom.com/tseny/region-

orenburgskaya; https://erzrf.ru/issledovaniya?shop_regions=; 

https://orenburg.bezformata.com/listnews/orenburzhe-rastut-tceni-na-nedvizhimost/119762182/; 

https://pro-ivent.ru/nov/obzor-rinka-nedvizhimosti-orenburga-2024/)

    215     690  

   326      900   

          

   

    II  2023       

       

            

 64 196          1,3%.

          II  2023  

 63 043   � 0,7%.

          

    2023   51     
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        49,7    

    49,2 

          2024 

         

 � 2 848 807       -5 %;

 � 4 080 232       1 %;

 � 5 867 244       -16 %;

   � 3 632 630      54 %.

            

    2024 
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4.5 

  

https://www.economy.gov.ru/material/file/5fc270b66b293af3e9e329590decfcaa/o_tekushchey_cenovoy_

situacii_12_yanvarya_2024_goda.pdf; https://journal.sovcombank.ru/ipoteka/chto-budet-s-tsenami-na-

nedvizhimost-v-20232024-godah; https://pravda-nn.ru/news/prognoz-tsen-na-vtorichnoe-zhile-v-2023-

godu/)

  2023     7,42%   2022   

         0,73% 

          

        �     

             

           21  

            

      

           

            1,8%.

    2023    1,7     

  61%         2022   

    2021           

 �  6%.           2021  

  �   40%,  6,3      2,6     

      �       

           

     15  20%.       

              

  2021        3,1      2023 

   � 3,8 

https://www.economy.gov.ru/material/file/5fc270b66b293af3e9e329590decfcaa/o_tekushchey_cenovoy_situacii_12_yanvarya_2024_goda.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/5fc270b66b293af3e9e329590decfcaa/o_tekushchey_cenovoy_situacii_12_yanvarya_2024_goda.pdf
https://pravda-nn.ru/news/prognoz-tsen-na-vtorichnoe-zhile-v-2023-godu/
https://pravda-nn.ru/news/prognoz-tsen-na-vtorichnoe-zhile-v-2023-godu/
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Таблица 5.1.1. Градация ликвидности имущества
 

   1 � 2 3 � 6 7 � 18

         

           

    

           

   

Таблица 5.1.2. Результаты анализа факторов, влияющих на ликвидность Объекта оценки
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Таблица 8.1.1. Описание объектов-аналогов и их характеристик
  1   2   3   4

     

 31

     

 29/1

     

 157/2

     

 27

 

https://www.avito.ru/orenburg/kva

rtiry/1-

k._kvartira_374_m_917_et._42923

42926

https://www.avito.ru/orenburg/kva

rtiry/1-

k._kvartira_388_m_418_et._36654

91662

https://www.avito.ru/orenburg/kva

rtiry/1-

k._kvartira_37_m_917_et._384323

9213

https://www.avito.ru/orenburg/kva

rtiry/1-

k._kvartira_38_m_317_et._380311

5230

 89238899229 89096150824 89058449017 89330198728

  3 580 000 3 500 000 3 480 000 3 500 000

  1   95 722 93 834 94 054 92 105

 

 

   

9/17 4/17 9/17 3/17

 1 1 1 1

  37,40 37,30 37,00 38,00

 

 

     

https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_374_m_917_et._4292342926
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_374_m_917_et._4292342926
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_374_m_917_et._4292342926
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_374_m_917_et._4292342926
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_388_m_418_et._3665491662
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_388_m_418_et._3665491662
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_388_m_418_et._3665491662
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_388_m_418_et._3665491662
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_37_m_917_et._3843239213
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_37_m_917_et._3843239213
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_37_m_917_et._3843239213
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_37_m_917_et._3843239213
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_38_m_317_et._3803115230
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_38_m_317_et._3803115230
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_38_m_317_et._3803115230
https://www.avito.ru/orenburg/kvartiry/1-k._kvartira_38_m_317_et._3803115230


32

   16.09.2024

8.2     

Источник информации: http://maps.yandex.ru

 

  

 31, 90
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8.3  
   

       � 2022,    

         

   2022. -  143,  259.

    

           

     

            

      � 2022,      

        

  2022. -  155,  53.
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2022,           

     2022. -  174,  65.
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 1              

     10           

      - 2020     

          

      166.      

   

K = (So/Sa)k, 

K�    

So�   

Sa�  

k�           

    

  

    

 

   

  

 

  

 

-0,144 -0,153

  -0,192 -0,197

  

  

-0,239 -0,241

           10  

 

    

       � 2022,    

         

   2022. -  211,  98.
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       � 2022,    

         

   2022. -  186,  78.

