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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

Белкин Артем Алексеевич, в лице Фи-

нансового управляющего Елисеева Дени-

са Сергеевича, действующего на основа-

нии Решения Арбитражного суда Ниже-

городской области по делу № А43-

38663/2018 от 21.11.2018 г. 

 

Уважаемый Артем Алексеевич! 

 

В соответствии с договором № 442-оц от 05 сентября 2019 г., оценщик ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИ-

ТЕЛЬСТВО» произвёл оценку рыночной стоимости объекта недвижимого имущества. 
Объект оценки: 

- Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом пло-

щади балконов и лоджий, м2: 33,65, расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богород-

ский район, участок, прилегающий к п. Новинки (адрес строительный). 

Права на объект оценки, учитывае-

мые при определении стоимости 

объекта оценки: 

Право требования о передаче в собственность 

Существующие ограничения права: Залог (ОАО «Сбербанк России») 

Субъекты права: Белкин Артем Алексеевич 

Объем существующих прав: Право требования о передаче в собственность 

Объем оцениваемых прав: Право требования о передаче в собственность 

Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование ре-

зультатов оценки 

Для совершения сделки купли – продажи 

Вид стоимости: Рыночная 

Дата осмотра: 10.09.2019 г. 

 

Дата оценки (дата проведения оцен-

ки, дата определения стоимости)  

12.09.2019 г. 

Допущения, на которых должна ос-

новываться оценка: 
 по мнению заказчика, существенные допущения и ограничения, 

влияющие на результаты оценки, отсутствуют; 

 указание границ интервала, в пределах которого может находиться 

величина стоимости объекта оценки, не требуется. 

Дата отчёта: 12.09.2019 г. 

Номер отчёта 5103 

Проведённые расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что с учётом цели проводимой 

оценки, по состоянию на 12 сентября 2019 года:  

 

Рыночная стоимость объекта оценки: Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая 

площадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и лоджий, м2: 33,65, расположенное в жи-

лом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богородский район, участок, прилегающий к п. Новинки 

(адрес строительный) составляет 1 630 000 (Один миллион шестьсот тридцать тысяч) рублей. 

 

 

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам. 

Благодарим за возможность, оказать Вам услугу. 

 

Генеральный директор ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬ-

СТВО» 

 

_________________ 

 

/М.Н. Винокуров/ 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ. 

Название раздела Итоги 

Основание для проведения оценщиком 

оценки объекта оценки 

Договор №442-оц от 05 сентября 2019 года 

Дата составления отчета 12.09.2019 г. 

Общая информация, идентифицирую-

щие объект оценки 

Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая площадь, м2: 

32,10, общая площадь с учетом площади балконов и лоджий, м2: 33,65, 

расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, 

Богородский район, участок, прилегающий к п. Новинки (адрес строи-

тельный). 

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к 

оценке 

Затратный подход Сравнительный под-

ход 

Доходный подход 

Жилое помещение (квартира) номер: 41, 

этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, об-

щая площадь с учетом площади балко-

нов и лоджий, м2: 33,65, расположенное 

в жилом доме №19 по адресу: Нижего-

родская область, Богородский район, 

участок, прилегающий к п. Новинки 

(адрес строительный). 

Не применялся 1 632 723 Не применялся 

Ограничения и пределы применения 

полученной итоговой стоимости 

Для совершения сделки купли - продажи  

Рыночная стоимость объекта оценки 

Жилое помещение (квартира) номер: 41, 

этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, об-

щая площадь с учетом площади балко-

нов и лоджий, м2: 33,65, расположенное 

в жилом доме №19 по адресу: Нижего-

родская область, Богородский район, 

участок, прилегающий к п. Новинки 

(адрес строительный). 

1 630 000 (Один миллион шестьсот тридцать тысяч) рублей. 

2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ. 

Таблица 1. Задание на оценку. 

Параметр Значение, расшифровка 

В соответствии с ФСО №1: 

Объект оценки - Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая пло-

щадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и лоджий, 

м2: 33,65, расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегород-

ская область, Богородский район, участок, прилегающий к п. Новинки 

(адрес строительный). 

Права на объект оценки, учитываемые при 

определении стоимости объекта оценки: 

Право требования о передаче в собственность 

Цель оценки определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое использование результа-

тов оценки 

для совершения сделки купли - продажи 

Вид стоимости Рыночная 

Дата оценки 12 сентября 2019 г. 

Допущения, на которых должна основы-

ваться оценка 
 по мнению заказчика, существенные допущения и ограниче-

ния, влияющие на результаты оценки, отсутствуют; 

 указание границ интервала, в пределах которого может нахо-

диться величина стоимости объекта оценки не требуется. 

Иная информация, предусмотренная фе-

деральными стандартами оценки 

Отсутствует 

В соответствии с ФСО №7: 

Состав объекта оценки с указанием сведе-

ний, достаточных для идентификации 

каждой из их частей (при наличии) 

- Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая пло-

щадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и лоджий, 

м2: 33,65, расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегород-

ская область, Богородский район, участок, прилегающий к п. Новинки 

(адрес строительный). 
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Параметр Значение, расшифровка 

Характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на до-

ступные для оценщика документы, содер-

жащие такие характеристики 

Документы, представленные Заказчиком: 

 Копия Договора №19/1 участия в долевом строительстве от 06 

июня 2014 г. 

 Копия Договора №2407/2014-М-2 об уступке права требования 

по договору участия в долевом строительстве от 24 июля 2014 г. 

 Копия Справки ООО «КВАРТСТРОЙ Центр» от 24 июля 2014 

г. 

 Копия Справки ООО «УК «КВАРТСТРОЙ» от 24 июля 2014 г. 

 Копия Согласия от 24 июля 2014 г. 

 Копия уведомления ООО «УК «КВАРТСТРОЙ». 

 Копия дополнительного соглашения №1 к Договору об уступке 

права требования №2407/2014-М-2 от 24.07.2014 г. по договору участия 

в долевом строительстве №19/1 от 06.06.2014 г. от 05 августа 2014 г. 

 Копия кредитного договора №89483 от 05 августа 2014 г. 

 Копия дополнительного соглашения №1 к кредитному догово-

ру №89483 от 22 августа 2014 г. 

Документы, размещенные в сети интернет на сайте kvartstroy.ru: 

 Проектная декларация по строительству 1 очереди жилого 

комплекса, расположенного по адресу: Нижегородская область, Бого-

родский район, участок, прилегающий к п. Новинки, в редакции от 

03.05.2017 г., размещена в сети интернет на сайте kvartstroy.ru 

03.05.2017г. 

Права, учитываемые при оценке объекта 

оценки, ограничения (обременения) этих 

прав, в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки (по состоянию на 

дату оценки): 

Право требования о передаче в собственность (Залог (ОАО «Сбербанк 

России»)) 

Таблица 2. Количественные и качественные характеристики здания, в котором расположен объект оценки 

Характеристика месторасположения здания 

Показатель Характеристика 

Адрес 
Нижегородская область, Богородский район, участок при-

легающий к п. Новинки, д.19, кв.41 (адрес строительный) 

Административный округ Богородск 

Локальные особенности расположения: 

- транспортная доступность 

Жилой дом располагается в п. Новинки в 10-и минутах 

пешком от остановки общественного транспорта «По тре-

бованию (Пос. Новинки)» 

Экологическая обстановка Хорошая 

Объекты промышленной инфраструктуры микрорайо-

на 
Нет 

Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в 

пределах пешей доступности (менее 1 км) 

Школа - (2,5 км) 

Детский сад - (2,5 км) 

Отделение банка - (2 км) 

Предприятия службы быта + 

Торговые предприятия + 

Аптека - (2 км) 

Поликлиника - (6 км) 

Зона отдыха + 

Состояние прилегающей территории Хорошее 

Средняя стоимость 1 кв. м. квартир в данном районе 52 661 руб.
1
 

Физические характеристики здания 

Год постройки  
Жилой дом является объектом незавершенного строитель-

ства. 

Общий физический износ, % 

Физический износ у объекта капитального строительства 

отсутствует, поскольку объект является объектом неза-

вершенного строительства. 

Тип здания 6- этажный жилой дом 

Наличие подвала + 

                                                           
1 Самостоятельные расчеты Оценщика (см. главу 7.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости 

из сегментов рынка, к которым могут быть отнесены оцениваемые объекты при фактических, а также при альтернативных вариантах их исполь-

зования, с указанием интервала значений цен.) 
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Характеристика месторасположения здания 

Показатель Характеристика 

Наличие чердака/мансарды + 

Наличие лифта планируется 

Количество этажей 6 ( в т.ч. 4 жилых) 

Конструкция здания монолитный железобетонный каркас 

Материал фундамента монолитная железобетонная фундаментная плит 

Наружные и внутренние стены жилого дома в цоколь-

ном этаже 
монолитные  железобетонные 

Наружные стены остальных этажей газосиликатные блоки с утеплением 

Межквартирные стены из газосиликатных блоков 

Межкомнатные стены планируется из гипсовых пазогребневых плит 

Стены ванные комнаты и туалеты 
планируется из гипсовых пазогребневых гидрофобизиро-

ванных (влагостойких) плит. 

Перекрытия безбалочные монолитные железобетонные. 

Внешний вид фасада дома 
планируется облицовка части фасадов облицовочным кир-

пичом, части – декоративной штукатуркой 

Организованная стоянка личного а/т или подземные 

гаражи 
Планируются парковочные площадки 

Стадия готовности объекта 
Начало четвертой стадии – стадия фасада и внутренних 

работ
2
 

Таблица 3. Количественные и качественные характеристики объекта недвижимости: Жилое помещение 

(квартира) номер: 41, этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и 

лоджий, м2: 33,65, расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богородский 

район, участок, прилегающий к п. Новинки (адрес строительный). 

Описание объекта оценки 

Показатель Характеристика 

Название объекта Жилое помещение (квартира) 

Назначение Жилое 

Текущее использование В качестве объекта жилого фонда 

Адрес объекта РФ, Нижегородская область, Богородский район, участок 

прилегающий к п. Новинки, д.19, кв.41 (адрес строитель-

ный) 

Имущественные права Право требования о передаче в собственность 

Субъект права Белкин Артем Алексеевич 

Основание возникновения права Договора №2407/2014-М-2 об уступке права требования по 

договору участия в долевом строительстве от 24 июля 2014 

г. 

Существующие ограничения (обременения) права Залог (ОАО «Сбербанк России») 

Кадастровый номер Отсутствует, поскольку жилой дом является объектом не-

завершенного строительства. 

Этаж расположения 4 

Количество комнат в квартире 1 

Тип комнат Изолированная - 1  

Общая площадь (с учетом летних помещений), кв. м. 33,65 (по проекту) 

Общая площадь (без учета летних помещений), кв. м. 32,10 (по проекту) 

Жилая площадь, кв. м. 20,50 (по проекту) 

Площадь кухни, кв. м. 5,0 (по проекту) 

Наличие отдельных от других квартир кухни и санузла Да 

Наличие балкона/лоджии Лоджия - 1 

Количество и тип санузлов Санузел совмещенный - 1 

Планируемая отделка квартиры Современная (по проекту) 

Объект подключен к системам электроснабжения, 

отопления, водоснабжению, канализации 
Да 

Объект оценки подключен к системам водоснабжения Холодное, горячее 

Система отопления Центральное 

                                                           
2 Подробное описание представлено в  гл. 6.3 «Расчет рыночной стоимости объекта оценки с применением сравнительного подхода». 
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3. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ. 

Таблица 4. Список используемых стандартов. 

Краткое наименование 

стандарта 

Полное наименование стандарта 

ФСО - 1 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297 «Об утверждении Феде-

рального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведе-

нию оценки (ФСО № 1)» 

ФСО - 2 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298 «Об утверждении Феде-

рального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» 

ФСО - 3 Приказ Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299 «Об утверждении Феде-

рального стандарта оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО № 3)»  

ФСО - 7 Приказ Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года N 611 «Об утверждении 

Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)"  

4. ПРИНЯТНЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ. 

 В процессе оценки, Оценщик рассматривал объект оценки как незаложенный и не обреме-

нённый иными долговыми обязательствами. 

