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ЗАКЛЮЧЕНИЕ СПЕЦИАЛИСТА 

№ 02-11/2024  
 

об оценке рыночной стоимости нежилого помещения, тип этажа: подвал № б/н, площадью 

130,6 кв.м., кадастровый номер: 66:41:0509033:45, расположенного по адресу: Свердловская 

область, г. Екатеринбург, ул. Грибоедова д.29/ул. Инженерная д.41,  

и рыночной стоимости легкового автомобиля ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО,  

идентификационный номер (VIN) XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в.  
 

 

 

 
Дата оценки 
 

14 ноября 2024 года 

  

Дата составления заключения 14 ноября 2024 года 

  
Договор: № 02-11/2024 от 01.11.2024 г. 

  

Заказчик: Пузанков Максим Сергеевич ИНН: 781424594303, в 
лице финансового управляющего Белова Андрея 

Александровича, действующего на основании 

определения Арбитражного суда города Санкт-
Петербурга и Ленинградской области от 24.03.2023 г. 

по делу № А56-2437/2022 

  

Исполнитель: Индивидуальный предприниматель  
Самохина Наталья Анатольевна 

620075, г. Екатеринбург, ул. Энгельса, д. 19-35 

Стаж работы в оценочной деятельности – 26 лет 

 

 

Екатеринбург  

2024 г. 
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РЕЗОЛЮТИВНАЯ ЧАСТЬ ЗАКЛЮЧЕНИЯ СПЕЦИАЛИСТА 
№ 02 – 11 /2024. 

 

 

Краткая информация об Объекте оценки. 

Объектом оценки в рамках настоящей работы являются:  

1. Нежилое помещение, тип этажа: подвал № б/н, площадью 130,6 кв.м., кадастровый номер: 

66:41:0509033:45, расположенное по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Грибоедова 
д.29/ул. Инженерная д.41.   

2. Легковой автомобиль ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный номер (VIN) 

XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в.  

При оценке учитывается право собственности при допущении отсутствия обременений и 

ограничений прав третьих лиц. 

Итоговая стоимость Объекта оценки. 

Приведённые ниже расчёты и анализ позволяют сделать следующие выводы: 

Рыночная стоимость объекта оценки (по перечню таблицы № 1) на дату оценки 14.11.2024 года 
составила: 

10 790 000 

(десять миллионов семьсот девяносто тысяч) рублей,  

 

в том числе: 

 

Рыночная стоимость нежилого помещения с кадастровым номером 66:41:0509033:45 площадью 
130,6 кв.м., расположенного в подвале здания, по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 

Грибоедова д.29/ул. Инженерная д.41 на дату оценки 14.11.2024 года составила: 

9 810 000 

(девять миллионов восемьсот десять тысяч) рублей. 

 

Рыночная стоимость легкового автомобиля ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный номер 

(VIN) XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в. на дату оценки 14.11.2024 года составила: 
 980 000 

(девятьсот восемьдесят тысяч) рублей. 

Таблица 1 

Объект оценки Характеристика 
Рыночная 

стоимость, руб.  
Нежилое помещение, тип этажа: подвал № б/н, площадью 130,6 кв.м., 
кадастровый номер: 66:41:0509033:45, расположенное по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Грибоедова д.29/ Инженерная 
д.41. 

Объект используется по 

торговому назначению 
9 810 000 

Легковой автомобиль ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный 
номер (VIN) XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в. 

тип: легковой седан, мощность 
двигателя 90 л.с., МКП, тип 

двигателя бензиновый, привод: 
передний  

980 000 

Всего  10 790 000 

 

 

 

 

 

 

Специалист - оценщик, член СРО СМАО                                                                     / Самохина Н.А./ 
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1.ВВЕДЕНИЕ. ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ ИССЛЕДОВАНИЯ. 

1.1. ИНФОРМАЦИЯ, СОДЕРЖАЩАЯСЯ В ЗАДАНИИ НА ОЦЕНКУ. 

Таблица 2 

1.Объект оценки, включая права на 
объект оценки. ФСОIV п.3. 

Недвижимое и движимое имущество в составе:  
1.Нежилое помещение, тип этажа: подвал № б/н, площадью 130,6 кв.м., кадастровый 
номер: 66:41:0509033:45, расположенное по адресу: Свердловская область, г. 
Екатеринбург, ул. Грибоедова д.29/ Инженерная д.41. 
Правообладатель: Пузанков Максим Сергеевич ИНН: 781424594303. 
Вид права: собственность. 
Ограничения (обременения) права: Запрещение регистрации 

2.Легковой автомобиль ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный номер (VIN) 
XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в. Легковой автомобиль ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, 
идентификационный номер (VIN) XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в. 
Правообладатель: ООО «Мегаполис». Арес: Свердловская область. Г. Екатеринбург, 
ул. Белинского, дом 222, пом.33, пом.39.  
Вид права: собственность. 
Ограничения (обременения) права: сведения отсутствуют. 

При оценке учитывается право собственности при допущении отсутствия 
обременений и ограничений прав третьих лиц. 

 
2. Цель оценки. ФСО IV п.3. 

Определение рыночной стоимости объекта оценки для цели совершения 
имущественных сделок в ходе проведения процедур, применяемых в деле о 
банкротстве. Для иных целей результат оценки не применим, но может 

использоваться для любых иных законных и правомерных действий. 

3.Указание на то, что оценка проводится 
в соответствии с Федеральным законом 
ФСО IV п.3. 

        Данное заключение   не является Отчетом по оценке и носит информационный 
характер. При этом, исходя из цели оценки, оценка выполнена с учетом основных 

требований Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135 от 
29.07.98 г. (в действующей редакции).  

4.Вид стоимости и предпосылки 
стоимости. ФСО IV п.3. 

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

1. одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона 
не обязана принимать исполнение; 
2. стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 
интересах; 
3. объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 
оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 
4. цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки 
и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны не было; 
5. платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Предпосылки стоимости, представляющие собой исходные условия определения 
стоимости, формируемые целью оценки: 

1. При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические 
для конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. 
2. Предполагаемым использованием объекта может быть его текущее использование, 
которое совпадает с наиболее эффективным использованием; 
3.Характер сделки - сделка в условиях вынужденной продажи. Если в соответствии с 
законодательством требуется определить рыночную стоимость объекта, при этом 
одна или обе стороны сделки вынуждены ее совершить, то стоимость объекта 
определяется исходя из рыночных предпосылок. При определении рыночной 
стоимости объекта не учитывается фактор вынужденности продажи (п. 19 ФСО II).    

5.Дата оценки (дата проведения оценки, 
дата определения стоимости) ФСО IV 
п.3 

14.11.2024 г. 

6.Специальные допущения, иные 
существенные допущения 
ФСО IV  п.3  

1.при оценке учитывается право собственности на объект оценки без учета 
ограничений прав, обременений и прав третьих лиц. 
2.рыночная стоимость объекта определяется исходя из рыночных предпосылок. При 
определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для 
конкретных сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка 
3.оценка выполнена без осмотра объекта оценки на основании ознакомления с 
основными документами по объекту оценки (предоставленных Заказчиком оценки). 

7.Ограничения оценки 
ФСО IV п.3. 

1. Содержащееся в Заключении специалиста итоговое значение стоимости 
действительно только по состоянию на дату оценки. 
2. Необходимая информация, предоставленная заказчиком оценки или его 
представителями в ходе проведения оценки, были приняты без какой-либо проверки, 



Индивидуальный предприниматель Самохина Наталья Анатольевна  

ОГРНИП 323665800008894 от 19.01.2023 г.  ИНН 667207903905 

 

 

 5 

как достоверная.  
3. Общедоступная отраслевая и статистическая информация была получена из 
источников, которые Оценщик считает достоверными. 

4.От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом 
по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании 
отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда.  
5.Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, 
чем это предусмотрено договором об оценке. 
6. Отчет достоверен в полном объеме лишь в указанных в настоящем тексте целях. 
Понимается, что проведенный анализ и сделанные заключения не должны содержать 
полностью или частично предвзятого мнения.  

7.Суждение Оценщика об итоговом результате стоимости объекта оценки приводится 
в виде единой величины в рублях. 

8.ограничения на использование, 

распространение и публикацию отчета 
об оценке объекта оценки 
ФСО IV п.3. 

Ни Заключение специалиста целиком, ни любая из его частей не могут 
распространяться посредством рекламы, СМИ, почты, прямой пересылки и любых 
других средств коммуникации без предварительного письменного согласия и 
одобрения Оценщика. 

9. указание на форму составления 
заключения ФСО IV п.3. 

Заключение специалиста составляется на бумажном носителе  

 

1.2. ОБЩАЯ ЧАСТЬ.  