         

   

       � 2022,    

         

   2022. -  110,  22.
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Таблица 8.3.1. Корректировки на состояние внутренней отделки, руб./кв. м
  /  

 
  

   / 

      

  /  

 
 0  -3000  -5000  -7000  -9000  -12000

   3000  0  -2000  -4000  -6000  -9000

   / 

   5000  2000  0  -2000  -4000  -7000

  7000  4000  2000  0  -2000  -5000

  9000  6000  4000  2000  0  -3000

   12000  9000  7000  5000  3000  0
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Без отделки / требуется капитальный ремонт.        

           

           

             

            

            

             

       

Под чистовую отделку.   -        

            

             

           

           

            

           

            

  

Среднее жилое состояние / требуется косметический ремонт.       

          

            

             

              

           

  

Хорошее состояние.  -          

          

         

              

    

Отличное (евроремонт).  -          

        

           

           

    �     

               

          

   

Ремонт премиум класса.  -        

  -     90  -      

 -         -  

  -       -  

        

 �             

              

             

         

         

            

Внесение весовых коэффициентов
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8.4     
На основе показателей стоимости выбранных объектов-аналогов при помощи внесенных 

корректировок нами была рассчитана рыночная стоимость Объекта оценки. Таким образом, рыночная 

стоимость на дату оценки составляет: 
3 283 570  (три миллиона двести восемьдесят три тысячи пятьсот семьдесят) рублей, что по курсу 

ЦБ РФ на дату оценки составляет  35 978 (тридцать пять тысяч девятьсот семьдесят восемь) долларов 

США.
Расчет рыночной стоимости Объекта оценки представлен в таблице ниже.
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Таблица 8.4.1. Расчет рыночной стоимости объекта сравнительным подходом
         

  1   2   3   4

   

31, 90

  

  

  31

0,0%

  

  

  29/1

0,0%

  

 

  

 157/2

0,0%

  

  

  27

0,0%

  � 3 580 000 3 500 000 3 480 000 3 500 000

  1   � 95 722 93 834 94 054 92 105

� -4,4% -4,4% -4,4% -4,4%

    1 

  
� 91 510 89 705 89 916 88 053

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

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

3 9/17 0,0% 4/17 0,0% 9/17 0,0% 3/17 0,0%

 1 1 0,0% 1 0,0% 1 0,0% 1 0,0%

  37,40 37,40 0,0% 37,30 0,0% 37,00 0,0% 38,00 0,0%

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

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

  -4,4% -4,4% -4,4% -4,4%

 
   /  

 

 
-2 000

 
-2 000

 
-2 000

 
-2 000

   1   89 510 87 705 87 916 86 053

 0.25 0.25 0.25 0.25

  1     87 796

         3 283 570
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9  
             

          

             

  

              

           

       

             

             

           

        

           

           

              

         

 

           

     

Таблица 9.1.1. Согласование полученных результатов
    

  � �

 3 283 570 1,0 3 284 000

  � �

Источник: расчеты ООО "ОЦЕНКА ПЛЮС"

           

           31, 

 90,  3 284 000             

    35 983        
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10     

             

              

            

 Сл =
Ср

(1 +
𝑖𝑚)

𝑡д ×  𝑚 × 𝐾𝑒
 �         

 (tf),        

 -      

t  �    

m �       

i �       

Ke �          

   

 td,      𝑡д = 𝑡рд― 𝑡ф
t �    

t  �       

t  �      

            

       14,86%   

http://www.moex.com/ru/marketdata/indices/state/g-curve/).

           

            

              

    

Таблица 10.1.1. Зависимость типа спроса от факторов.
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Таблица 10.1.2. Определение исходных параметров для расчета скидки на ликвидность 
применительно к Объекту оценки.

 
  

  

  

 1,00

3,00 1,00

1,75 0,94

1,25 0,85

  1,00 0,76

0,83 0,68

0,50 0,46

0,16 0,16

 0,00 0,00

Источник: Галасюк В.В., Галасюк В.В. «Практические аспекты учета фактора эластичности спроса по 

цене при определении ликвидационной стоимости объектов оценки и характеристика их ликвидности». 
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        �   

         

 0,85.

Таблица 10.1.3. Расчет ликвидационной стоимости объекта оценки

   3 284 000

     

  (m)
12

   (i), % 14,86

    

   
0,17

   

    
0,08

     
0,85

    2 763 000

Источник: Галасюк В.В., Галасюк В.В. «Практические аспекты учета фактора эластичности спроса по 

цене при определении ликвидационной стоимости объектов оценки и характеристика их ликвидности». 
Вестник оценки. � 2003 г. - №4 � С.28-33
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