 Полная характеристика объекта оценки, необходимая информация, представлены в отчёте 

об оценке, отдельные части которого не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его тек-

стом. 

 При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влия-

ющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению 

(или в случае обнаружения) подобных факторов. 

 Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчёта, были получены из 

надёжных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их 

абсолютную точность, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки на источник информации. 

 Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оцен-

щик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юри-

дических, природных условий и прочих форс-мажорных обстоятельств, которые могут повлиять на стои-

мость оцениваемого имущества. 

 Отчёт об оценке представляет собой точку зрения Оценщика без каких-либо гарантий с его 

стороны в отношении условий последующей реализации объекта оценки. Оценщик не предоставляет ни-

каких гарантий и обязательств по поводу сохранности объекта оценки и отсутствия нарушений действу-

ющего законодательства в рассматриваемых правовых и бухгалтерских документах. 

 Допущения, используемые при проведении оценки, согласованы всеми сторонами догово-

ра.  

 Допущения, применяемые в оценке в отношении перспектив развития объекта оценки, 

обоснованы рыночными данными и тенденциями. Использование прогнозных данных заказчика или соб-

ственника объекта оценки без проверки их осуществимости и соответствия независимым от заказчика 

рыночным данным не допускается. 

 При построении прогнозов на основе нескольких сценариев или аналитических данных 

оценщик воздержался от использования наиболее оптимистичных прогнозов, приводящих к максимиза-

ции стоимости объекта оценки. 

 Планируется использовать объект оценки по текущему назначению, без изменения таково-

го в обозримой перспективе. 

 Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчёте, производятся в про-

грамме Microsoft Office Excel. Числовая информация приводится в Отчёте в удобном для восприятия ви-

де, в том числе, округлённом. Сами расчеты выполняются с более высокой точностью в соответствии с 

внутренней архитектурой указанной программы, если иное прямо не указывается в Отчёте. 
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5. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ, ПОДПИСАВШЕМ ОТЧЁТ ОБ 

ОЦЕНКЕ, А ТАКЖЕ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 

ТРУДОВОЙ ДОГОВОР. 

№ п/п Название раздела Расшифровка 

Сведения о заказчике 

1 Реквизиты Заказчика Белкин Артем Алексеевич 

Паспорт серия 22 08 № 078731, выдан 02.02.2008 г. Отделом УФМС Рос-

сии по Нижегородской обл. в Сормовском р-не гор. Нижнего Новгорода 

Адрес постоянного места жительства: Нижегородская обл., г. Нижний 

Новгород, ул. Мокроусова, д. 3, кв. 29 

 Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

1 Исполнитель: ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» в лице Генерального директора Ви-

нокурова Максима Николаевича, действующего на основании Устава 

(ОГРН 1025203731783 от 22 октября 2002 года, ИНН/КПП 

526103556/526001001). 

2 Страхование: Наименование страховой компании ООО "СК "Согласие", страховой полис 

(договор) №2063150-0812375/18ОО, дата выдачи 20.09.2018, срок действия 

полиса с 22.09.2018 по 21.09.2019, страховая сумма 25 000 000. 

 Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 

1 Оценщик: Чехов Кирилл Олегович  

Диплом Серия ВСГ No3678703, выдан ГОУ ВПО «ВВАГС». Дата выдачи: 

24.06.2009 г. Квалификация: экономист. Специальность: финансы и кре-

дит. Специализация: оценка собственности.  

 

Диплом ПП № 949596, выдан Федеральным государственным бюджетным 

образовательным учреждением высшего профессионального образования 

«Нижегородский государственный Архитектурно-строительный универси-

тет» 28 декабря 2011 г.  

 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности  

№ 003566-1 от 14.02.2018 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности  

№ 001257-2 от 08.12.2017 г. 

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности  

No013717-3 от 04.07.2018 г. 

 

Стаж работы в оценочной деятельности 9 лет. 

 

Свидетельство Чехов К.О. № 008473, выданное ООО «РОО»: Юридиче-

ский адрес: 107078 Москва, ул. Новая Басманная, д.21, строение 1. 

Адрес местонахождения: Москва, 1-ый Басманный переулок, д.2А, офис 5. 

Дата выдачи – 19.10.2016 г (повторно, взамен старого). 

 

Выписка из реестра Саморегулируемой организации оценщиков, дата вы-

дачи 19.10.2016 г (повторно, взамен старого). 

 

Страхование: Гражданская ответственность оценщика застрахована в: 

ОСАО «Ингосстрах» № 433-542-015976/19 от 22.03.2019 г., срок страхова-

ния с 25.03.2019 г. по 24.03.2020 г., страховая сумма 10 000 000 руб. 00 коп 

(Десять миллионов) рублей 00 коп. 

2 Информация обо всех 

привлекаемых к проведе-

нию оценки и подготовке 

отчёта об оценке органи-

зациях и специалистах с 

указанием их квалифика-

ции и степени их участия 

в проведении оценки объ-

екта оценки 

Оценка проведена Оценщиком Чеховым К.О.  лично без привлечения спе-

циалистов и консультантов. 

 

3 Место нахождения Ис-

полнителя: 

603155, г. Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

4 Место нахождения 

Оценщика: 

603155, г. Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 
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№ п/п Название раздела Расшифровка 

5 Номер контактного теле-

фона Оценщика 

+7-920-00-35-311; 8-908-231-02-34 

6 Адрес электронной почты 4ehow_k@mail.ru, ocenka@r52.ru 

5.1.1 Сведения о независимости юридического лица 

1. Настоящим ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» подтверждает полное соблюдение принципов 

независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоя-

щего отчета об оценке. 

2. ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» не является учредителем, собственником, акционером 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объектах оценки. 

3. ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» не имеет в отношении объектов оценки вещных или обя-

зательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица 

– заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИ-

ТЕЛЬСТВО». 

4.  Размер оплаты ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» за проведение оценки объектов оценки не 

зависит от итоговой величины стоимости объектов оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

5.1.2 Сведения о независимости оценщика 

1. Настоящим оценщик Чехов Кирилл Олегович подтверждает полное соблюдение принципов не-

зависимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятель-

ности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 

отчета об оценке. 

2. Оценщик Чехов Кирилл Олегович не является учредителем, собственником, акционером, долж-

ностным лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный инте-

рес в объектах оценки. Оценщик не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

3. Оценщик Чехов Кирилл Олегович не имеет в отношении объектов оценки вещных или обяза-

тельственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – 

заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком оценщика. 

4.  Размер оплаты оценщику за проведение оценки объектов оценки не зависит от итоговой вели-

чины стоимости объектов оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

  

mailto:4ehow_k@mail.ru
mailto:ocenka@r52.ru
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

6.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ И УСТАНАВЛИВАЮ-

ЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Таблица 5. Копии документов, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта 

оценки 

Название объекта оценки Название документа 

Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, 

общая площадь, м2: 32,10, общая площадь с уче-

том площади балконов и лоджий, м2: 33,65, рас-

положенное в жилом доме №19 по адресу: Ниже-

городская область, Богородский район, участок, 

прилегающий к п. Новинки (адрес строительный). 

Документы, представленные Заказчиком: 

 Копия Договора №19/1 участия в долевом строитель-

стве от 06 июня 2014 г. 

 Копия Договора №2407/2014-М-2 об уступке права тре-

бования по договору участия в долевом строительстве от 24 

июля 2014 г. 

 Копия Справки ООО «КВАРТСТРОЙ Центр» от 24 

июля 2014 г. 

 Копия Справки ООО «УК «КВАРТСТРОЙ» от 24 июля 

2014 г. 

 Копия Согласия от 24 июля 2014 г. 

 Копия уведомления ООО «УК «КВАРТСТРОЙ». 

 Копия дополнительного соглашения №1 к Договору об 

уступке права требования №2407/2014-М-2 от 24.07.2014 г. по 

договору участия в долевом строительстве №19/1 от 06.06.2014 

г. от 05 августа 2014 г. 

 Копия кредитного договора №89483 от 05 августа 2014 

г. 

 Копия дополнительного соглашения №1 к кредитному 

договору №89483 от 22 августа 2014 г. 

Документы, размещенные в сети интернет на сайте 

kvartstroy.ru: 

 Проектная декларация по строительству 1 очереди жи-

лого комплекса, расположенного по адресу: Нижегородская 

область, Богородский район, участок, прилегающий к п. Новин-

ки, в редакции от 03.05.2017 г., размещена в сети интернет на 

сайте kvartstroy.ru 03.05.2017г. 

 
6.2. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

Таблица 6. Количественные и качественные характеристики объекта недвижимости: Жилое помещение 

(квартира) номер: 41, этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и 

лоджий, м2: 33,65, расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богородский 

район, участок, прилегающий к п. Новинки (адрес строительный). 

Описание объекта оценки 

Показатель Характеристика 

Название объекта Жилое помещение (квартира) 

Назначение Жилое 

Текущее использование В качестве объекта жилого фонда 

Адрес объекта РФ, Нижегородская область, Богородский район, участок 

прилегающий к п. Новинки, д.19, кв.41 (адрес строитель-

ный) 

Имущественные права Право требования о передаче в собственность 

Субъект права Белкин Артем Алексеевич 

Основание возникновения права Договора №2407/2014-М-2 об уступке права требования по 

договору участия в долевом строительстве от 24 июля 2014 

г. 

Существующие ограничения (обременения) права Залог (ОАО «Сбербанк России») 

Кадастровый номер Отсутствует, поскольку жилой дом является объектом не-

завершенного строительства. 

Этаж расположения 4 

Количество комнат в квартире 1 

Тип комнат Изолированная - 1  

Общая площадь (с учетом летних помещений), кв. м. 33,65 (по проекту) 

Общая площадь (без учета летних помещений), кв. м. 32,10 (по проекту) 



Отчет об оценке недвижимого имущества №5103 от 12.09.2019 года 

11 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 526103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

Жилая площадь, кв. м. 20,50 (по проекту) 

Площадь кухни, кв. м. 5,0 (по проекту) 

Наличие отдельных от других квартир кухни и санузла Да 

Наличие балкона/лоджии Лоджия - 1 

Количество и тип санузлов Санузел совмещенный - 1 

Планируемая отделка квартиры Современная (по проекту) 

Объект подключен к системам электроснабжения, 

отопления, водоснабжению, канализации 
Да 

Объект оценки подключен к системам водоснабжения Холодное, горячее 

Система отопления Центральное 

 

 

6.3. МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

 

Объект оценки располагается  по адресу: РФ, Нижегородская область, Богородский район, участок 

прилегающий к п. Новинки, д.19, кв.41 (адрес строительный). Оцениваемый объект территориально распо-

лагаются в зоне застройки Ж-3 «Зона среднеэтажной секционной жилой застройки». Ближайшим окруже-

нием объектов являются строящиеся жилые многоквартирные и частные  дома. Подъездные пути – асфаль-

тированная и грунтовая дорога.  

  
Скриншот 1. Расположение объекта оценки в Богородском районе п. Новинки Нижегородской области 

 

 

Объект 

оценки 
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ 

ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ.  

7.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБ-

СТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК 

ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В 

ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ ОЦЕНКИ 

7.1.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки на рынок не-
движимости

3 

Таблица 7. Основные экономические показатели Российской Федерации (по данным Росстата, в сопоста-

вимых ценах)  

 
1) Предварительная оценка.  2) I полугодие 2019 г. в % к I полугодию 2018 года. 3) I полугодие 2018 г. в % к I полуго-

дию 2017 года. 4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение элек-

трической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утили-

зации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений"  5) Данные за июнь 2019 года  6) Июнь 2019 г. и июнь 2018 г. в % к 

соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавши ценах  7) Июнь 2019 г. и июнь 2018 г. в % к преды-

дущему месяцу, в фактически действовавших ценах  8) I полугодие 2019 г. и I полугодие 2018 г. в % к соответствующему перио-

                                                           
3 https://statrielt.ru/ (по состоянию на дату оценки) 

http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-06-2019.pdf
http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-06-2019.pdf
https://statrielt.ru/
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ду предыдущего года, в фактически действовавших ценах  9) Данные за I полугодие 2019 года 10) Оценка показателя за указан-

ные периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчету показателей денежных доходов и расхо-

дов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 о 02.07.2014 с изменениями от 20.11.2018) 11) С учетом единовремен-

ной денежной выплаты пенсионерам в январе 2017 г. в размере 5 тыс. рублей, назначенной  соответствии с Федеральным законом 

от 22 ноября 2016 г. № 385-ФЗ. 