 

Дата составления и порядковый номер заключения: Заключение специалиста №02-11 /2024 от 14 

ноября 2024 г. 

Основание проведения исследования: Договор № 02-11/2024 от 01 ноября 2024 г. 

Время и место проведения исследования:  

Исследование  производилась специалистом – оценщиком Самохиной Натальей Анатольевной (место 

нахождения: г. Екатеринбург ул. Энгельса, д. 19-35) в период с 01 ноября по 14 ноября 2024 г. 

Объект исследования (объект оценки, включая права на объект оценки):  

Недвижимое и движимое имущество в составе:  

1.Нежилое помещение, тип этажа: подвал № б/н, площадью 130,6 кв.м., кадастровый номер: 

66:41:0509033:45, расположенное по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. Грибоедова 

д.29/ Инженерная д.41. 

Правообладатель: Пузанков Максим Сергеевич ИНН: 781424594303. 
Вид права: собственность. 

Ограничения (обременения) права: Запрещение регистрации 

2.Легковой автомобиль ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный номер (VIN) 

XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в.  

Транспортное средство поставлено на учет в органах Государственной инспекцией ОТН и РАМТС 
ГИБДД УМВД по г. Екатеринбургу.  

Правообладатель: ООО «Мегаполис». Арес: Свердловская область. Г. Екатеринбург, ул. Белинского, 

дом 222, пом.33, пом.39.  
Вид права: собственность. 

Ограничения (обременения) права: сведения отсутствуют. 

При оценке учитывается право собственности при допущении отсутствия обременений и 

ограничений прав третьих лиц и при допущении регистрации прав на объект оценки надлежащим 

образом.  Подробная характеристика имущества объекта оценки приведена в Таблицах № 4 и №5. 

Вид стоимости и предпосылки стоимости: Рыночная стоимость.  

Предпосылки стоимости, представляющие собой исходные условия определения стоимости, 

формируемые целью оценки: 

1. При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных 

сторон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. 
2. Предполагаемым использованием объекта может быть его текущее использование, которое совпадает 

с наиболее эффективным использованием; 

3.Характер сделки - сделка в условиях вынужденной продажи. Если в соответствии с законодательством 

требуется определить рыночную стоимость объекта, при этом одна или обе стороны сделки вынуждены 
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ее совершить, то стоимость объекта определяется исходя из рыночных предпосылок. При определении 
рыночной стоимости объекта не учитывается фактор вынужденности продажи. (п.19 ФСО II).  

 

Дата исследования (дата проведения оценки, дата определения стоимости): 14.11.2024 г.  

 

Цель исследования (цель оценки): Определение рыночной стоимости объекта оценки для цели 

совершения имущественных сделок в ходе проведения процедур, применяемых в деле о банкротстве. 

Для иных целей результат оценки не применим, но может использоваться для любых иных законных и 
правомерных действий. 

Сведения о специалисте-оценщике, выполнившем исследование:  

Индивидуальный предприниматель, специалист - оценщик  Самохина Наталья Анатольевна. 
ОГРНИП 323665800008894 от 19.01.2023 г. ИНН 667207903905. СНИЛС 021-775-860-55.  

номер контактного телефона.: 8-912-22-60-511. 

почтовый адрес: 620075, г. Екатеринбург, ул. Энгельса, д. 19-35. 

адрес электронной почты: natalya.samokhina@gmail.com. 

Член СРО оценщиков Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (СМАО), 
регистрационный номер в саморегулируемой организации Оценщиков 757. Свидетельство от 07 

сентября 2007г. 

Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков (СМАО). Адрес: 127422, г. Москва, 

проспект Вернадского, д. 8а, помещение XXIII 7 этаж. Телефон/факс +7 (495) 604-41-70, e-mail 
info@smao.ru, www.smao.ru. 

Сведения о профессиональной подготовке Оценщика. 

Базовое оценочное: Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 322186 от 17.10.2000г. 

Института профессиональной оценки, г. Москва в сфере оценки собственности: оценки стоимости 

предприятия (бизнеса). 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №033465-3 по направлению «Оценка 
бизнеса» выдан 12.05.2022 г. ФБУ «Федеральный ресурсный центр по организации подготовки 

управленческих кадров». сроком действия   до 12.05.2025 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «оценка 

недвижимости» №036061-1, выдан на основании решения ФБУ «Федеральный ресурсный центр по 

организации подготовки управленческих кадров» от 05 апреля 2024г., сроком действия по 05.04.2027 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «оценка движимого 

имущества» №036073-2, выдан на основании решения ФБУ «Федеральный ресурсный центр по 

организации подготовки управленческих кадров» от 05 апреля 2024г., сроком действия по 05.04.2027 г. 

Стаж работы в оценочной деятельности – 26 лет (с 01.01.1998 г.). 

Сведения о страховании гражданской ответственности: 

Гражданская ответственность Самохиной Н.А застрахована на сумму 1000000 рублей, в соответствии 

со Страховым полисом Оценщика №   № 24440B0001101 от 03 июля 2024 г., срок действия указанного 

полиса с 12 июля 2024 г. по 11 июля 2025 г., страховщик: Страховое акционерное общество «ВСК». 

 

Заказчик исследования: Пузанков Максим Сергеевич ИНН: 781424594303, в лице финансового 

управляющего Белова Андрея Александровича, действующего на основании определения Арбитражного 

суда города Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 24.03.2023 г. по делу № А56-2437/2022. 

 

Сведения о независимости специалиста-оценщика, выполнившем исследование:  

Оценщик Самохина Наталья Анатольевна не обладает признаками зависимости от Заказчика оценки в 

соответствии со статьей 16 федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
и не имеет имущественного интереса в объекте оценки.  

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой 

величины стоимости Объекта оценки. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке заключения внешних 

организациях и квалифицированных отраслевых специалистах. 

Оценщик самостоятельно провел оценку и подготовку заключения, внешние организации и 

квалифицированные отраслевые специалисты к проведению оценки и подготовке заключения не 

привлекались. 

mailto:info@smao.ru
http://www.smao.ru/
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1.3. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, ПРИМЕНЯЕМЫЕ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ. 

 

Данное заключение   не является Отчетом по оценке и носит информационный характер. При 
этом, исходя из цели оценки, оценка выполнена с учетом основных требований Федерального закона 

«Об оценочной деятельности в РФ» № 135 от от 29.07.98 г. (в действующей  редакции), федеральных 

стандартов оценки ФСО I - ФСО V, ФСО №7, ФСО № 10,  Стандартов и правил оценочной деятельности  
саморегулируемой организации СМАО. 

Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России. 

На дату оценки и дату составления отчета такие методические рекомендации отсутствуют. 

        

 
1.4. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И 

КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. ПЕРЕЧЕНЬ 

ИСПОЛЬЗОВАННЫХ  ИСТОЧНИКОВ И ЛИТЕРАТУРЫ. 

Все количественные и качественные характеристики объекта оценки были установлены на 

основании следующих документов и источников информации: 

1.Копия Выписки из Единого государственного реестра недвижимости, дата выдачи 17.09.2024 г.  

Кадастровый номер объекта: 66:41:0509033:45. 

 2.Определение Арбитражного суда города  Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 24.03.2023 

г. по делу № А56-2437/2022;  

3.Договор аренды нежилого помещения от 30.10.2024 г. 

4.Копия паспорта  и свидетельства о регистрации транспортного средства Фольксваген Поло, 

идентификационный номер (VIN) XW8ZZZ61ZJG046283.  

 
Перечень использованных источников и литературы. 

    В заключении использовались:  

- данные информационных агентств и других открытых источников информации по объекту 

исследования, собранные из открытых данных сети Интернет;  
 - профильные аналитические и статистические материалы; 

- статистика рынка недвижимости, публикуемая некоммерческой организацией «Ассоциация 

развития рынка недвижимости СтатРиелт», представленная источником https://statrielt.ru/statistika-
rynka;  

- методические и учебные материалы. 

Ссылка на источники информации приводится ниже в тексте заключения там, где это требуется.  
 

2. ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В НАСТОЯЩЕМ 

ИССЛЕДОВАНИИ. 

        Термины и определения, приведенные ниже, указаны в соответствии с действующей на дату 
исследования нормативно-правовой базы. 

Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может 

быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 

располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 

https://www.ocenchik.ru/docs/3985-fso1-struktura-standartov-ocenki.html#p2
https://statrielt.ru/statistika-rynka
https://statrielt.ru/statistika-rynka
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• платеж за объект оценки выражен в денежной форме. (ст. 3 Федерального закона от 29.07.98 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»). 

В соответствии с Главой III ФСО I: 

− Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. 

− Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных 

лиц, выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с 

конкретным видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

− Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

− Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и 

(или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта 
оценки. 

− Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, 

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 

используемой информацией или подходами (методами) к оценке. 

− Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 
методологии. 

− Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

В соответствии с ФСО V (Главы I, II, III и IV): 

− При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может 
применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее 

достоверных результатов оценки 

− Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения. 

− Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод. 

− Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан 
на принципе замещения. 

3.  ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ. 

         

3.1. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.  ОПРЕДЕЛЕНИЕ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. 

   

1.Объект оценки с кадастровым номером 66:41:0509033:45 представляет собой нежилое помещение, 

расположенное в подвале многоквартирного жилого дома по адресу г. Екатеринбург, ул. Грибоедова 
д.29/ул. Инженерная д.41. 

Площадь: 130,6 кв.м.  

Этаж: подвал.  Отдельный вход с ул. Инженерной. 
Текущее использование: торговое.  Помещение передано в аренду по Договору аренды нежилого 

помещения от 30.10.2024 года сроком на 6 (шесть) месяцев.  

Характеристики жилого дома, где расположено помещение (источник: 
https://prawdom.ru/dom.php?hm=griboedova%20408058_29):  

Количество этажей -4. Дата (год) постройки – 1953. Материал несущих стен – шлакоблочный. 

Коммуникации – в полном объеме. 
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Характеристики местоположения. 
ООО "Риэлтерский информационный центр" Уральской палаты недвижимости (УПН) выделяет 5 

ценовых поясов в зависимости от местоположения (Таблица 3).  

Объект оценки располагается в 3 ценовом поясе города согласно классификации УПН, в 

центральной части жилого района «Химмаш» (Чкаловский административный район), на пересечении 
ул. Грибоедова д.29 /Инженерная д.41.  

Таблица 3 

Наименование  

ценового пояса 
Ценовые районы на рынке недвижимости Екатеринбурга 

Центр 
Границы улиц: Московская, Челюскинцев, Восточная, Декабристов, Луначарского, 

Большакова 

1 пояс 
Автовокзал, Ботанический, ВИЗ, Вокзальный, Втузгородок, Заречный, Парковый, 

Пионерский, Шарташский рынок, Юго–Западный 

2 пояс 
Академический, ЖБИ, Завокзальный, УНЦ, Уктус, Уралмаш, Широкая речка, Эльмаш, 

Солнечный 

3 пояс 
Елизавет, Компрессорный, Новая Сортировка, С. Сортировка, Совхоз, Химмаш, 

Чермет, Сибирский, Синие камни 

4 пояс 

Лечебный, Верхнемакарово, Горный щит, Изоплит, Исток, Калиновский, Кольцово, 

Медный, Н–Исетский, Палкино, Птицефабрика, Пышма, Рудный, Садовый, Северка, 

Семь ключей, Чусовское озеро, Шабровский, Шарташ, Шувакиш 

Источник информации: Уральская палата недвижимости, https://old.upn.ru/analytics/1793/2022/11/20424.htm 

Расположение  объекта  оценки  с кадастровым номером  66:41:0509033:45 представлено на 
рисунке ниже. 

 
Рис. 1. Источник: https://2gis.ru/ 

 
2. Автомобиль легковой Фольксваген Поло.  

Паспорт транспортного средства 63 РН 492530.  

Идентификационный номер (VIN) XW8ZZZ61ZJG046283.  
Государственный регистрационный номер Н022УМ196.  

Легковой седан, МКПП, передний привод. Мощность двигателя 90 л.с. Тип двигателя: бензиновый 

Цвет белый.  

Год выпуска 2018. Пробег – 375895 км.  На ходу, исправен, комплектен.  
   

Фотографии объекта оценки приведены ниже. 

https://old.upn.ru/analytics/1793/2022/11/20424.htm
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Жилой дом по адресу г. Екатеринбург, ул. Грибоедова д.29/ул. Инженерная д.41. 

 

 

Помещение  с КН 66:41:0509033:45 Легковой автомобиль Фольксваген Поло 
 

Определение наиболее эффективного использования 

1.Объект оценки – недвижимое имущество. 
Объект недвижимости с кадастровым номером  66:41:0509033:45 является встроенным в жилой дом 

нежилым помещением, расположенным в городе Екатеринбурге. Имеется отдельный вход в помещение. 

Текущее использование – торговое.  

 Конструктивная схема объекта недвижимости позволяет использовать его в качестве основных и 
вспомогательных помещений коммерческого назначения.  

Принимая во внимание все вышеизложенное, Оценщик пришел к выводу, что наиболее эффективным 

использованием оцениваемого помещения   является его использование в качестве коммерческих 
помещений (более узко: торговой недвижимости, помещений свободного назначения и сходных типов 

объектов). 

2.Объект оценки –  автотранспортное средство.  

Для единицы объекта оценки, как для движимого имущества, возможны три основных варианта 

использования: 

1. Непосредственное использование по прямому назначению. 

2.Проведение какого-то вида ремонта с возможным дальнейшим использованием по прямому 
назначению 

3. Утилизация по стоимости основных материалов и годных к эксплуатации остатков. 

       Физическая возможность и доступность с правовой точки зрения для всех трех вариантов 
использования одинакова. Максимальная продуктивность на момент осмотра для всех единиц также 

одинакова и достигается при использовании по первому варианту (заложена производителем в виде 

режима работы), и ее адекватно не рассчитать вследствие различных текущих режимов использования.  
Остается анализ с точки зрения финансовой целесообразности, напрямую зависящей от реального 

состояния объектов.  

       Поскольку оцениваемое АТС – 2018 года выпуска, находится в работоспособном состоянии, то НЭИ 

для движимого имущества выбрано по варианту 1 – использование по прямому назначению. 
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3.2. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ ОЦЕНКИ.  

 

Приведены в   п.6 и п.7  таблицы № 2. 

 

 3.3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

 

Общее состояние рынка коммерческой недвижимости в сегменте рынка объекта оценки. 

Экспертом установлено: 

1.Согласно статистике, обновляемой  в автоматическом программном режиме на цифровой 
платформе Restate.ru (https://ekaterinburg.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kommercheskoy/), по состоянию на 

ноябрь 2024 года средняя цен предложения  в г. Екатеринбурге составляет:  

- объекты торгового назначения: 160352 рублей/кв.м; 

- объекты свободного назначения: 131227 рублей/кв.м.  

Выкопировка источника информации приведена на рисунке ниже. 

 
Рис. 2. 

2. Согласно статистике аналитического сервера Макроскоп   https://macro-
scope.ru/city/ekaterinburg/commercial/2024.09/ «Обзор рынка недвижимости города Екатеринбург за 

период август - сентябрь 2024», в указанный период объекты коммерческого назначения предлагались 

на реализацию по  цене:  
- объекты торгового назначения: средняя цена 162900 рублей/кв.м (с минимальной ценой  31000 руб., 

максимальной ценой 297 000 руб. за 1 кв. м.); 

- объекты свободного назначения: средняя цена 135200 рублей/кв.м (с минимальной ценой  23100 руб., 
максимальной ценой 280 500 руб. за 1 кв. м.)   
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Рис. 3 

Представленные данные показывают лишь общие характеристики рынка коммерческой 

недвижимости из сегмента рынка объекта оценки. 

 

Общее состояние рынка автомобилей с пробегом. 

Российский рынок легковых автомобилей с пробегом постепенно выходит в плюс. В сентябре он 
вырос на 3,9% по сравнению с сентябрем прошлого года, а динамика за девять месяцев составила 1,3%. 

На вторичный рынок продолжает влиять ряд факторов: сокращение предложения, высокие процентные 

ставки по автокредитам и рост спроса на новые автомобили, считают эксперты. 

В России в сентябре 2024 года было продано 529 440 легковых автомобилей с пробегом, сообщили 

Forbes эксперты аналитического агентства «Автостат». Продажи за этот период оказались на 3,9% выше, 
чем в аналогичном месяце прошлого года (509 471 штука), но на 5,5% ниже, чем в августе этого года 

(560 033). 

По прогнозу «Автостата», объем рынка легковых автомобилей с пробегом составит 5,75—5,9 млн 

единиц, что будет соответствовать росту от 1% до 4%. В РОЛЬФ прогнозируют, что рынок б/у авто 
составит примерно 5,6 млн штук. 

Источник: https://www.forbes.ru/biznes/523539-prodazi-avtomobilej-s-probegom-za-iii-kvartala-2024-go-

vyrosli-na-1-3 

Анализ ценовых источников, названных выше, показал очень высокую степень совпадения цен на 

аналогичные оцениваемому АТС по России в целом, отклонения не превышают 10-15 %, стандартное 
отклонение находится в пределах 5 %, что удовлетворяет приемлемой точности оценивания. В связи с 

этим, Оценщиками принято решение об использовании ценовых источников по России без внесения 

каких-либо дополнительных корректировок. 
Таким образом, вторичный рынок автотранспортных средств и спецтехники, аналогичных 

оцениваемым объектам, развит в достаточной степени, что позволяет применить сравнительный подход 

для определения рыночной стоимости указанного имущества. 