Темпы роста ВВП за 1 полугодие 2019г. по сравнению с 1 полугодием 2018г. снизились с 2,0 до 

+0,7%. 

Динамика изменения показателей по итогам января-июля 2019 года по сравнению с январём-

июлем 2018 года в сопоставимых ценах: 

– положительная динамика в производстве продукции сельского хозяйства: с +1,9 до +2,5%; 

– снижение темпов роста: 

- выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности: с 3,8 до +1,4%,  

- производства промышленной продукции: с +3,1 до +2,6%, 

- объема грузооборота: с +3,2 до +1,3%, 

- внешнеторгового оборота: с +21,2 до -3,6% (при значительном профиците внешней торговли), 

- оборота розничной торговли: с +2,9 до +1,6%,  

- объема платных услуг населению: с +1,5 до -1,1%, 

- инвестиций в основной капитал: с +4,3 до +0,6%, 

- реальной заработной платы (средней по стране с учетом инфляции): с +8,6 до +2,1%. 

      Инфляция по итогам июля 2019г. к июлю 2018г. составила +4,6%. 

Счета, банковские депозиты и вклады в банках в рублях, иностранной валюте и драгоценных ме-

таллах на 01.08.2019 г. составили 62,2 трлн. руб. (+15,8% к 01.01.2018г., +2,5% к 01.01.2019)., в том числе 

физических лиц – 29,05 трлн. руб. (+11,7% к 01.01.2018г., +2,0% к 01.01.2019г.). 

Кредиты нефинансовым организациям в рублях и иностранной валюте на 01.08.2019 года: – 33,47 

трлн. руб. (+10,9% по сравнению с 01.01.2018г., +0,3% к 01.01.2019г.), в т.ч. просроченная 2,6 трлн.руб. 

(8,1% от задолженности).  

Кредиты физическим лицам на 01.08.2019 года - 16,5 трлн. руб. (+35,8% по сравнению с 

01.01.2018г.,+10,9% к 01.01.2019г.), в т.ч. просроченная - 0,8 трлн. руб.(+4,9 % от задолженности).  

Прибыль банковского сектора возросла с 789,7 млрд.руб. на 01.01.2018г. до 1344,8 млрд.руб. на 

01.01.2019г. (+70,3%), а на 01.08.2019г. уже достигла 1178,2 млрд.руб. 

Сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) организаций (без малого пред-

принимательства, банков, страховых организаций и государственных (муниципальных) учреждений) в 

действующих ценах в январе-июне 2019г. составил +8040,5 млрд рублей, что на 23,2% больше января-

июня 2018г. В среднем по стране 68,6% предприятий прибыльны.  

При значительном росте прибыли организаций и банков рост инвестиций в основной капитал за 1 

кв. 2019 г. составил всего 0,5% (+4,3% в 1 кв. 2018г.), что отражает неуверенность бизнеса в перспективе. 

Реальные располагаемые доходы (свободные денежные средства) населения снизились в целом на 

-1,3%. (Согласно Методике расчета этого показателя, из всех доходов вычитаются увеличивающиеся пла-

тежи населения процентов по кредитам и страхованию. Рост до некоторого уровня кредитования и стра-

хования населения характеризует, скорее, рост благосостояния, нежели отрицательную динамику доходов 

населения. Приобретенные на кредиты квартиры, автомобили, товары длительного пользования и услуги, 

также являются частью доходов населения. Больше того, рост кредитования (до определенного уровня) 

положительно проявляет стимулирующую функцию кредита для роста эффективности труда (производ-

ства), для рационального потребления и использования ресурсов). 

Ключевая ставка Банка России с 29.07.2019г. - 7,25% годовых. 

Итогом исполнения федерального бюджета за 2018 год стало превышение доходов над расходами 

в сумме +5,536 трлн.руб. (+39,8%), с учетом внебюджетных фондов - +3,036 трлн.руб. Исполнение гос-

бюджета характеризуется стабильным и значительным из года в год профицитом. На 2019 год запланиро-

ван профицит 4,505 трлн.руб. На 01.07.2019 г. исполнение по доходам составило 9,55 трлн.руб.(47,8% от 

годового плана), по расходам – 5,505 трлн.руб. (42,6%). 

Государственные целевые программы. На 04.09.2019 года в России реализуются 43 государствен-

ные программы по пяти основным направлениям: социального, экономического, государственного, реги-

онального и оборонного развития, на которые направлено около 70% Федерального бюджета в сумме 

9141,5 млрд.руб.(не включая расходы по обороне).  

Золотовалютные резервы Российской Федерации на 23.08.2019 составили 527,7 млрд долл. США 

(+12,8% г/г), что обеспечивает полное покрытие внешнего долга и внешних обязательств, гарантии стаби-

лизации в кризисных экономических условиях.  

В строительстве. Объем СМР за период январь-июль 2019г. составил 4356,0 млрд.руб. (+0,1% г/г). 

Введено в действие 36,334 млн.кв.м. общей площади жилых домов (+7% г/г): 
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Таблица 8. Общая площадь жилых домов, введенных в действие 

По Федеральным округам: тыс. кв.м. 
Январь-июль 

2019 г. в % к январю-июлю 2018 г. 

Центральный федеральный округ 12649,6 121,9 

Северо-Западный федеральный округ 3686,4 84,0 

Южный федеральный округ 4588,5 108,5 

Северо-Кавказский федеральный округ 1626,9 110,4 

Приволжский федеральный округ 7334,6 104,6 

Уральский федеральный округ 2409,4 99,7 

Сибирский федеральный округ 3019,4 105,9 

Дальневосточный федеральный округ 998,7 92,0 

  

Выводы и перспективы российской экономики и рынка недвижимости 

В последние двадцать лет, благодаря укреплению государственной структуры и дисциплины, уда-

лось сбалансировать экономику и финансы, стабилизировать работу большинства предприятий, социаль-

ные институты (пенсионную систему, систему медицинского обслуживания, систему социальной помо-

щи), улучшить материальное и социальное положение населения. И сегодня в России сложилась вполне 

устойчивая система общественно-экономических отношений, основанных на разных формах собственно-

сти. Частная собственность лежит в основе рыночных отношений, рыночного ценообразования, предпри-

нимательской активности, конкуренции, которые, в свою очередь, регулируют производство товаров, их 

потребительские свойства, ассортимент и качество, товарообмен, спрос и предложение. Частная соб-

ственность особенно актуальна и незаменима на потребительском рынке, где огромному числу потреби-

телей (населению) требуются всевозможные товары с самыми различными свойствами. Государственная 

(и муниципальная) собственность сохраняются в производстве и обмене объектами и товарами, имеющи-

ми оборонное значение, а также предназначенные для экономической безопасности страны. Для обеспе-

чения активности и свободы предпринимательства и конкуренции созданы механизмы и органы государ-

ственного регулирования и контроля, эффективность которых совершенствуется по мере развития рынка 

и развития общественных отношений. Свободный рынок стабилизировал спрос и предложение как по 

продуктам питания и бытовым товарам, так и по продукции производственного назначения. Рынок за-

ставляет работать прибыльно, освободив экономику (и во многом - государство) от неэффективных убы-

точных предприятий. Рыночные условия привели к росту производства востребованных обществом от-

раслей экономики, росту конкурентоспособности российских товаров. Например, значительно растёт 

оборот организаций в сельскохозяйственном производстве (+12,0% (в действующих ценах)), в добыче ме-

таллических руд (+34,3%), в производстве пищевых продуктов (+8,5%), в производстве одежды (+8,3%), в 

производстве химических веществ и химических продуктов (+8,8%), в производстве лекарственных 

средств и материалов (+13,8%), в производстве готовых металлических изделий (+16,7%), в производстве 

автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов (+8,8%), в производстве мебели (+11,4%) и многих 

других. В результате рост оптового и розничного товарооборота (включая ремонт автотранспорта) соста-

вил (+9,7%). В том числе оптовая и розничная торговля автотранспортными средствами и мотоциклами и 

их ремонт выросли на 16,8%, что является признаком роста благосостояния населения, роста потреби-

тельского спроса и признаком экономического оздоровления. Снижение (или сдерживание) производства 

в некоторых отраслях обусловлено влиянием экономических санкций, но отражает положительную тен-

денцию структурных изменений в экономике, что благоприятно отразится на экономике в перспективе. 

Вместе с тем, для экономического прорыва требуется серьезная государственная поддержка и усиление 

стимулирования и контроля высокотехнологичных производств в станкостроении, машиностроении, дви-

гателестроении, авиастроении, судостроении, в электронной промышленности, а также эффективная ор-

ганизация и контроль научно-технических структур по созданию новой техники, технологий и материа-

лов. 

Сегодня мы наблюдаем не только глобальную международную кооперацию стран, но и глобаль-

ное противостояние по линии обладания природными ресурсами, научными достижениями, эффективны-

ми технологиями, инвестициями. Африка, Латинская Америка, Азия (в т.ч. Азиатская часть России), бога-

тые запасами нефти, газа, руд, привлекают крупнейший мировой бизнес, уже выработавший основные 

природные ресурсы своих территорий (Западная Европа, Северная Америка, Япония). С другой стороны, 

национальные государства территорий, богатых невозобновляемыми природными ископаемыми, стремят-

ся использовать свои ресурсы в интересах развития собственной страны и привлечь для этого современ-

ные технологии и мировые достижения науки. Те страны, которые могут защитить свои национальные 

интересы, привлечь и использовать мировые научные и технологические достижения и финансовые ин-

струменты, смогут обеспечить и развитие собственной страны, благополучие своего народа.  

Россия, укрепив свою экономику и обороноспособность и проводя независимую внешнюю эконо-

мическую политику, развивая международные экономические отношения, фактически стала угрозой бла-
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гополучия правящих кругов США (которые для собственного развития и обогащения с помощью финан-

сово-экономических рычагов, военной силой и через спецслужбы захватывали и контролировали ресурсы 

других стран), и, тем самым, вызвала откровенную вражду со стороны США. США, являясь военным и 

экономическим лидером Западного мира, неприкрыто заставляет другие зависимые от них страны дей-

ствовать против России, применяя к непослушным экономические санкции, прямое политическое и воен-

ное давление, применяя стратегии «троянского коня», физическое устранение неугодных политических 

лидеров. Результаты американской политики и давления: смена и подкуп элит в странах Прибалтики, 

Молдавии, Грузии, гражданские войны в Югославии, в Ираке, в Ливии, в Сирии, на Украине, поддержа-

ние американских санкций против России странами Евросоюза и некоторыми другими зависимыми от 

Вашингтона странами. Жесточайшая конфронтация не могла не сказаться на рынке нефти, газа, металлов, 

благодаря которым (в числе других отраслей) Россия восстановила свою экономику и обороноспособ-

ность. Искусственное обрушение сырьевых рынков в 2014-2015гг. и санкции негативно повлияли на курс 

рубля, потребительский спрос, российский госбюджет и, как следствие, на всю экономику страны, что 

потребовало от руководства введения программ структурного изменения экономики. Результатом стало, с 

одной стороны, снижение производства и добычи сырьевых отраслей и снижение темпов роста ВВП, с 

другой – рост импортозамещающих производств и структурная диверсификация экономики.  

Наиболее важным условием дальнейшего экономического развития страны является развитие 

транспортной и инженерной инфраструктуры: строительство авто- и железных дорог, магистральных 

коммуникаций, строительство и реконструкция энергетических объектов. С большим опережением пла-

нируемых сроков построен и введен в эксплуатацию крупнейший в Европе и России Крымский мост. Ро-

сатом занимает 67% мирового рынка строительства атомных электростанций. Портфель заказов на строи-

тельство АЭС превышает 133 млрд. долл. Строятся самые крупные в мире газопроводы в Европу, Китай, 

Турцию. С Китаем и Ираном прорабатывается создание ключевых транспортных артерий через террито-

рию России в Европу: с востока на запад, с севера на юг, развивается инфраструктура северного морского 

пути. 

Наиболее значимые объекты, запланированные к вводу в действие в 2019 году: 

- газопровод «Сила Сибири» (первые поставки по нему - на декабрь 2019г.), 

- газопровод «Северный поток-2» (ввод – на декабрь 2019 года), 

- наземная часть газопровода «Турецкий поток», 

- железнодорожная часть Крымского моста, 

- первый энергоблок Белорусской атомной электростанции, 

- в Калининградской области - комплекс по производству, хранению и отгрузке сжиженного при-

родного газа (введён), а также международный морской грузопассажирский терминал, 

- завершение строительства первого железнодорожного и автомобильного мостов через р. Амур в 

Китай, 

- масштабные авиационные и космические проекты, строительство атомных ледоколов и многие 

другие.   

Строятся крупнейшие объекты транспортной инфраструктуры, ГЭС, АЭС, заводы СПГ, производ-

ства этилена, стальных труб, алюминия, нефти, удобрений и т.д. (более 50 проектов – каждый стоимостью 

от 0,5 до 20 млрд.долл.США) - это, не считая объектов ВПК. (В основном, это всё - объекты, строящиеся 

по линии федеральных программ, что подтверждает заинтересованность и огромные усилия центрального 

руководства страны в экономическом развитии. В тоже время, сложившиеся в последние годы низкие до-

ходы и социальные проблемы большинства трудящегося населения и молодежи, расслоение общества по 

доходам и по социальному положению, социальная безысходность, вытекающие из ключевого принципа 

капиталистических отношений «больше доить и меньше кормить», нарушения избирательных прав, 

нашествие в госорганах и в партии власти некомпетентных чиновников – всё это играет на руку западной 

стратегии «троянского коня» и требует от центрального руководства ужесточения мер по отношению к 

нарушителям государственной дисциплины и законодательства, ликвидации причин социального нера-

венства с целью снижения социальной напряженности и нахождения общественного консенсуса). 

Реализация этих проектов свидетельствует о преодолении внешнего давления и усиливает значе-

ние России в мире, как одного из самых мощных центров влияния. В условиях небывалого и нарастающе-

го давления Запада многие страны и деловые круги видят в России гаранта безопасности, соблюдения 

международного права и большие экономические перспективы сотрудничества. Подтверждением этому 

является значительный рост внешнеторгового оборота России с большим положительным сальдо торгово-

го баланса (что обеспечивает успешное обслуживание внешнего государственного долга, накопление зо-

лотовалютных резервов и выполнение госпрограмм структурного развития экономики страны), развива-

ются взаимовыгодные коммерческие отношения с компаниями Западной Европы, Китая, Турции, Японии, 

Индии, Ирана, многих других стран. Расширение внешних связей, развитие инфраструктуры, реализация 

https://rg.ru/2019/03/02/genshtab-ulichil-ssha-v-razrabotke-novoj-strategii-troianskij-kon.html
https://www.mirprognozov.ru/prognosis/politics/iskusstvennyiy-obval-neftyanyih-tsen-osnovnyie-versii/
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энергетических проектов, ввод объектов импортозамещения неизбежно благоприятно отразятся в даль-

нейшем и на макроэкономике, и на доходах населения и бизнеса, и, соответственно, на рынке недвижимо-

сти. 

Ключевые экономические показатели России с 2018 года показывают динамику роста даже в 

условиях небывалого и нарастающего внешнего противодействия: прекращение поставок санкционных 

товаров, сокращение производства невостребованных рынком товаров компенсируется развитием дефи-

цитных отраслей и производств. Тем самым, корректируется, улучшается отраслевая структура экономи-

ки. В банковской сфере также тенденции в целом положительные; 1. Идет нормальное увеличение 

средств юридических и физических лиц на счетах в банках, что является хорошим потенциалом инвести-

рования в новые проекты, 2. Растут объемы кредитования, что при нормальной просроченной задолжен-

ности стимулирует экономическую активность населения и бизнеса, стимулирует рост экономики и рын-

ков. Период 2018 – первое полугодие 2019 гг. отмечен стабилизацией строительной отрасли после паде-

ния темпов строительства в 2015-2017 годах.  

Учитывая, что инвестиции в недвижимость, как самый дорогостоящий товар, требуют благопри-

ятной перспективы на десятки лет вперед (чего мы не наблюдали в 2014-2017гг.), неуверенность на рынке 

недвижимости обуславливает и его медленное восстановление в 2018-2019гг. Из-за падения мировых цен 

нефти в 2015 году (и, как следствие, доходов бюджета и девальвации рубля), негативных потоков СМИ о 

конфронтации Запада и России снизился потребительский спрос и, особенно, спрос на дорогостоящие то-

вары. По причине покупательской неуверенности снизилась активность рынков недвижимости. Впослед-

ствии коррекция цен недвижимости 2015–2017 гг. оздоровила этот рынок и при общеэкономическом ро-

сте создала основу его дальнейшего поступательного развития.  

На сегодня можно утверждать, что рынок недвижимости стабильно и неуклонно развивается и 

есть все основания быть уверенным в его дальнейшей активизации. Сейчас цены на рынке, относительно 

себестоимости строительства, минимально возможны и в дальнейшем будут только расти (поскольку эко-

номика стабильно растёт), что говорит о возможности покупать необходимые (жилые и нежилые) объек-

ты с целью улучшения жилищных условий и развития бизнеса, в том числе рентного. 

Введение с 01.07.2019 года проектного финансирования жилищного строительства (внедрение эс-

кроу-счетов) и переход от долевого строительства к банковскому кредитованию будет поэтапным, рас-

считанным на 3 года. С одной стороны, это решит проблему «обманутых дольщиков», с другой – не-

сколько повысит уровень цен недвижимости за счет включения банков и страховых компаний в схему 

финансирования. Уход с рынка неэффективных застройщиков и финансовый контроль сделают этот ры-

нок менее рискованным и в дальнейшем снизят ставки банковского финансирования.  

 

Источники:  
1. http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-07-2019.pdf,  

2. http://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm,  

3. https://www.cbr.ru/, https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/20074/obs_202.pdf, 

4. https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/,  

5. http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/,  

6. http://www.gks.ru/free_doc/new_site/vvp/ocenka-vvp.htm. 

 

7.1.2 Итоги социального развития Нижегородской области
4
 

По итогам января – июня 2019 года среднедушевые денежные доходы населения Нижегородской 

области составили 31,7 тыс. рублей в месяц. В действующих ценах денежные доходы населения выросли 

на 4,8% к январю-июню 2018 года. Реальные денежные доходы населения сохранились практически на 

уровне прошлого года. 

По размеру среднедушевых денежных доходов населения в январе – июне 2019 года наш регион 

занимает 2 место в ПФО и 19 место в РФ, по отношению среднедушевых денежных доходов к стоимости 

минимального набора продуктов питания – 2 место в ПФО и 13 место в РФ (8,0 раза за январь - июнь 2019 

года). 

Среднемесячная заработная плата одного работника по итогам января – июня 2019 года составила 

34,4 тыс. рублей и была в действующих ценах на 6,6% выше, чем в соответствующем периоде прошлого 

года. Реальная заработная плата на 1,3% выше, чем в январе-июне 2018 года. 

                                                           
4 https://minec.government-nnov.ru/?id=185476 (информация подготовлена по состоянию на дату оценки) 

http://www.gks.ru/free_doc/doc_2019/social/osn-07-2019.pdf
http://www.gks.ru/bgd/free/B04_03/IssWWW.exe/Stg/d04/122.htm
https://www.cbr.ru/
https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/20074/obs_202.pdf
https://www.minfin.ru/ru/perfomance/public_debt/external/structure/
http://www.roskazna.ru/ispolnenie-byudzhetov/federalnyj-byudzhet/1020/
http://www.gks.ru/free_doc/new_site/vvp/ocenka-vvp.htm
https://minec.government-nnov.ru/?id=185476
https://minec.government-nnov.ru/?id=185476
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7.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ ОЦЕНИВАЕМЫЙ 

ОБЪЕКТ. 

 

Конкретные сегменты рынка недвижимости характеризуются видом использования имущества, 

местоположением, потенциалом приносимого дохода, типичными характеристиками арендаторов, инве-

стиционной мотивацией и другими признаками, признаваемыми в процессе обмена недвижимого имуще-

ства. В свою очередь, рынки недвижимости испытывают влияние разнообразных факторов социального, 

экономического, государственного и экологического характера. 

Рынок недвижимости подразделяется на сегменты исходя из назначения недвижимости и ее при-

влекательности для различных участников рынка. Сегменты, в свою очередь, подразделяются на субрын-

ки в соответствии с предпочтениями покупателей и продавцов, на которые влияют социальные, экономи-

ческие, государственные и экологические факторы. Исследование сегментов рынка недвижимости прово-

дится по таким параметрам, как местоположение, конкуренция, а также спрос и предложения, которые 

относятся к общим условиям рынка недвижимости. 

Разбиение рынка недвижимости на отдельные сегменты проводится в соответствии с преоблада-

ющими потребностями участников рынка, инвестиционной мотивацией, местоположением, сроком фак-

тического функционирования объекта, физическими характеристиками, дизайном, особенностями зони-

рования недвижимости. 

Принципы классификации объектов, положенные в основу сегментации рынков недвижимости, 

подчинены конкретным задачам процедуры оценки и требуют всестороннего учета характеристик оцени-

ваемой недвижимости. 

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок можно 

разделить на пять сегментов: 

1. Жилая недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты). 

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, гостиницы, рестораны). 

3.Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, складские здания, здания НИИ). 

4.Незастроенные земельные участки различного назначения (городские земли, сельскохозяйствен-

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

5.Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их использованию 

в силу специфики конструктивных характеристик, например, церкви, аэропорты, тюрьмы и др.). 

 

В зависимости от состояния земельного участка, рынок недвижимости можно разделить на: 

1. Застроенные земельные участки. 

2. Незастроенные земельные участки, пригодные для последующей застройки. 

3. Незастроенные земельные участки, не пригодные для последующей застройки. 

 

В зависимости от характера полезности недвижимости (ее способности приносить доход) подраз-

деляются: 

1. Доходная недвижимость. 

2. Условно доходная недвижимость. 

3. Бездоходная недвижимость. 

 

В зависимости от степени представленности объектов: 

1. Уникальные объекты. 

2. Редкие объекты. 

3. Широко распространенные объекты. 

 

В зависимости от экономической активности регионов: 

1. Активные рынки недвижимости. 

2. Пассивные рынки недвижимости.  

 

В зависимости от степени готовности: 

1. Незастроенные земельные участки. 

2. Готовые объекты. 

3. Не завершенные строительством объекты. 

4. Объекты, нуждающиеся в реконструкции. 

 



Отчет об оценке недвижимого имущества №5103 от 12.09.2019 года 

18 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 526103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

Каждый из перечисленных рынков недвижимости, в свою очередь, может быть разделен на специ-

ализированные субрынки. Субрынки сегментируются в соответствии с покупательскими предпочтениями 

по отношению к цене недвижимости, сложности управления, величине дохода, степени износа, окруже-

нию, более узкой специализацией и др.  

 

Классификация квартир
5
 

Старый фонд, в том числе: 

Старый фонд. Дом дореволюционной постройки различных архитектурных стилей, некоторые из 

которых нуждаются в капитальном ремонте, в частности, заменен деревянных перекрытий. Вместе с тем 

многие квартиры  в этих домах отличаются большими размерами, удачной планировкой комнат. Боль-

шинство квартир в домах перестроены в разное время. 

Дома, построенные за период с 1917 г. до конца 30-х г.г.  Дома отличаются лаконизмом архитек-

турно-планировочных решений, располагались при строительстве в непосредственной близости к про-

мышленным предприятиям. Квартиры в подобных домах отличаются неудобной планировкой и не-

большой площадью. Близость к промышленным районам является неблагоприятным экологическим фак-

тором для жителей этих домов. 

Народные стройки. Годы постройки - середина 50- х годов XX века. Материал стен - кирпич, 

шлакоблок, реже - бревенчатые. Перекрытия – часто деревянные. Высотность - двух - трехэтажные. 

Отопление чаще всего от системы АГВ. Горячее водоснабжение может быть от АГВ или газовой колонки. 