Представленные данные показывают лишь общие характеристики рынка из сегмента рынка, 

наиболее близкого к сегменту рынка объекта оценки. 
 

Сегменты рынка, к которым принадлежит объект оценки. 

Сегмент рынка нежилого помещения с кадастровым номером 66:41:0509033:45 можно определить 

как сегмент коммерческой недвижимости, более узко - сегмент встроенных в жилые дома нежилых 

помещений торгового назначения и сходных типов объектов  свободного назначения, расположенных в 
3 ценовом поясе г. Екатеринбурга Свердловской области. 

Сегмент рынка оцениваемого АТС можно определить как сегмент вторичного рынка аналогичных 

легковых автомобилей Фольксваген Поло (с пробегом). 

 

Анализ фактических данных о ценах сделок или предложений с объектами из сегментов 

рынка, наиболее близких к сегментам рынка объекта оценки. 

Оценщиком также самостоятельно проведен анализ предложений объектов из сегментов рынка 

объектов оценки, выполнен отбор аналогов в соответствии с требованиями ФСО-V.  

Нежилое помещение с кадастровым номером 66:41:0509033:45 

В рамках настоящего исследования рассматривается сегмент рынка коммерческих помещений 

более узко - сегмент встроенных в жилые дома нежилых помещений торгового назначения и сходных 
типов объектов  свободного назначения, расположенных в 3 ценовом поясе г. Екатеринбурга 

Свердловской области.  
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Критерии отбора аналогов: 

1.местоположение: Химмаш (3 ценовой пояс г. Екатеринбурга). С целью расширения выборки 

(ввиду ограниченности предложений к продаже помещений из сегмента рынка объекта исследования   
на территории Химмаша), оценщиком рассмотрены также помещения, расположенные в 3 ценовом 

поясе г. Екатеринбурга в целом; 

2.функциональное назначение –помещения торгового назначения и сходных типов объектов 

недвижимости свободного назначения;  

3.расположение в жилом многоквартирном доме; 

4.площадь возможно близкая к показателю площади объекта оценки. 

В результате в качестве аналогов использованы объекты, информация о которых представлена в 

таблице 4.  
Копии объявлений приведены в приложении к заключению. 

Цены предложений для коммерческих помещений в сегменте объекта оценки находится в интервале 

от 78 303 до 115 000 рублей за квадратный метр. 

Ценовые диапазоны стоимостей из сегмента объекта оценки определены ориентировочно, и могут 
изменяться под влиянием таких ценообразующих факторов как этаж расположения, местоположение, 

площадь объекта, и т.д.  

Таблица 4 

Наименование  

параметра 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Адрес 
Екатеринбург, ул. 

Косарева, 17 

Екатеринбург,  ул. 

Альпинистов, 77 

Екатеринбург,  

Ремесленный пер., 

6 

Екатеринбург, ул. 

Пехотинцев, 21Б 

Источник информации 

https://www.avito.r

u/ekaterinburg/kom
mercheskaya_nedvi

zhimost/prodam_to

rgovoe_pomescheni

e_62_m_36780469

29 

https://upn.ru/obekt
y/torgovoe-

pomeschenie-

60403071 

https://www.avito.r

u/ekaterinburg/kom
mercheskaya_nedvi

zhimost/svobodnog

o_naznacheniya_43

07707708 

https://www.avito.r

u/ekaterinburg/kom
mercheskaya_nedvi

zhimost/svobodnog

o_naznacheniya_20

6_m_4478125357 

Площадь (кв. м) 61,3 312,5 159,4 206,0 

Цена предложения 

рублей  
4 800 000 35 937 500 15 999 000 20 000 000 

Цена предложения в 

пересчете на 1 кв.м. 

аналога в руб.  

78 303 115 000 100 370 97 087 

Район расположения в 

пределах города 

Химмаш /3 

ценовой пояс 

Химмаш /3 

ценовой пояс 

Чермет /3 ценовой 

пояс 

Новая 

Сортировкат /3 

ценовой пояс 

Расположение 

относительно красной 

линии 

/типовая зона в пределах 

района 
 

1 линия, удален от 

центра района 

1 линия, удален от 

центра района 

1 линия, центр 

района 
вторая линия 

Удобство подъезда 

Автоподъезд, 

близость 

остановок 

общественного 

транспорта 

Автоподъезд, 

близость 

остановок 

общественного 

транспорта 

Автоподъезд, 

близость 

остановок 

общественного 

транспорта 

Автоподъезд, 

близость 

остановок 

общественного 

транспорта 

Тип объекта 

встроенное 

помещение , 

отдельный вход, 

торговое 

пристроенное 

помещение , 

отдельный вход, 

торговое 

встроенное 

помещение , 

отдельный вход, 

ПСН 

встроенное 

помещение , 

отдельный вход, 

ПСН 

Физическое состояние 

простая отделка, 

удовлетворительн

ое состояние 

простая отделка, 

удовлетворительн

ое состояние 

простая отделка, 

удовлетворительн

ое состояние 

простая отделка, 

удовлетворительн

ое состояние 

Этаж 1эт 1эт 1эт 1эт 
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Объект оценки –  автотранспортное средство.  

Рассматривались рыночные аналоги б/у, отобранные по одинаковым количественным и по возможно 

близким качественным (год выпуска, состояние, пробег) показателям. 

Критерии отбора аналогов: 

1. марка / модель и комплектация объекта (тип кузова, тип и объем двигателя и др.): в качестве 

аналогов рассматривался легковой седан Фольксваген Поло, МКПП, передний привод, тип 

двигателя – бензиновый, объем двигателя - 1,6,л;   
   2. год выпуска, пробег объекта оценки: 2018, пробег 375895 км. В качестве аналогов 

рассматривались АТС 2018 г.в. с пробегом более 200000 км. С целью расширения выборки также 

рассматривались АТС, выпущенные в период с 2017 по 2019 годы; 
   3.Техническое состояние: на ходу, исправен, комплектен; 

   4. Территориальное местоположение объекта. Учитывая, что цены на вторичных рынках 

крупных городов России в целом сопоставимы и попадают в доверительный интервал оценивания, 

составляющий +/-10%, в качестве аналогов рассматривались АТС, расположенные в г. Екатеринбурге и 
Свердловской области, а также других регионах РФ (Челябинске, Омске, Московской области). 

        В результате отобраны рыночные аналоги б/у, сопоставимые по одинаковым количественным и по 

возможно близким качественным (год выпуска, состояние) показателям, информация о которых 
представлена в таблице 5. 

Цены предложений вторичного рынка АТС, наиболее сопоставимых с  оцениваемым, находятся в 

интервале  от 990 000 до 1 300 000 рублей в зависимости от  года выпуска (ценовой диапазон приведен  
ориентировочно и может изменяться под влиянием таких ценообразующих факторов, как без учета 

скидка на торг, год выпуска и пр.).  
Выкопировки всех предложений и данных об основных характеристиках объектов аналогов 

представлены в Приложении. 
Таблица 5 

Характеристика 

элементов 

сравнения 

Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Марка Фольксваген Поло Фольксваген Поло Фольксваген Поло Фольксваген Поло Фольксваген Поло 

Модель и 
комплектация 
объекта 

легковой седан, 
МКПП, передний 

привод 

легковой седан, 
МКПП, передний 

привод 

легковой седан, 
МКПП, передний 

привод 

легковой седан, 
МКПП, передний 

привод 

легковой седан, 
МКПП, передний 

привод 

Год выпуска 2017 2017 2019 2018 2018 

Объем двигателя, л  1,6  1,6  1,6  1,6  1,6  

Техническое 
состояние 

на ходу, исправен, 
комплектен 

на ходу, исправен, 
комплектен 

на ходу, исправен, 
комплектен 

на ходу, исправен, 
комплектен 

на ходу, исправен, 
комплектен 

Источник 

информации 

https://www.avito.r
u/ekaterinburg/avto
mobili/volkswagen_

polo_1.6_mt_2017_
358_000_km_4336

710672 

https://www.avito.r
u/sverdlovskaya_ob
last_berezovskiy/avt
omobili/volkswagen
_polo_1.6_mt_2017
_231_466_km_472

1819859 

https://www.avito.r
u/chelyabinsk/avto

mobili/volkswagen_

polo_1.6_mt_2019_
312_581_km_4446

014779 

https://auto.drom.ru/
omsk/volkswagen/p
olo/426600471.html 

https://auto.drom.ru/
stupino/volkswagen

/polo/845741667.ht
ml 

Цена предложения, 
руб.  