Массовое жилье советской постройки, в том числе: 

Сталинки (полногабаритные квартиры). Дома, построенные в период с начала 30-х конец 50-х 

годов для рабочих людей в большинстве своём малоэтажные (3-5 этажей), построены из камня или кир-

пича, большие лестничные площадки. Квартиры отличаются для советского времени большой общей 

площадью ( от 110 кв.м, трёхкомнатные и до 40 кв.м, однокомнатные), высокими потолками до 3.5 м. 

удачной планировкой: комнаты в этих квартирах кухни просторные до 15 кв.м. , санузлы раздельные. 

Хрущевки. Дома, построенные в 1960-ые годы по массовому проекту, 4- или 5-этажные дома. Ос-

новной строительный материал - железобетонные блоки, реже - кирпич; лестничные клетки маленькие, 

лифт и мусоропровод отсутствуют. Квартиры компактной площади (от 30 до 60 кв. м.), как правило, со 

смежными комнатами, кухней небольшой площади 5-6 кв.м, невысокими потолками в среднем 2.5 м, сов-

мещёнными санузлами и балконами в некоторых квартирах. Горячее водоснабжение в осуществляется от 

газовых колонок. 

Брежневки. Дома, пришедшие на смену хрущёвкам, в 1970-е гг., строились из сборных железобе-

тонных конструкций или кирпича. Этажность переменная - от 5, чаще 8-9 и до 16 этажей. В домах высо-

кой этажности имеются лифты и мусоропроводы. Квартиры более комфортные, чем хрущевки, за счёт 

планировки комнат, раздельных в большинстве своем санузлов, просторных коридоров, высоты потолков 

до 2,7 м. Газовые колонки в брежневках чаще всего отсутствуют. 

Бывшие общежития, коммунальные квартиры. Приватизированные общежития, квартиры в  ко-

торых представляют собой комнаты без удобств; места общего пользования распологаются на этаже или в 

блоке в зависимости от типа общежития. 

Коммунальная квартира - квартира, состоящая из нескольких жилых помещений (комнат), при-

надлежащих двум и более пользователям и или собственникам, не являющимся членами одной семьи, на 

основании отдельных договоров, сделок, иных действий, предусмотренных законодательством, сов-

местно использующим вспомогательные помещения (места общего пользования квартиры) и инженерное 

оборудование в местах общего пользования 

Гостинки (малосемейки). Дома гостиничного типа - это многоэтажные здания (как правило, до 16 

этажей) с очень большим количеством маленьких квартир. Такие дома стали строить в СССР в 1960- 70е 

гг. Для строительства таких домов использовались либо неполный каркас, либо поперечные или продоль-

ные несущие стены. В подъездах домов такого типа используется коридорная система, на одном этаже 

может размещаться до сорока квартир. Дома гостиничного типа разделяются на два вида: с однокомнат-

ными квартирами, в которых есть отдельная кухня и совмещенный санузел, и с комнатами рез кухни и 

гораздо меньшей ванной. Встречаются также двухкомнатные гостинки. В среднем площадь квартир ко-

леблется от 11 до 24 квадратных метров в зависимости от типа дома. Санузлы в большинстве квартир гос-

тиничного типа настолько маленькие, что в них нельзя установить обычную ванну. 

Стандартная (современная, типовая) планировка. Дома следующего (после хрущёвского- бреж-

невского времени) поколения. 9-этажные дома с наличием мусоропровода и лифтами. Основная масса 

построена из железобетонных панелей. Параметры квартир в этих домах отвечают стандарту массового 

                                                           
5 Источник: Справочника оценщика недвижимости-2018. Квартиры. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. 

Лейфер Л.А., Крайникова Т.В. Нижний Новгород, 2018.  
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жилья: площадь кухни не менее 8 кв.м., санузлы, как правило, раздельные, в комнате предусмотрено ме-

сто для стиральной машины, прихожие и коридоры оборудованы встроенными шкафами и антресолями. 

Высота потолков от 2.6 м до 2,75 м. общая площадь квартир от 33 кв.м. (1-комнатных) до 81 кв.м (4- ком-

натных), комнаты в 2-комнатных изолированные, в 3-х и 4-комнатных — смежно-изолированные, имеют-

ся балконы и лоджии. 

Улучшенная планировка. Типы домов массовых серий, строившихся в городах СССР и в некото-

рых странах Варшавского договора и являющейся основой архитектурного облика многих спальных рай-

онов этих городов. Дома улучшенной планировки начали строиться в нашей стране в середине 70-х годов. 

По технологии строительства серийные дома разделяются на панельные, блочные и кирпичные. Высота 

дома - 9 этажей и выше. Данный вид планировки отличает наличие большого коридора, раздельного са-

нузлу; кухни более 8 кв.м и лоджии. Все комнаты - изолированные. Высота потолка - 2.5-м 

Массовое современное жилье ( постройки после 90 года), в том числе: 

Современное жилье эконом-класса. Типовой проект домов создается без каких-либо архитектур-

ных изысков; обычно дом имеет порядка 9-18 этажей, на его площадке могут располагаться до 8 квартир. 

Общая площадь 1-картиры составляет от 28 кв. м, 2- комнатной- от 44 кв.м., 3-комнатной - от 56 кв. м., 4-

комнатной - от 70 кв. м. 5-комнатной - от 84 кв.м. Высота потолков варьируется от 2.5 до 2.7 метра. Квар-

тиры эконом-класса не предусматривают наличия дополнительных помещений, например второй ванной 

комнаты. Иногда дома эконом класса снабжены парковками для жильцов, но парковочных мест, как пра-

вило, недостаточно. Прилегающая территория таких домов не ограждается, в них нет видеонаблюдения, и 

в большинстве случаев они оборудованы отечественным лифтом 

Современное жилье комфорт-класса. Дома современных типовых серий, иногда встречаются ин-

дивидуальные проекты. Ко всем составляющим предъявляются более высокие требования: отделка будет 

более дорогой и современной, могут применяться иностранные материалы. Дом может быть огражден по 

периметру, часто устанавливают домофоны, могут работать консьержи и охранники. Потолки в квартирах 

— 2,7-2.8 м. Площадь — больше, чем в эконом-классе: однокомнатные квартиры начинаются от 35 кв. 

двухкомнатные – от 53 кв.м., трехкомнатные – от 65 кв.м. Площадь кухни – от 8 кв.м. По расположению 

особых требований нет. 

Жилье повышенной комфортности (современное (постройки после 90-х годов) и реконструиро-

ванное в соответствии с современными требованиями), в том числе: 

Современное жилье бизнес-класса. Монолитно-кирпичные дома, расположенные в престижных 

районах, близких к центру с хорошо развитой социальной, коммерческой и административной инфра-

структурой. Дома такого уровня построены по индивидуальным проектам с проработанным экстерьером, 

имеют огороженную и охраняемую территорию, консьержа и паркинг из расчета не менее одного маши-

но-места на квартиру. В набор входят зеленая придомовая территория, оборудованные детские площадки 

и зоны отдыха. Еще одна особенность жилья бизнес-класса - возможность свободной планировки кварти-

ры, зонирование площади на гостевое пространство и места отдыха. Часто в таких объектах есть пентхау-

сы и двухуровневые квартиры, балконы и лоджии больших размеров для зимних садов. В домах бизнес-

класса часто отсутствуют однокомнатные квартиры. Если же они есть, то их площадь начинается от 45 

кв.м., двухкомнатных - от  65 кв.м., трехкомнатных – от 85 кв.м., четырехкомнатных - от 120 кв. м., пяти-

комнатных - от 150 кв. м. Общая площадь кухни - не менее 12 кв. м. высота потолков от 2.75 м. два сануз-

ла. Квартиры бизнес-класса могут сдаться как без отделки, так и с ремонтом «под ключ». 

Современное элитное жилье. Монолитно-кирпичные элитные дома построены исключительно по 

уникальным архитектурным проектам известных архитектурных бюро. Во внешней и внутренней отделке 

дома используются самые дорогие современные материалы и инженерное системы «умный дом», которые 

позволяют максимально автоматизировать процессы жизнеобеспечения, создать комфорт, безопасность и 

ресурсосбережение для всех жильцов. Есть просторный холл, консьерж. Доступ посторонних лиц возмо-

жен только по клубным картам и приглашениям владельцев квартир. Квартиры в элитных новостройках 

имеют свободную планировку. Площадь студии - от 60 кв.м, двухкомнатных - от 80 кв.м, трехкомнатных 

- от 120 кв. м, четырехкомнатных - от 250 кв. м. Высота потолков - от 3 м, два санузла, кухни- столовые от 

20 кв. м. террасы. На лестничной площадке расположено не более 4 квартир. Квартиры в новостройках 

премиум-класса сдаются с эксклюзивной отделкой и авторским дизайном или под чистовую отделку с 

шумоизоляциеи и заведением всех инженерных сетей в квартиру. Элитные новостройки имеют огоро-

женную охраняемую территорию с ландшафтным дизайном, малыми архитектурными формами: это бе-

седки, фонари, скульптуры, небольшие фонтаны пр. Подземная парковка из расчета более одного маши-

но-места на квартиру и опция - квартира-лифт- паркинг. Дома возводятся в исторической или деловой 

части города, где сосредоточено большое количество культурных центров, архитектуры, объекты адми-

нистративного назначения. Неотъемлемые черты таких домов доступность и хорошие видовые характе-

ристрики. 
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Элитные сталинки (Полногабаритные квартиры). Парадная архитектура сталинского периода 

имела идеологический характер и была призвана подчеркнуть незыблемость и силу советского строя. Для 

этого стиля характерны ориентированность на вечность, помпезность и некоторая театральность. В еди-

ном стиле застраивались целые ансамбли вдоль главных улиц и проспектов. Эти дома отличает монумен-

тальность и прочность. Для строительства таких домов применялись качественные материалы, площадь 

квартир была достаточно большой, высота потолков превышала 3 м. Квартиры в таких «сталинках»

 распределялись между номенклатурными работниками, ценными инженерными и научными 

кадрами, элитой работников культуры. Они были удобными и просторными с комнатками для прислуги 

при кухне, мусоропроводами и лифтами, балконами и ванными комнатами. Парадные были отделаны со 

вкусом, перила были украшены ковкой, а пол лестничных площадок - керамической плиткой. Элитное 

жилье середины прошлого века по- прежнему сохранило некоторые элитные черты. 

Большие квартиры в старых купеческих домах, реконструированные в современном стиле. Обыч-

но располагаются в старой части городу. Такие квартиры имеют высокие потолки до 3,5 м, большие 

удобные кухни до 15 кв. м. 5 и более комнат. 
 

Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект 

Оцениваемый объект – помещения 

Вид – квартиры 

Назначение – жилое 

Коммуникации – водопровод, канализация, отопление, электроснабжение. 

Адрес (местонахождение) объектов – РФ, Нижегородская область, Богородский район, участок 

прилегающий к п. Новинки, д.19, кв.41 (адрес строительный). 

 

Вывод: Оцениваемый объект относится к объектам недвижимости класса «Современное жилье 

комфорт-класса», находящиеся на активном рынке недвижимости. Предполагается использование жилой 

квартиры для круглогодичного проживания после сдачи жилого дома в эксплуатацию. 

 

7.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕК-

ТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН 

ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКИХ, А ТАКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИ-

АНТАХ ЕГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА ЗНАЧЕНИЙ ЦЕН. 

 

Статистика цен на продажу квартир в Богородске
6
 

 

1 715 659 руб. - Средняя стоимость квартиры в Богородске за август 2019, +3% относительно июля 

36 315 руб. - Средняя стоимость кв. м в Богородске за август 2019, +2% относительно июля 

 

Рисунок 1. График стоимости однокомнатных квартир в новостройках за кв.м в Богородске, руб. 
 