990 000 1 099 000 1 300 000 1 020 000 1 050 000 

 

Основные выводы относительно рынка объектов в сегментах рынка объекта оценки. 

По состоянию на ноябрь 2024 года:  

- наиболее вероятная средняя рыночная цены предложений для коммерческих  помещений  в 

жилых домах в сегменте объекта оценки находится в интервале от 78 303 до 115 000 рублей за 
квадратный метр.  

Ценовые диапазоны стоимостей из сегмента объекта оценки определены ориентировочно, и могут 

изменяться под влиянием таких ценообразующих факторов как скидка на торг,  этаж расположения, 
местоположение, площадь объекта, и т.д.  

    Цены предложений вторичного рынка АТС, наиболее сопоставимых с  оцениваемым, находятся в 

интервале  от 990 000 до 1 300 000 рублей в зависимости от  года выпуска (ценовой диапазон приведен  

ориентировочно и может изменяться под влиянием таких ценообразующих факторов, как без учета 
скидка на торг, год выпуска и пр.).  

https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710672
https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710672
https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710672
https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710672
https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710672
https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710672
https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
https://auto.drom.ru/omsk/volkswagen/polo/426600471.html
https://auto.drom.ru/omsk/volkswagen/polo/426600471.html
https://auto.drom.ru/omsk/volkswagen/polo/426600471.html
https://auto.drom.ru/stupino/volkswagen/polo/845741667.html
https://auto.drom.ru/stupino/volkswagen/polo/845741667.html
https://auto.drom.ru/stupino/volkswagen/polo/845741667.html
https://auto.drom.ru/stupino/volkswagen/polo/845741667.html
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3.4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ. 

 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного 

решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения 
окончательного суждения о стоимости. Процесс оценки связан со сбором и анализом информации, 

необходимой для проведения оценки. При проведении оценки любого объекта могут использоваться три 

подхода: доходный, сравнительный и затратный. 

Ниже приведено описание обоснования выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках 

каждого из применяемых подходов (или отказа от использования подходов и выбор методов оценки) в 
соответствии с п.13 ФСО VI, приведена последовательность определения стоимости объекта оценки в 

рамках выбранного подхода и метода, а также приведены соответствующие расчеты. 

ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД. 

В соответствии с ФСО V (Глава IV): 

Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан 

на принципе замещения. 

ДОХОДНЫЙ ПОДХОД. 

В соответствии с ФСО V (Глава II): 

Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении 
текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. 

Доходный подход основан на принципе ожидания выгод (п.11 ФСО V). 

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД. 

В соответствии с ФСО V (Глава II): 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный 

подход основан на принципах ценового равновесия и замещения (п.4 ФСО V). 

Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами).  

Основные этапы сравнительного подхода согласно п.9 ФСО V: 

1. определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки; 
2. выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них; 

3. сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки; 
4. внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом 

оценки и аналогами (при необходимости); 

5. согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе 
показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с учетом положений пункта 3 

ФСО V. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата сравнительного 

подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы 

сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо 
аналога или единицы сравнения. 

 

Описание процесса оценки, примененная методология оценки нежилого помещения с 

кадастровым номером 66:41:0509033:45. 

На дату оценки эксперт проанализировал объявления по продаже объектов недвижимости из 

сегмента рынка объекта исследования. По результатам анализа эксперту удалось выявить достаточное 
количество предложений по продаже объектов недвижимости, сопоставимых по назначению и составу с 

исследуемым объектом. 

То-есть, наиболее приемлемым подходом для целей определения рыночной стоимости Объекта 

оценки является сравнительный подход, который реализуется методом количественных корректировок 
(сравнения продаж).  

Оценщик пришел к выводу о нецелесообразности применения затратного и доходного подходов.  
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В данной связи, при определении рыночной стоимости нежилого помещения с кадастровым 
номером 66:41:0509033:45 используется сравнительный подход. доходный и затратный подходы не 

применялись. 

Описание используемого метода оценки нежилого помещения приведено в разделе 3.5. 

 

Описание процесса оценки, примененная методология оценки транспортного средства. 

Проведение оценочного анализа предполагает использование трех подходов к оценке, которые 

оценщик должен применить (или обосновать отказ от их использования): сравнительный подход; 

доходный подход; затратный подход. 

Сравнительный подход. 

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. 

При применении методов сравнительного подхода стоимость объекта оценки определяется на 
основании сравнительного анализа продаж объектов, аналогичных объекту оценки. 

Оцениваемый объект движимого имущества – автотранспортное средство - относится к 

объектам массового производства, рынок которого развит в достаточной степени для анализа цен 

предложений и определения рыночной стоимости объектов сравнительным подходом. Следовательно, в 
данном отчете сравнительный подход применяется для легкового автомобиля Фольксваген Поло, 

широко представленного на рынке б/у имущества. 

Затратный  и доходный подходы не  используются.  

Следовательно, в данном заключении расчет производится в рамках сравнительного подхода. 

Описание используемого метода оценки нежилого помещения приведено в разделе 3.6. 

      

3.5.  РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ С 

КАДАСТРОВЫМ НОМЕРОМ 66:41:0509033:45 СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ. 

В качестве метода сравнительного подхода Оценщик обоснованно выбрал метод количественных 

корректировок к оценке объекта оценки. 

Метод реализуется при условии наличия достаточного количества аналогов (информации о 

недавних сделках или предложениях  на продажу). 
Определение рыночной стоимости объекта недвижимости проводится по формулам: 

 

Ссп= (Сан1  х ВК1 + Сан2  х ВК2 + …. Сан n  х ВК n )  х  S ,              Формула 1 

       
     Где: 

Ссп  -  рыночная стоимость объекта оценки сравнительным подходом, руб. 

Сан 1,2, n -  рыночная стоимость единицы сравнения по объектам аналогам (руб./м.кв.) 

ВK – весовой коэффициент по объектам аналогам 

S – площадь общая объекта оценки, м.кв. 
                     Сан n  = Сан х К1 х  К2 х К3. …К n ,                                                  Формула 2 

              Где: 

Сан –цена продажи (предложения) объекта-аналога, (руб./м.кв.) 
К1,2,3, n -  корректирующий коэффициент 

При корректировке цены предложения на продажу объектов аналогов все поправки делаются от 

объекта аналога к рассматриваемому объекту.  

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 (п. 22е ФСО-7): 

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

− условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия 

кредитования, 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 

предложений, иные условия); 
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− вид использования и (или) зонирование; 

− местоположение объекта; 

− физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние 

объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его 
застройки, иные характеристики; 

− экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав 

арендаторов, иные характеристики); 

− наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

− другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

 Этапы проведения оценки методом количественных корректировок: 

1.Выбор удельных единиц сравнения.  

2.Выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них.  

3.Сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) 

аналогов и объекта оценки. Внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения 
различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости). 

4.Определяется итоговый показатель рыночной стоимости объекта оценки путем согласования 

скорректированных цен объектов-аналогов. Определение рыночной стоимости объекта оценки .  

Определение единицы сравнения. 

В расчетах используется типичная единица сравнения – цена объекта недвижимости в рублях за 1 
(один) квадратный метр общей площади.  

Выбор наиболее сопоставимых аналогов, расчет единиц сравнения для каждого из них, 

внесение корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами (при 

необходимости). 

Оценщиком была проведена выборка предложений по продаже недвижимости, из сегмента рынка, 

наиболее близкого к сегменту рынка объекта оценки. 

Критерии отбора аналогов: 

1.местоположение: Химмаш (3 ценовой пояс г. Екатеринбурга). С целью расширения выборки 
(ввиду ограниченности предложений к продаже помещений из сегмента рынка объекта исследования   

на территории Химмаша), оценщиком рассмотрены также помещения, расположенные в 3 ценовом 

поясе г. Екатеринбурга в целом; 

2.функциональное назначение – помещения торгового назначения и сходных типов объектов 

недвижимости свободного назначения;  

3.расположение в жилом многоквартирном доме; 

4.площадь возможно близкая к показателю площади объекта оценки. 

В результате в качестве аналогов использованы 4 объекта из представленных на рынке, описание 

аналогов приведено в таблице 4, копии объявлений и дополнительной информации приведены в 

Приложении к отчету.  

Расчет рыночной стоимости   нежилого помещения с кадастровым номером 

66:41:0509033:45.  

 

Ниже будут рассчитаны значения единиц сравнения по исходным предложениям, обоснованы 
корректировки к единицам сравнения по каждому элементу сравнения, учитывающие отличия объектов-

аналогов от объекта оценки и произведены расчеты скорректированных значений единиц сравнения, 

которые путем согласования (усреднения) трансформированы в стоимость 1 кв. м. объекта оценки. 
 

Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения.  

При расчете стоимости одного квадратного метра объекта вводятся необходимые поправки. 
Обоснование величин введенных корректировок приведено после расчетной таблицы. 
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Расчет рыночной стоимости помещения сравнительным подходом, руб. 

Таблица 6 
Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Местоположение 

, г. Екатеринбург, 
ул. Грибоедова 

д.29/ул. 
Инженерная д.41 

Екатеринбург, 
ул. Косарева, 17 

Екатеринбург, ул. 
Альпинистов, 77 

Екатеринбург,  

Ремесленный пер., 
6 

Екатеринбург, ул. 
Пехотинцев, 21Б 

Площадь (кв. м) 130,6 61,3 312,5 159,4 206,0 

Цена предложения 
рублей 

 4 800 000 35 937 500 15 999 000 20 000 000 

Цена предложения 
в пересчете на 1 

кв.м. аналога в руб. 
 78 303 115 000 100 370 97 087 

Состав и качество 
передаваемых прав 

на объект 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Право 
собственности 

Корректировка, %  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./м2 

 78 303 115 000 100 370 97 087 

Условия 
финансирования 

Форма платежа - 
денежные средства 

 

Форма платежа - 
денежные 
средства 

Форма платежа - 
денежные 
средства 

Форма платежа - 
денежные 
средства 

Форма платежа - 
денежные 
средства 

Корректировка, %  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./м2 
 78 303 115 000 100 370 97 087 

Условия продажи, в т.ч: 

Различия между 
ценами 

предложения и 
сделок 

Предполагаемая 
сделка 

Предложение на 
продажу 

Предложение на 
продажу 

Предложение на 
продажу 

Предложение на 
продажу 

Корректировка, %  -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% 

Скорректированная 
стоимость, руб./ м2 

 74 388 109 250 95 352 92 233 

Условия рынка. 
(дата предложения)  

14.11.2024 14.11.2024 14.11.2024 14.11.2024 14.11.2024 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./м2 

 74 388 109 250 95 352 92 233 

Характеристика местоположения 

Район 
расположения в 
пределах города 

Химмаш /3 ценовой 
пояс 

Химмаш /3 
ценовой пояс 

Химмаш /3 
ценовой пояс 

Чермет /3 ценовой 
пояс 

Новая Сортировка 
/3 ценовой пояс 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./ м2 

 74 388 109 250 95 352 92 233 

Расположение 
относительно 
красной линии 
/типовая зона в 

пределах района 
 

1 линия, центр 
района 

1 линия, удален 
от центра района 

1 линия, удален от 
центра района 

1 линия, центр 
района 

вторая линия 

Корректировка, в 

долях 
 1,16 1,16 1 1,37 

Корректировка, %  16,0% 16,0% 0,0% 37,0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./ м2 

 86 290 126 730 95 352 126 359 

Удобство подъезда 

Автоподъезд, 
близость остановок 

общественного 
транспорта 

Автоподъезд, 

близость 
остановок 

общественного 
транспорта 

Автоподъезд, 

близость 
остановок 

общественного 
транспорта 

Автоподъезд, 

близость 
остановок 

общественного 
транспорта 

Автоподъезд, 

близость 
остановок 

общественного 
транспорта 

Корректировка, %  0% 0% 0% 0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./ м2 
 86 290 126 730 95 352 126 359 

Физические характеристики объекта, в т ч: 
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Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 

Тип  и назначение 
объекта 

встроенное 

помещение 
торгового 

назначения, 
отдельный вход 

встроенное 

помещение 
торгового 

назначения, 
отдельный вход 

пристроенное 

помещение 
торгового 

назначения, 
отдельный вход 

встроенное 
помещение, ПСН, 
отдельный вход 

встроенное 
помещение, ПСН, 
отдельный вход 

Корректировка, в 
долях 

 1,00 0,95 1,00 1,00 

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

Скорректированная 
стоимость, руб./ м2 

 86 290 120 394 95 352 126 359 

Физическое 
состояние 

простая отделка, 
удовлетворительно

е состояние 

простая отделка, 
удовлетворитель

ное состояние 

простая отделка, 
удовлетворительн

ое состояние 

простая отделка, 
удовлетворительн

ое состояние 

простая отделка, 
удовлетворительн

ое состояние 

Корректировка, в 
долях 

 1 1 1 1 

Корректировка, %  0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./ м2 

 86 290 87 888 95 352 126 359 

Этаж подвал 1эт 1эт 1эт 1эт 

Корректировка, в 
долях 

 0,73 0,73 0,73 0,73 

Корректировка, %  -27,0% -27,0% -27,0% -27,0% 

Скорректированная 
стоимость, руб./ м2 

 62 992 64 158 69 607 92 242 

Масштаб объекта 
(площадь) м2 

130,60 61,30 312,50 159,40 206,00 

Корректировка, в 
долях 

 0,89 1,15 1,03 1,08 

Корректировка, %  -11% 15% 3% 8% 

Скорректированная 
стоимость 1 кв. м. 
аналогов, руб./ м2 

 56 063 73 782 71 695 99 621 

Коэффициент 

вариации 
24%     

Количество 
корректировок 

 4 6 3 4 

Вес аналога Сумма = 1 0,250000 0,166667 0,333333 0,250000 

Средневзвешенное 
значение 

стоимости 1 кв. м 
единого объекта 
недвижимости, 

руб. 

 14016 12297 23898 24905 

Средняя 
скорректированная 
стоимость 1 кв.м. , 

руб. 

75 116     

Стоимость объекта 
оценки в руб 

9 810 150     

Округленно в  руб. 9 810 000     

 

Описание корректировок. 

Корректировка на торг. По данным  некоммерческой организации «Ассоциация развития рынка 
недвижимости СтатРиелт» https://statrielt.ru  диапазон  скидки на торг для торговых помещений 

составляет от 0,92 до 0,97,  среднее значение , в том числе, для  Б-группы,  к которой относится г. 

Екатеринбург (областные города -  центры с агломерациями) составляет 0,95 (-5%.).  Выкопировка 
источника приведена ниже. 
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Рис 4 

Корректировка на торг для всех аналогов определена в среднем из диапазона значении – 5 %. 
Условия рынка (период между датами сделок (предложений) и оценки). 

Корректировка вводится в том случае, если между датой предложения к продаже объектов-аналогов 

и датой оценки существует значительный промежуток времени, за который цены на недвижимость 
могли измениться в ту или иную сторону, причем эти изменения не связаны с характеристиками 

объекта, а отражают общую тенденцию на рынке недвижимости. На дату оценки все объекты-аналоги 

предлагаются к продаже, поправка не применялась. 

Характеристика местоположения. 

Поправка на местоположение учитывает различие в стоимостях объектов, расположенных в условиях 

с различной экономической средой, различной интенсивностью деловой активности, близости к 

основным потребителям. 
Расположение аналогов  в пределах города и района приведено ниже: 

 

 
 Расположение аналогов №1 и №2   в пределах  района 
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Расположение аналога №3 Расположение аналога №4 

Рис. 5 

 

Аналоги, выбранные в качестве сопоставимых, как и объект оценки, расположены в 3 ценовом поясе 

города, в сопоставимых по  экономической ценности районах. Корректировка не требуется. 
 

Корректировка на расположение относительно «красной линии» 

Для расчета поправки Оценщик использовал данные некоммерческой организации «Ассоциация 
развития рынка недвижимости СтатРиелт» https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3526-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-

pomeshchenij-korrektirovki-na-01-07-2024-goda 

В данном источнике приведены коэффициенты, выражающие отношения удельных цен 
предложений продажи торговых и других общественных помещений и зданий с земельными участками, 

расположенных на второй и дальше от улицы линий застройки (или внутри квартала), к удельным ценам 

предложений объектов, расположенных на линии застройки (Красной линии) улицы (проспекта, 
площади) с выходом на «красную линию», а также отношения цен предложений объектов, 

расположенных на второстепенной улице населенного пункта, к ценам предложений объектов, 

расположенных на магистральной (транзитной или выездной из города (поселка) с прямым выходом на 
магистральную улицу, автодорогу. 

Значение корректировки для торговых помещений лежит в интервале от 0,58 до 0,86 долей 

единиц, среднее значение -0,73. 

Выкопировка данных представлена на рисунке ниже. 

 
Рис. 6 

Объект оценки и аналог №3 расположены в 1 линии, в  центре жилых районов. Корректировка к 

аналогу №3 не применялась. 
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Объекты аналоги №1 и 2 также расположены в 1 линии, но более удалены от   центра жилого 
района Химмаш. Обратная корректировка для Аналогов 1 и 2 принимается в минимальном из диапазона 

значении в размере 1:0,86= 1,16 или 16%. 