                                                           
6 https://bogorodsk.naydidom.com/tseny/adtype-kupit  (информация подготовлена по состоянию на дату оценки) 

https://bogorodsk.naydidom.com/tseny/adtype-kupit
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Таблица 9. Статистика для квартир с разным количеством комнат 

Комнат Цена за квартиру, руб.. к июлю Цена за м2, руб.. к июлю Процент объявлений в базе 

1-комн. 1 155 070 -7,07% 36 513 -7,44% 36,36% 

2-комн. 1 724 411 + 14,76% 37 965 + 14,6% 9,09% 

3-комн. 2 267 495 -0,23% 34 468 + 1,34% 54,55% 

 

 

На основе материалов сети Интернет, с целью реализации сравнительного подхода к определению 

величин рыночной стоимости объекта оценки, оценщик провёл анализ цен предложений квартир, выстав-

ленных на продажу в ЖК «Смарт Сити» п. Новинки Богородского района Нижегородской области. 
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Таблица 10. – Анализ предложения к продаже однокомнатных квартир, выставленных на продажу в ЖК «Смарт Сити» п. Новинки Богородского района Нижего-

родской области. 
№ Адрес Этаж Материал 

стен 

Цена 

(руб.) 

Пло-

щадь 

общая 

(кв. м) 

Цена 

за 1 

кв.м. 

Описание Продавец, 

телефон 

Ссылка Отбор аналогов 

1 Нижегородская 

область, Бого-

родский район, 
п. Новинки,ул. 

Дачная, д.20 

4  

 

Монолитный 

ж/б каркас + 

газосиликат-
ные блоки 

 

1 999 998 

 

33,0 

 

60606 

 

Предлагается к продаже квартира в современ-

ном жилом комплексе "Смарт Сити" . Комплекс 

расположен в 5-10 минутах езды от Щербинок. 
Готовность дома - полная. . Квартира сдается с 

полной отделкой под ключ., а также с сантехни-

ческим оборудованием и элнктрикрц. Интерес-
ная и многофункциональная планировка. Боль-

шая и просторная кухня-гостиная , она состав-

ляет - 14 метров. Жилая комната - 12 метров. 
Квартиру покупатели для себя, поэтому преду-

смотрели все ее плюсы и преимущества.. Квар-

тира продается по переуступке. от собственника 
в связи с изменением планов и покупкой квар-

тиры метражом больше. Этот дом входит в 

первоочередную сдачу комплекса , то есть в 4 
квартале 2019 года.Это очень хорошее вложение 

денежных средств, так как квартира будет зна-

чительно дороже после сдачи ее. 
Рядом: Ольгино. Ближнее Борисово. Пр-т Гага-

рина. Пос.Окский 1 собственник. чистая прода-
жа. 

Фоминская 

Мария Вик-

торовна 
Чекни 

8-915-945-99-

80 
 

https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-

novostroykah/1-komnatnaya-poselok-

novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656 
 

Возможно ис-

пользовать в ка-

честве объекта-
аналога. Относит-

ся к одному с 

оцениваемым 
объектом сегмен-

ту рынка и сопо-

ставим с ним по 
ценообразующим 

факторам. + 

2 Нижегородская 

область, Бого-

родский район, 
п. Новинки, д.8 

 

3 Монолитный 

ж/б каркас + 

газосиликат-
ные блоки 

1 470 000 

 

33,7 

 

43620 

 

ЖК "Смарт сити" Новинки. Продается 1 к кв на 

3 этаже строящегося дома в 5 минутах от щер-

бинок. Отличная планировка, кухня-гостиная 14 
кв.м., комната 11,5 кв.м., с\уз совм. Сдача конец 

2019 года .Отделка под ключ. Переуступка .  

Квартира без ипотеки и залогов.  Дом высшей 
степени готовности, входит в первую очередь 

сдачи. В начале июля были сняты все обремене-

ния на совершение сделок, новый застройщик 
выставил свою охрану на объект, ведется про-

кладка коммуникаций за счёт регионального 

бюджета. НОВЫЙ ЗАСТРОЙЩИК : АО "СЗ НО 
"Дирекция по строительству". Рядом Ольгино, 

Гагарина. Ларина. Окружная. Ближнее Борисо-

во. Анкудиновка. Ждановский. Любовь 

Агентство 

недвижимо-

сти «Квар-
тал-52» 

89290537078 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kv

artiry/1-

k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853 
 

Возможно ис-

пользовать в ка-

честве объекта-
аналога. Относит-

ся к одному с 

оцениваемым 
объектом сегмен-

ту рынка и сопо-

ставим с ним по 
ценообразующим 

факторам. 

+ 

3 Нижегородская 

область, Бого-

родский район, 
п. Новинки, 

д.13 

 

1 

 

Монолитный 

ж/б каркас + 

газосиликат-
ные блоки 

1 600 000 

 

35,0 

 

45714 

 

Квартира в смарт сити. Сдача октябрь 2019 года. 

Кухня-гостинная 14 м, спальня 11м, лоджия. 

Дом высшей степени готовности, входит в 
первую очередь сдачи. 1й этаж-высокий. 

 

Светлана 

89108912116 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kv

artiry/1-

k_kvartira_35_m_14_et._1769475749 
 

Возможно ис-

пользовать в ка-

честве объекта-
аналога. Относит-

ся к одному с 

оцениваемым 
объектом сегмен-

ту рынка и сопо-

ставим с ним по 

+ 

https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
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№ Адрес Этаж Материал 

стен 

Цена 

(руб.) 

Пло-

щадь 

общая 

(кв. м) 

Цена 

за 1 

кв.м. 

Описание Продавец, 

телефон 

Ссылка Отбор аналогов 

ценообразующим 

факторам. 

4 Нижегородская 

область, Бого-
родский район, 

п. Новинки, д.8 

 

4  

 

Монолитный 

ж/б каркас + 
газосиликат-

ные блоки 

1 550 000 

 

33,6 

 

46131 

 

Продам однокомнатную квартиру в ЖК Новин-

ки Smart City,стройка возобновлена,сдача дома 
конец 2019г.,без залога и ипотеки,прямая про-

дажа.Возможен обмен на авто с вашей допла-

той. 

Анастасия 

89276831845 
 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kv

artiry/1-
k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030 

 

Возможно ис-

пользовать в ка-
честве объекта-

аналога. Относит-

ся к одному с 
оцениваемым 

объектом сегмен-

ту рынка и сопо-

ставим с ним по 

ценообразующим 

факторам. 

+ 

5 Нижегородская 

область, Бого-

родский район, 
п. Новинки, 

д.12 

 

3 

 

Монолитный 

ж/б каркас + 

газосиликат-
ные блоки 

2 000 000 

 

34,0 

 

58824 

 

Продаю 1-комнатную квартиру 34м2.ЖК Но-

винки Смарт Сити . Дом 4 этажа с лиф-

том.Удобная планировка.Кухня гостиная 
14м2+лоджия,спальня 11,9м2. 3этаж.Высокий 

цоколь в котором находятся сити боксы (Кла-

довки)Дом N 12 
Квартира с отделкой . Продажа от собственника 

по договору уступки.УДОБНOЕ РАСПОЛО-

ЖЕНИЕ. Рядом проспект Гагарина (5 мин езды). 
Есть магазин, кафе, почта, школа, детский сад  

БЫСТРЫЙ СРОК СДАЧИ (конец этого 2019 

года). Степень готовности дома 90%. Надёжный 
застройщик - АО "СЗ НО "Дирекция по строи-

тельству". 

Ольга Сема-

ева 

89081580237 
 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kv

artiry/1-

k_kvartira_34_m_34_et._847162795 
 

Возможно ис-

пользовать в ка-

честве объекта-
аналога. Относит-

ся к одному с 

оцениваемым 
объектом сегмен-

ту рынка и сопо-

ставим с ним по 
ценообразующим 

факторам. 

+ 

6 Нижегородская 
область, Бого-

родский район, 

п. Новинки, д.8 
 

4  
 

Монолитный 
ж/б каркас + 

газосиликат-

ные блоки 

1 480 000 
 

33,8 
 

 

43787 
 

ЖК "Смарт сити" Новинки. Продается 1 к кв на 
3 этаже строящегося дома в 5 минутах от щер-

бинок. Отличная планировка, кухня-гостиная 14 

кв.м., комната 11,5 кв.м., с\уз совм. Сдача конец 
2019 года. Отделка под ключ. Переуступка . 

Квартира без ипотеки и залогов. Дом высшей 

степени готовности, входит в первую очередь 
сдачи. В начале июля были сняты все обремене-

ния на совершение сделок, новый застройщик 

выставил свою охрану на объект, ведется про-
кладка коммуникаций за счёт регионального 

бюджета. 

НОВЫЙ ЗАСТРОЙЩИК : АО "СЗ НО "Дирек-
ция по строительству". Рядом Ольгино, Гагари-

на. Ларина. Окружная. Ближнее Борисово. Ан-

кудиновка. Ждановский. Любовь 

8 929 053-70-
78 

 

https://nn.cian.ru/sale/flat/213773599/ 
 

Возможно ис-
пользовать в ка-

честве объекта-

аналога. Относит-
ся к одному с 

оцениваемым 

объектом сегмен-
ту рынка и сопо-

ставим с ним по 

ценообразующим 
факторам. 

+ 

7 Нижегородская 
область, Бого-

родский район, 

п. Новинки, 
д.22 

1 
 

Монолитный 
ж/б каркас + 

газосиликат-

ные блоки 

1 650 000 
 

34,0 
 

48529 
 

 

Не агентство, прямая продажа от дольщика. По 
не понятным причинам в информации стоит 

"Агентство" Продаю квартиру в ЖК Новинки 

Смарт Сити, дом 22, однокомнатная квартира с 
кухней гостиной 14 метров. 24 июня 2019 всту-

Andrey 
89103907045 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kv
artiry/1-

k_kvartira_34_m_14_et._1593840190 

 

Возможно ис-
пользовать в ка-

честве объекта-

аналога. Относит-
ся к одному с 

+ 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://nn.cian.ru/sale/flat/213773599/
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
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№ Адрес Этаж Материал 

стен 

Цена 

(руб.) 

Пло-

щадь 

общая 

(кв. м) 

Цена 

за 1 

кв.м. 

Описание Продавец, 

телефон 

Ссылка Отбор аналогов 

 пило в силу решение о передачи стройки за-

стройщику "Фонд по защите прав обманутых 

дольщиков", в начале июля были сняты все 
обременения на совершение сделок а значит 

переступить квартиру стало гораздо проще, так 

же новый застройщик выставил свою охрану на 
обьект, ведется прокладка коммуникаций за 

счёт регионального бюджета. Начались подго-

товительные работы, завозятся строительные 
материалы и монтажное оборудование. Обосно-

ванный разумный торг. Подробности по теле-

фону. 

оцениваемым 

объектом сегмен-

ту рынка и сопо-
ставим с ним по 

ценообразующим 

факторам. 

8 Нижегородская 
область, Бого-

родский район, 

п. Новинки 
 

1 
 

Монолитный 
ж/б каркас + 

газосиликат-

ные блоки 

2 000 000 
 

27,0 
 

74074 
 

Продаю квартиру в Смарт Сити.Готовность 
дома катлован.Квартира угловая, отличная воз-

можность переделать в коммерческую пло-

щадь,стоимость которой намного выше. 
 

Фаина 
89108805262 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kv
artiry/1-

k_kvartira_27_m_18_et._1777827204 

 

Невозможно ис-
пользовать в ка-

честве объекта-

аналога, посколь-
ку стоимость 1 

кв.м. объекта 

существенно 
выше средней 

стоимости, рас-

считанной в рам-
ках анализа рын-

ка. 

- 

 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_27_m_18_et._1777827204
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_27_m_18_et._1777827204
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_27_m_18_et._1777827204
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Описательная статистика рынка жилой недвижимости в ЖК «Смарт Сити» п. Новинки Богородского 

района Нижегородской области. 
 

Статистическая информация представляется совокупностью данных, для характеристики которых 

используются разнообразные показатели, называемые показателями описательной статистики. Показате-

ли описательной статистики можно разбить на несколько групп. 

Показатели положения описывают положение данных на числовой оси. Примеры таких показа-

телей – минимальный и максимальный элементы выборки (первый и последний члены вариационного 

ряда), верхний и нижний квартили (ограничивают зону, в которую попадают 50 % центральных элементов 

выборки). Наконец, сведения о середине совокупности могут дать средняя арифметическая, средняя гар-

моническая, медиана и другие характеристики.  