 Аналога 4 расположен во 2 линии. Обратная корректировка для Аналога 4 принимается в среднем 

из диапазона значении в размере 1:0,73= 1,37 или  37%. 

Тип объекта.  

Для расчета поправки Оценщик использовал данные некоммерческой организации «Ассоциация 

развития рынка недвижимости СтатРиелт» https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-07-

2024g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3522-vstroennoe-pristroennoe-pomeshchenie-otdelno-

stoyashchee-zdanie-popravki-korrektirovki-na-01-07-2024-goda 

 
Рис. 7 

Объект оценки и аналоги №№ 1,3 и 4  представляют собой встроенные помещения в жилом доме. 

Корректировка к указанным аналогам не применялась. 

 Аналог 2 – пристроенное к жилому дому помещение. Корректировка для Аналога 2 составит 
0,94:0,99= 0,95 или -5%. 

Состояние отделки. 

На основании анализа фотографий, представленных в объявлениях о продаже, Оценщик считает 

техническое состояние Объекта оценки и всех Аналогов сопоставимым (выполнена стандартная 

отделка, помещения в хорошем состоянии),  корректировка не применялась. 

Этаж. Выполнен расчет поправки на отличие в этаже расположения Объекта оценки (подвал) и 

Аналогов (1 этаж)  в соответствии с данными,  приведенными в  исследовании «Статистика рынка 
недвижимости», публикуемая некоммерческой организацией «Ассоциация развития рынка 

недвижимости СтатРиелт» https://statrielt.ru    

Среднее значение стоимости для  помещений в подвале по отношению к стоимости помещений на 

1 этаже составляет  -0,73. Выкопировка данных представлена на рисунке ниже. 

 
 

Рис 8 
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Корректировка на этаж для всех аналогов определена в среднем из диапазона значении – 0,73 или  
-27%. 

Масштаб объекта (площадь). 

 Выполнен расчет  поправки на отличие в площади в соответствии с данными,  приведенными в  

исследовании «Статистика рынка недвижимости», публикуемая некоммерческой организацией 

«Ассоциация развития рынка недвижимости СтатРиелт» https://statrielt.ru    
Для общественных зданий и помещений построение линии тренда зависимости удельной цены от 

общей площади выявило коэффициенты торможения (-0,16), формула расчета поправки на площадь 

объекта приведены на рисунке ниже. 

 
Рис. 9 

 
Расчет корректировки для аналогов приведен в таблице. 

Таблица 7 

Наименование Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 3 

Площадь кв. м 130,60 61,30 312,50 159,40 206,00 

Расчет 
корректировки, доли 

ед. 
 

(130,6: 61,3)^ 
(-0,16) = 0,89 

130,6: 312,5)^ 
(-0,16) = 1,15 

(130,6: 159,4)^ 
(-0,16) = 1,03 

130,6: 206)^ 
(-0,16) = 1,08 

Корректировка, %  -11% 15% 3% 8% 

 
Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, по выбранным объектам-

аналогам, веса аналогов. 

Описание процедуры согласования. 

Для анализа однородности выборки Оценщик рассчитал коэффициент вариации с помощью 

инструментов Excel. 
Коэффициент вариации рассчитывался с помощью функции Excel: 

Формула 3 

=СТАНДОТКЛОН.В()/СРЗНАЧ() 
где: 

СТАНДОТКЛОН.В() - стандартное отклонение по выборке (замечание: функция 

СТАНДОТКЛОН.В предполагает, что аргументы являются только выборкой из генеральной 
совокупности. Стандартное отклонение вычисляется с использованием «n- 1» метода); 

СРЗНАЧ() - среднее значение (среднее арифметическое) аргументов. 

Чем больше значение коэффициента вариации, тем относительно больший разброс и меньшая 

выравненность исследуемых значений. Совокупность считается однородной, если коэффициент 
вариации не превышает 33% (http://www.hi-edu.ru/e-books/xbook096/01/part-006.htm). Если коэффициент 

вариации превышает 33%, то это свидетельствует о неоднородности информации и необходимости ее 

http://www.hi-edu.ru/e-books/xbook096/01/part-006.htm
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корректировки, например, путем исключения самых больших и самых маленьких значений. 

Коэффициент вариации в настоящем расчете при рассмотрении всех аналогов не превышает 
допустимое значение 33 %. 

Средневзвешенное значение стоимости 1 кв. м. объекта оценки определяется на основе значений 

стоимости всех аналогов. 
Для определения средневзвешенной стоимости объекта оценки по объектам-аналогам, 

необходимо определить вес результатов, полученных после корректировок цен продаж. Наибольший вес 

придается объекту аналогу, который по своим параметрам является наиболее близким к объекту оценки 

(т.е. подвергся меньшему числу корректировок). 
Учитывая, что вес аналога должен быть обратно пропорционален количеству корректировок, 

можно предложить следующее правило его расчета: 

Формула 4 

1

4

1

3

1

2

1

1

1

−−−−

−

+++
=

kkkk

k
w i

i
 

Здесь к1, к2, к3, к4, кi – количество корректировок цен аналогов. 

 

В результате проведенного анализа и выполненных расчетов в рамках сравнительного 

подхода, стоимость права собственности на нежилое помещение с кадастровым номером 

66:41:0509033:45 на дату оценки 14.11.2024 года составила: 

9 810 000 

(девять миллионов восемьсот десять тысяч) рублей. 

 

3.6.  РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ТРАНСПОРТНОГО СРЕДСТВА 

СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ. 

 

В сравнительном подходе стоимость объекта оценки рассчитывается по формуле: 

Формула 5 

;)(
1

1
=

= =
n

i

imii

срав VKCС      
=

=
n

i

ia
1

1 , где 

Ci – стоимость i-ого  аналога, 

kj=1÷m – корректировки к стоимости аналога, 

Vi – весовой коэффициент к стоимости аналога.  
Сумма всех весовых коэффициентов равна 1,0. 

Приняв определённую последовательность, шаг за шагом применяют корректировки к цене 

продажи сравнимых объектов. Суть действий при этом сводится к выявлению степени схожести 

оцениваемого объекта со сравниваемым объектом, то есть фактически путём уменьшения или увеличения 

цены объекта сравнения на величину корректировки она приводится к искомой.  
  Наиболее часто корректировка выполняется: 

• процентным соотношением, 

• денежным эквивалентом. 
Результаты обычно представляют в виде таблицы.  

Сравнительный подход в данной оценке был реализован для единиц имущества, имеющих 

развитый вторичный рынок продаж.  

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал 

данные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых 
источников (ресурсы сети Интернет).  

В ходе мониторинга вторичного рынка, было выявлено несколько предложений о продаже 

объектов, аналогичных / сопоставимых с оцениваемыми. Выборка проводилась по публикациям на 

интернет-сайтах объявлений, таких как: https://www.avito.ru/, https://auto.ru/, https://drom.ru/ и др., 
маркетинговое время 3 месяца.  

Критерии поиска аналогов приведены выше в разделе 3.3. 

Анализ ценовых источников показал очень высокую степень совпадения цен на аналогичные 

оцениваемому АТС по России в целом (в том числе, в Свердловской, Омской, Челябинской, Московской 

областях в частности), отклонения не превышают 10-15 %, стандартное отклонение находится в 
пределах 5 %, что удовлетворяет приемлемой точности оценивания. В связи с этим, Оценщиками 
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принято решение об использовании ценовых источников по России без внесения каких-либо 
дополнительных корректировок. 

В результате отобраны рыночные аналоги б/у, сопоставимые по одинаковым количественным и по 

возможно близким качественным (год выпуска, состояние) показателям.  

Все рыночные данные по определению стоимости аналогов (в состоянии бывшее в употреблении) 
сведены в расчетной таблице ниже.  

Сохраненные данные интернет-страниц, содержащих ценовую информацию, приведены в 

Приложении. 
Процесс внесения поправок в цены сопоставимых объектов.  

Сравнение проводится только по факторам, по которым существуют отличия объектов-аналогов 

от объекта оценки. 
При корректировке цен объектов-аналогов, все поправки делаются, от объекта-аналога к объекту 

оценки. Если сравниваемый элемент в сопоставимом объекте лучше, чем в объекте оценки, то берется 

отрицательная поправка, т.е. со знаком «минус». Если сравниваемые элементы в сопоставимом объекте 

хуже, чем в оцениваемом, то берется положительная поправка, т.е. со знаком «плюс». 
Скидка на торг. 

Величина скидки на торг определена на основании «Справочника оценщика машин и 

оборудования. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования» / под 
ред. Л.А. Лейфера - Нижний Новгород, 2019, стр.209. 

Значение скидки на торг по различным источникам находится в диапазоне от 5 до 16 %. Принято 

среднее из диапазона значение скидки на торг –10%. Выкопировка данных представлена в Приложении 
и на рисунке ниже. 

 
Рис.11 

 

Корректировка на год выпуска (возраст). 

Величина корректировки определена на основании «Справочника оценщика машин и 
оборудования. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка машин и оборудования» / под 

ред. Л.А. Лейфера - Нижний Новгород, 2019, стр.206. 

Среднее значение корректировки на год эксплуатации транспорта общего пользования  составляет 
11 %.  

Выкопировка данных представлена в Приложении и на рисунке ниже. 
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Рис.12 

Расчет корректировки для аналогов приведен в таблице ниже.  

Корректировка на техническое состояние.  Объект оценки и все аналоги сопоставимы по 

техническому состоянию. Корректировка не требуется. 
Основания для расчета прочих корректировок отсутствуют. 

Описание процедуры согласования. 

Для определения средневзвешенной стоимости объекта оценки по объектам-аналогам, необходимо 

определить вес результатов, полученных после корректировок цен продаж.  
Вес аналога определен согласно формулы расчета (5), приведенной выше. 

В таблицах ниже представлены стоимости предложения аналогов, а также расчёты стоимости   

по сравнительному подходу. 
 

Таблица 8 
Характеристика 

элементов сравнения 
Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Марка  
Фольксваген 

Поло 
Фольксваген 

Поло 
Фольксваген 

Поло 
Фольксваген 

Поло 
Фольксваген 

Поло 
Фольксваген 

Поло 

Модель, комплектация 

легковой 
седан, МКПП, 

передний 
привод 

легковой 
седан, МКПП, 

передний 
привод 

легковой 
седан, МКПП, 

передний 
привод 

легковой 
седан, МКПП, 

передний 
привод 

легковой 
седан, МКПП, 

передний 
привод 

легковой 
седан, МКПП, 

передний 
привод 

Год выпуска 2018 2017 2017 2019 2018 2018 

Объем двигателя, л 
(Мощность двигателя, 
л.с.) 

1,6 (90) 1,6 (90) 1,6 (90) 1,6 (110) 1,6 (90) 1,6 (90) 

Техническое 
состояние 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

Цена предложения, 
руб.  

  990 000 1 099 000 1 300 000 1 020 000 1 050 000 

Корректировка на 

торг, % 
  -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% 

Скорректированная 
стоимость 1 кв. м, руб. 

  891 000 989 100 1 170 000 918 000 945 000 

Год выпуска  2018 2017 2017 2019 2018 2018 

Разница в годах 
эксплуатации объекта 

оценки  и аналога  

 1 1 -1 0 0 

Корректировка, %   11,0% 11,0% -11,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 
стоимость 1 кв. м, руб. 

  989 010 1 097 901 1 041 300 918 000 945 000 

Техническое 
состояние 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

 исправен, 
комплектен 

Корректировка, %   0% 0% 0% 0% 0% 
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Характеристика 
элементов сравнения 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5 

Цена с учетом 
корректировки  

  989 010 1 097 901 1 041 300 918 000 945 000 

Количество 
корректировок, ед. 

 2 2 2 1 1 

Вес аналога Сумма=1 0,14286 0,14286 0,14286 0,28571 0,28571 

Взвешенное значение, 

рублей 
 141 287 156 843 148 757 262 286 270 000 

Стоимость объекта, 
рублей, , округленно 

980 000      

 

Стоимость легкового автомобиля ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный номер (VIN) 
XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в, определенная в рамках сравнительного подхода, составляет 

980 000 рублей. 
 

Анализ соответствия полученного результата рыночным данным. 

 
Полученные расчетные величины рыночной стоимости согласуются с данными анализа рынка 

(раздел 3.3. настоящего заключения):  

1.Рыночная стоимость оцениваемого нежилого помещения (в пересчете на 1 кв.м. общей площади) 

составляет, округленно, 9 810 000:130,6 = 75000 рублей/1 кв.м. В результате выполненного анализа 
рынка, наиболее вероятная средняя рыночная цены предложений для коммерческих помещений в жилых 

домах в сегменте объекта оценки находится в интервале от 78 303 до 115 000 рублей за квадратный 

метр, то - есть, отличие на превышает 4 % (78 303 /75000 - 1= 0,04), что говорит о соответствии 
полученных расчетных данных рыночным показателям. Полученный результат стоимости находится 

ближе к нижнему значению рыночного интервала стоимости по данным анализа рынка, что объясняется 

характеристиками объекта оценки (расположение в подвале жилого дома). 

 
2.Рыночная стоимость оцениваемого легкового автомобиля ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО составляет, 

округленно, 980000 рублей. В результате выполненного анализа рынка, цены предложений ( без учета 

скидки на торг) вторичного рынка АТС, наиболее сопоставимых с  оцениваемым, находятся в интервале  
от 990 000 до 1 300 000 рублей.  То-есть, отличие на превышает 1 % (990 000 /980000 - 1= 0,01), что 

говорит о соответствии полученных расчетных данных рыночным показателям.  

 

3.7. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ, ПОЛУЧЕННЫХ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ 

ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ ОЦЕНКИ. 

В соответствии с п. 13 ФСО VI при применении нескольких подходов и методов оценщик 

использует процедуру согласования их результатов. В рамках расчета рыночной стоимости объекта 

оценки использован только сравнительный подход, следовательно, в согласовании результатов оценки 
нет необходимости (результату сравнительного подхода присваивается вес =1). 

Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода, является итоговой величиной рыночной 

стоимости объекта оценки. 
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3.8. ИТОГОВАЯ СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ 

ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА 

Приведённые ниже расчёты и анализ позволяют сделать следующие выводы: 

Приведённые ниже расчёты и анализ позволяют сделать следующие выводы: 

Рыночная стоимость объекта оценки (по перечню таблицы № 1) на дату оценки 14.11.2024 года 
составила, всего: 

10 790 000 

(десять миллионов семьсот девяносто тысяч) рублей,  

в том числе: 

Рыночная стоимость нежилого помещения с кадастровым номером 66:41:0509033:45 площадью 

130,6 кв.м., расположенного в подвале здания, по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, ул. 
Грибоедова д.29/ул. Инженерная д.41 на дату оценки 14.11.2024 года составила: 

9 810 000 

(девять миллионов восемьсот десять тысяч) рублей. 

 

Рыночная стоимость легкового автомобиля ФОЛЬКСВАГЕН ПОЛО, идентификационный номер 

(VIN) XW8ZZZ61ZJG046283, 2018 г. в. на дату оценки 14.11.2024 года составила: 

 980 000 

(девятьсот восемьдесят тысяч) рублей. 

 

Ограничения и пределы полученного результата. 

Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым 

использованием результатов оценки (назначением оценки). 

Оценщик не несет ответственности за использование результатов оценки Заказчиком в целях 

отличных, от указанных в задании на оценку. 

 
4. ПЕРЕЧЕНЬ ПРИЛОЖЕНИЙ. 

Приложение 1. Сканкопии источников информации, участвующих в расчетах. 

Приложение 2. Копии документов, представленных Заказчиком. 
Приложение 3. Копии квалификационных аттестатов, Выписка о регистрации Оценщика в СРО, договор 

страхования Оценщика, лист записи в ЕГРИП.    
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5. ПРИЛОЖЕНИЯ. 

Сканкопии источников информации, участвующих в расчетах. 

Сканкопии объявлений, использованных при расчете. 

 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_62_m_367

8046929 

 

 

 
 

 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_62_m_3678046929
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_torgovoe_pomeschenie_62_m_3678046929
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https://upn.ru/obekty/torgovoe-pomeschenie-60403071 

 

 
 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4307707708 

 
 

https://upn.ru/obekty/torgovoe-pomeschenie-60403071
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_4307707708
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https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_206_m_447812
5357 

 
 

 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_358_000_km_4336710

672 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_206_m_4478125357
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_206_m_4478125357
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https://www.avito.ru/sverdlovskaya_oblast_berezovskiy/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2017_2

31_466_km_4721819859 
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https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779 

 
https://auto.drom.ru/omsk/volkswagen/polo/426600471.html 

 

 

 

https://www.avito.ru/chelyabinsk/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_312_581_km_4446014779
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https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_236_885_km_4391249337 

 

 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/avtomobili/volkswagen_polo_1.6_mt_2019_236_885_km_4391249337


Индивидуальный предприниматель Самохина Наталья Анатольевна  

ОГРНИП 323665800008894 от 19.01.2023 г.  ИНН 667207903905 

 

 

 35 

Приложение 2  
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Приложение 3 
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