Показатели разброса описывают степень разброса данных относительно своего центра. К ним, в 

первую очередь, относятся: дисперсия, стандартное отклонение, размах выборки (разность между макси-

мальным и минимальным элементами), межквартильный размах (разность между верхней и нижней квар-

тилью), эксцесс и т. п. Эти показатели определяют, насколько кучно основная масса данных группируется 

около центра. 

Показатели асимметрии характеризуют симметрию распределения данных около своего центра. 

К ним можно отнести коэффициент асимметрии, положение медианы относительно среднего и т.п. 

Показатели, описывающие закон распределения, дают представление о законе распределения 

данных. Сюда относятся таблицы частот, таблицы частостей, полигоны, кумуляты, гистограммы 

 

Статистические функции описательной статистики. 

 

1. Простая средняя арифметическая - Обобщающая характеристика множества 

индивидуальных значений некоторого количественного признака. Равна отношению суммы индивидуальных 

значений признака к количеству признаков в совокупности. Расчётная формула имеет вид. 

, где: 

- сумма значений. 

n – число значений. 

 

2. Стандартная ошибка средней – представляет собой величину отклонения выборочной 

средней от ее генерального параметра. Расчётная формула имеет вид. 

, где: 

где - среднее квадратическое отклонение выборочной совокупности;  

n- объем выборки (число измерений или испытуемых).  

 

3. Медиана - это значение признака, которое лежит в основе ранжированного ряда и делит 

этот ряд на две равные по численности части. Расчётная формула имеет вид. 

, где: 

- искомая медиана. 

- нижняя граница интервала, который содержит медиану. 

 - величина интервала. 

- сумма частот или число членов ряда. 

- сумма накопленных частот интервалов, предшествующих медианному. 

- частота медианного интервала. 

4. Мода - это наиболее часто встречающийся вариант ряда. Расчётная формула имеет вид. 

, где: 

- значение моды. 
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 - нижняя граница модального интервала. 

- величина интервала. 

- частота модального интервала. 

 - частота интервала, предшествующего модальному. 

- частота интервала, следующего за модальным. 

 

5. Стандартное отклонение - вторая по значению константа вариационного ряда. Она 

является мерой разнообразия входящих в группу объектов и показывает, на сколько в среднем 

отклоняются варианты от средней арифметической изучаемой совокупности. Чем сильнее разбросаны 

варианты вокруг средней, чем чаще встречаются крайние или другие отдалённые классы отклонений от 

средней вариационного ряда, тем большим оказывается и среднее квадратичное отклонение. Стандартное 

отклонение есть мера изменчивости признаков, обусловленная влиянием на них случайных факторов. 

Квадрат стандартного отклонения (S²) называется дисперсией. Расчётная формула имеет вид. 

, где: 

- сумма квадратов значений признака для всех вариант. 

- сумма значений признака. 

n – объем выборки. 

 

6. Дисперсия выборки - это мера рассеяния, описывающая сравнительное отклонение 

между значениями данных и средней величиной. Является наиболее используемой мерой рассеяния в 

статистике, вычисляемая путем суммирования, возведённого в квадрат, отклонения каждого значения 

данных от средней величины. Расчётная формула имеет вид. 

, где: 

s
2
 - дисперсия выборки; 

xср - среднее значение выборки; 

n - размер выборки (количество значений данных), 

(xi – xср) - отклонение от средней величины для каждого значения набора данных. 

 

7. Эксцесс – показывает относительный вес «хвостов» распределения относительно его 

центральной части. Расчётная формула имеет вид. 

 

 если ES0, в распределении наблюдается островершинность – эксцесс положительный,  

 если ES0, в распределении наблюдается плосковершинность – эксцесс отрицательный  

 

8. Коэффициент асимметрии показывает «скошенность» ряда распределения относительно 

центра: определяется как отношение центрального момента третьего порядка к среднему 

квадратическому отклонению данного ряда в кубе. Расчётная формула имеет вид. 

 

, где: 

- центральный момент третьего порядка. 

- куб среднего квадратического отклонения. 

Для данного метода расчета:  

 если AS0, в распределении наблюдается правосторонняя (положительная асимметрия). 

 если AS0, в распределении наблюдается левосторонняя (отрицательная асимметрия). 
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9. Доверительный интервал - определяется следующим образом: минимальное значение - 

из медианы вычитается среднеквадратическое отклонение; максимальное значение – к медиане 

прибавляется среднеквадратическое отклонение. Расчётная формула имеет вид. 

σX̂μσX̂ MeMe   

На основе представленных выше формул, при помощи Пакета анализа MS Excel, экспертом был 

произведён расчёт описательной статистики по показателю стоимость единицы сравнения  предложений 

продажи однокомнатных квартир в ЖК «Смарт Сити» п. Новинки Богородского района Нижегородской 

области. Результаты расчётов представлены в таблице ниже. 

 

Таблица 11. – Описательная статистика предложений продажи однокомнатных квартир в ЖК «Смарт Си-

ти» п. Новинки Богородского района Нижегородской области 

Наименование показателя Полученное значение 

Среднее 
52661 

Стандартная ошибка 
3845 

Медиана 
47330 

Мода 
#Н/Д 

Стандартное отклонение 
10876 

Дисперсия выборки 
118296081 

Эксцесс 
0,81 

Асимметричность 
1,25 

Интервал 
30454 

Минимум 
43620 

Максимум 
74074 

Сумма 
421285 

Счет 
8 

 

 

7.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СО-

ПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ. 

7.4.1 Ценообразующие факторы для объекта недвижимого имущества. 

 

1. Корректировка на торг. Определена согласно Справочнику оценщика недвижимости -

2018. Квартиры, под ред. Лейфера Л.А. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недви-

жимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок. Приволжский центр ме-

тодического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2018. Страница в источнике: 

269-270. 

В таблице ниже представлены значения скидок на торг и границы интервалов в г. Нижний Новго-

род. 

Таблица 12. Корректировка на торг 
Класс объектов Среднее Доверительный интервал 

1.Старый фонд 7% 5% 9% 

2.Массовое жилье советской постройки 6% 4% 7% 

3.Массовое современное жилье 4% 3% 6% 

4.Жилье повышенной комфортности 6% 4% 7% 

 

 

2. Корректировка на этаж расположения.  

Вводилась с помощью Справочника оценщика недвижимости -2018. Квартиры, под ред. Лейфера 

Л.А. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной ин-

формации и коллективных экспертных оценок. Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2018. Страница в источнике: 206. 

В таблице ниже представлены значения корректирующих коэффициентов в г. Нижний Новгород. 
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Таблица 13. Корректировка на этаж расположения 

Нижний Новгород 
Аналог 

Первый этаж Средний этаж Последний этаж 

Объект оценки 

Первый этаж 1,00 0,95 0,97 

Средний этаж 1,05 1,00 1,02 

Последний этаж 1,03 0,98 1,00 

 

3. Корректировка на тип отделки. Определена согласно Справочнику оценщика недвижи-

мости -2018. Квартиры, под ред. Лейфера Л.А. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка 

недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок. Приволжский центр 

методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2018. Страница в источнике: 

235. 

Таблица 14. Поправка на тип отделки 
Тип отделки Аналог 

Без отделки Бюджетный Современный Комфортный Элитный 

Объект 

оценки 

Без отделки 0 -4 376 -7 146 -11 092 -15 507 

Бюджетный 4 376 0 -2 771 -6 716 -11 131 

Современный 7 146 2 771 0 -3 945 -8 361 

Комфортный 11 092 6 716 3 945 0 -4 415 

Элитный 15 507 11 131 8 361 4 415 0 

 

4. Корректировка на стадию строительства.  

На разных стадиях строительства цены на недвижимость могут сильно отличаться, наиболее низ-

кие цены на квартиры застройщики обычно устанавливают на старте продаж, желая привлечь деньги 

граждан. Таким образом, стоимость квартир увеличивается прямо  пропорционально проценту готовности 

объекта. 

Для анализа величины возможной корректировки учитывающей процент готовности объекта (ста-

дию готовности), Оценщиком ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» были изучены открытые источники, 

публикующие мнения профессиональных участников рынка недвижимости по различным вопросам, ка-

сающимся обороту недвижимости.  

В результате проведенного исследования был выявлен следующий спектр мнений профессиональ-

ных участников рынка. 

Таблица 15. Мнения участников рынка относительно влияния стадии готовности объекта на стоимость 

квартир. 

№ п/п Стадия готовности объекта 
Величина 

корректировки 
Источник информации 

1 
Начальная стадия – от старта продаж до завершения работ по 

фундаменту (стадия котлована) скидка 22-25% 22-25% 

Портал «Причины богатства 

и бедности. Экономический 

портал» [1] 

2 

Вторая стадия – от начала работ по каркасу до возведения не-

скольких этажей и/или получения аккредитации проекта банком 

(стадия конструктива / каркаса, этап 1) скидка 15-22% 
15-22% Там же 

3 

Третья стадия – от получения аккредитации банка до завершения 

работ по каркасу (стадия конструктива / каркаса, этап 2) скидка 

9-15% 
9-15% Там же 

4 

Четвертая стадия – от завершения работ по каркасу здания до 

получения разрешения на ввод в эксплуатацию (стадия фасада и 

внутренних работ) скидка 3-9% 
3-9% Там же 

5 

Пятая стадия – от получения разрешения на ввод в эксплуатацию 

до завершения продаж (стадия ввода в эксплуатацию) скидка 0-

3% 
0-3% Там же 

6 
Средняя ценовая разница от начала строительства до сдачи дома 

в эксплуатацию составляет около 30% 
30% 

Портал «Недвижимость. РИА 

Новости» [2] 

7 
Начало работ по монтажу стен повышает стоимость квадратного 

метра на 5-7% 

23-25%  

(30% минус 5-

7%) 

Там же 

8 …еще минимум 10% дает возведение дома под крышу. 

13-15% 

(23-25% ми-

нус 10%) 

Там же 

9 

Следующий скачок цены, которого лучше не дожидаться, дабы 

не переплачивать, происходит, когда дом проходит госкомиссию 

и вводится в эксплуатацию. По мнению эксперта из ФСК "Ли-

дер", полная готовность дома добавляет не меньше 10% к стои-

мости квадратного метра. 

3-5% 

(13-15% ми-

нус 10%) 

Там же 
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№ п/п Стадия готовности объекта 
Величина 

корректировки 
Источник информации 

10 
Разница между стартовой и финишной стоимостью может дости-

гать, по разным оценкам, от 30 до 50% 
30-50% Портал «СПБГУРУ» [3] 

11 
Изменение цен на квадратный метр жилья от котлована до стадии 

завершения варьируется в диапазоне 25-45 % 
25-45% Портал «Гдеэтотдом.ру» [4] 

12 

Ощутимый скачок цен происходит на этапе 50% строительства, 

когда банки уже аккредитуют дом и покупатели получат возмож-

ность покупать квартиры в этом доме в ипотеку. Количество по-

купателей увеличивается, спрос объекта подрастает, а за ним 

растут и цены на квартиры. Рост цен на этом этапе может соста-

вить 10-20% в зависимости от спроса на квартиры в строящемся 

доме. 

15-25% 

(25-45 % ми-

нус 10-20%) 

Там же 

13 
На этапе окончания строительства, когда объект готовится к сда-

че, цена квадратного метра повышается ещё раз на 10-15 %.  

5-10 % 

(15-25% ми-

нус 10-15 %) 

Там же 

14 Этап котлована. Дешевле на 20-30% 20-30% 
Портал «ДомКлик от сбер-

банка» [5] 

15 Дом готов наполовину. Дешевле на 10-15% 10-15% Там же 

16 Квартира в сданном доме. Полная стоимость 0% Там же 

17 Этап котлована - ниже на 20-30%, чем цена готовой квартиры 20-30% 
Портал «RichPro.ru Финансо-

вый журнал» [6] 

18 
Новостройка готова наполовину  - снижена на 10-15% от стоимо-

сти готового жилья 
10-15% Там же 

19 

 
Дом сдан в эксплуатацию - полная стоимость квартиры 0% Там же 

20 
Как только огородили участок и начинают строительство – это 

стартовая цена. 
50% 

Портал «Строительство из 

дерева и бруса 

Советы и рекомендации» [7] 

21 Вырыли котлован, залили фундамент – плюс 10% к стоимости. 40% Там же 

22 Построили первые этажи – еще плюс 10%. 30% Там же 

23 Отстроили верхние этажи – еще плюс 10%. 20% Там же 

24 Сдали дом госкомиссии – еще плюс 10%. 10% Там же 

25 Выдали ключи – еще плюс 10%. 0% Там же 

 

Список материалов, использованных в данной статье  
1. Как меняется цена на новостройку в зависимости от этапа строительства? : Статья // Пор-

тал «Причины богатства и бедности. Экономический портал» [Электронный документ]. - <https://welfare-

economy.com/article.php?idarticle=78> (12.09.2019)  

2. Маленькие хитрости большой экономии: как купить квартиру вдвое дешевле : Статья // 

Портал «Недвижимость. РИА Новости» [Электронный документ]. - < 

https://realty.ria.ru/20120924/398524677.html > (12.09.2019)  

3. На каком этапе строительства лучше покупать жилье?: Статья // Портал «СПБГУРУ» 

[Электронный документ]. - < https://mskguru.ru/advice/1053--na-kakom-etape-stroitelstva-luchshe-pokupat-

zhile> (12.09.2019)  

4. Плюсы и минусы покупки квартиры на каждом этапе строительства ЖК: Статья // Портал 

«Гдеэтотдом.ру» [Электронный документ]. - < https://www.gdeetotdom.ru/articles/2035876-2015-03-16-

plyusyi-i-minusyi-pokupki-kvartiryi-na-kazhdom-etape-stroitelstva-zhk/> (12.09.2019) 

5. Когда покупать квартиру в новостройке: на этапе строительства или в готовом доме : Ста-

тья // Портал «ДомКлик от сбербанка» [Электронный документ]. - < https://blog.domclick.ru/post/kogda-

pokupat-kvartiru-v-novostroike-na-etape-stroitelstva-ili-v-gotovom-dome> (12.09.2019) 

6. Покупка квартиры в новостройке — как купить квартиру от застройщика (в строящемся 

доме) + обзор 4 вариантов покупки новой квартиры: Статья // Портал «RichPro.ru Финансовый журнал» 

[Электронный документ]. - < https://richpro.ru/nedvizhimost/pokupka-kvartiry-v-novostrojke-kak-kupit-

kvartiru-ot-zastrojshhika-pravilno.html> (12.09.2019) 

7. На сколько дешевле квартира в строящемся доме?: Статья // Портал «Строительство из де-

рева и бруса Советы и рекомендации» [Электронный документ]. - < http://derevyanny-dom-irk.ru/na-skolko-

deshevle-kvartira-v-stroyaschemsya-dome/> (12.09.2019) 

 

На основе сведений, приведенных в перечисленном выше обзоре источников, и собственный опыт 

Оценщика была составлена следующая таблица с фактором влияния стадии готовности объекта на стои-

мость квартир. 
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https://welfare-economy.com/article.php?idarticle=78
https://welfare-economy.com/article.php?idarticle=78
https://realty.ria.ru/20120924/398524677.html
https://mskguru.ru/advice/1053--na-kakom-etape-stroitelstva-luchshe-pokupat-zhile
https://mskguru.ru/advice/1053--na-kakom-etape-stroitelstva-luchshe-pokupat-zhile
https://www.gdeetotdom.ru/articles/2035876-2015-03-16-plyusyi-i-minusyi-pokupki-kvartiryi-na-kazhdom-etape-stroitelstva-zhk/
https://www.gdeetotdom.ru/articles/2035876-2015-03-16-plyusyi-i-minusyi-pokupki-kvartiryi-na-kazhdom-etape-stroitelstva-zhk/
https://blog.domclick.ru/post/kogda-pokupat-kvartiru-v-novostroike-na-etape-stroitelstva-ili-v-gotovom-dome
https://blog.domclick.ru/post/kogda-pokupat-kvartiru-v-novostroike-na-etape-stroitelstva-ili-v-gotovom-dome
https://richpro.ru/nedvizhimost/pokupka-kvartiry-v-novostrojke-kak-kupit-kvartiru-ot-zastrojshhika-pravilno.html
https://richpro.ru/nedvizhimost/pokupka-kvartiry-v-novostrojke-kak-kupit-kvartiru-ot-zastrojshhika-pravilno.html
http://derevyanny-dom-irk.ru/
http://derevyanny-dom-irk.ru/
http://derevyanny-dom-irk.ru/na-skolko-deshevle-kvartira-v-stroyaschemsya-dome/
http://derevyanny-dom-irk.ru/na-skolko-deshevle-kvartira-v-stroyaschemsya-dome/
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Таблица 16. Фактором влияния стадии готовности объекта на стоимость квартир. 
Стадия строительства 

Портал «Причины 

богатства и бедно-

сти. Экономический 

портал» 

Портал «Недви-

жимость. РИА 

Новости» 

Портал 

«СПБГУРУ» 

Портал «Где-

этотдом.ру» 

Портал 

«ДомКлик от 

сбербанка» 

Портал 

«RichPro.ru Фи-

нансовый жур-

нал» 

Портал «Строи-

тельство из дере-

ва и бруса 

Советы и реко-

мендации» 

Выведенная 

скидка (коррек-

тировка) 

мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср 

Начальная стадия – от старта 

продаж до завершения работ 

по фундаменту (стадия котло-

вана) 

22 25 23,5 - - 30 30 50 40 25 45 35 20 30 25 20 30 25 40 50 45 - - 32 

Вторая стадия – от начала ра-

бот по каркасу до возведения 

нескольких этажей и/или по-

лучения аккредитации проекта 

банком (стадия конструктива / 

каркаса, этап 1) 

15 22 18,5 23 25 24 - - - - - 25 - - 10 - - 10  - - 30 - - 20 

Третья стадия – от получения 

аккредитации банка до завер-

шения работ по каркасу (ста-

дия конструктива / каркаса, 

этап 2) 

9 15 12 13 15 14 - - - - - 15 - - - - - -  - - 20   15 

Четвертая стадия – от завер-

шения работ по каркасу здания 

до получения разрешения на 

ввод в эксплуатацию (стадия 

фасада и внутренних работ) 

3 9 6 3 5 4 - - - 5 10 8 - - 15 - - 15 -  - 10 4 8 10 

Пятая стадия – от получения 

разрешения на ввод в эксплуа-

тацию до завершения продаж 

(стадия ввода в эксплуатацию) 

0 3 1,5 0 0 0 - - - - - - - - 0 - - 0  -  - 0 - - 0 
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7.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ В СЕГМЕНТАХ, НЕОБ-

ХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

 

Оцениваемая квартира относится к объектам недвижимости класса «Современное жилье комфорт-

класса», находящемся на активном рынке недвижимости. Предполагается использование квартиры для 

круглогодичного проживания после сдачи жилого дома в эксплуатацию. 

Самостоятельными расчетами Оценщика выявлено, что диапазон значений цен предложения 

однокомнатных квартир в ЖК «Смарт Сити» п. Новинки Богородского района Нижегородской области 

составляет: от 43 620  до 74 074 руб./кв.м., со средним значением в размере 52 661 руб./кв.м без учета 

корректировок. 

Цены предложений 1 кв.м. квартир зависит от ряда ценообразующих факторов, а именно: стадии 

строительства,  расположения на этаже, наличия планируемой отделки. 

 

8 АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОЦЕНИВАЕМОГО ИМУЩЕ-

СТВА. 

 

В соответствии с ФСО №7: 

1. Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимо-

сти недвижимости.  

2. Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижи-

мости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое 

физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финан-

сово оправдано.  

3. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его 

фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструк-

цию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.  

4. Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное 

использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и про-

давцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется 

результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопостави-

мых объектов недвижимости при применении каждого подхода.  

5. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, 

по объёмно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя зе-

мельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определя-

ется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется пу-

тем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не 

требующие расчётов.  

6. Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например 

встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других ча-

стей этого объекта.  

7. Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего 

реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего 

реконструируемого объекта недвижимости.  

8. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельно-

сти, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса 

объектов недвижимости.  

9. Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строитель-

ства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр 

недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом 

застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в 

соответствии с видом его фактического использования.  

10. Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду 

выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или 

проектом такого договора.  
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4.1.  АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОГО 

ИМУЩЕСТВА. 

4.1.1. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка, как свободного от 
улучшений. 

При анализе наиболее эффективного использования земельного участка как условно-свободного, 

выбор наилучшего варианта осуществляется из условия максимального значения стоимости земельного 

участка. Анализ НЭИ условно-свободного земельного участка базируется на предпосылке об отсутствии 

каких бы то ни было зданий и сооружений и возможности строительства улучшений. 

 

Физически допустимое использование. 

Рассматриваемый земельный участок, как условно свободный, территориально располагается в п. 

Новинки Богородского района Нижегородской области. На земельном участке выделена зона застройки 

среднеэтажными жилыми домами (от 5-8 этажей, включая мансардный).Так же к земельному участку 

подведены коммуникации: водоснабжение, водоотведение, теплоснабжение и электроснабжение. Подъ-

ездные пути – асфальтированная и грунтовая дорога. В близи земельного участка нет производств, оказы-

вающих вредного воздействия на окружающую среду (шум, вибрацию, магнитные поля, радиационное 

воздействие, загрязнение почв, воздуха, воды и иные вредные воздействия). 

 

Указанные особенности земельного участка, как условно свободного, свидетельствуют о его соот-

ветствии СП 42.13330.2011 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселе-

ний, СП 54.13330.2016 Здания жилые многоквартирные. Следовательно, физически допустимым исполь-

зованием для рассматриваемого земельного участка,  как условно свободного,  будет его использование 

под жилую застройку. 

 

Юридически разрешённое использование. 

В соответствии с Решением Сельского Совета Новинского сельсовета Богородского муниципаль-

ного района Нижегородской области №131 «Об утверждении изменений в Правила землепользования и 

застройки Новинского сельсовета Богородского муниципального района Нижегородской области, утвер-

жденных приказом Департамента градостроительного развития территории Нижегородской области от 

04.09.2015 г. № 07-09/15 от 10.03.2017 г., земельный участок  расположен в Зоне застройки Ж-3 «Зона 

среднеэтажной секционной жилой застройки».  
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Рисунок 2.  Расположение объекта оценки на карте градостроительного зонирования территории. Правила земле-

пользования и застройки Новинского сельсовета Богородского муниципального района Нижегородской области.
7
  

 

Зона жилой застройки Ж-3 выделена для формирования жилых районов с размещением много-

квартирных домов этажностью до 8 этажей. Допускается размещение ограниченного спектра услуг мест-

ного значения, некоммерческих коммунальных предприятий, площадок для отдыха, игр, спортивные 

площадки и гаражей боксового типа для жителей, проживающих в этих домах. 

Таблица 17. Виды разрешенного использования 
Наименование вида раз-

решенного использова-

ния земельного участка 

Описание вида разрешенного использования земельного участка Код (числовое обозна-

чение вида разрешен-

ного использования 

земельного участка) 

Основные виды разрешенного использования 

Среднеэтажная жилая 

застройка 

Размещение жилых домов, предназначенных для разде-

ления на квартиры, каждая из которых пригодна для постоянного про-

живания (жилые дома высотой не выше восьми надземных этажей, раз-

деленных на две и более квартиры); Благоустройство и озеленение; 

Размещение подземных гаражей и автостоянок; Обустройство спор-

тивных и детских площадок, площадок отдыха; Размещение объектов 

обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встро-

енно- пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая 

площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет бо-

лее 20% общей площади помещений дома. 

2.5 

Обслуживание жилой 

застройки 

Размещение объектов недвижимости, размещение которых предусмот-

рено видами разрешенного использования с кодами 3.0 или 4.0, если их 

размещение связано с удовлетворением повседневных потребностей 

жителей, не причиняет вред окружающей среде и санитарному благо-

2.7* 

                                                           
7 http://www.abr.nnov.ru/urban/Pravilazempol/PlanzemNovinki/  (по состоянию на дату оценки) 

Объект 

оценки 

http://www.abr.nnov.ru/urban/Pravilazempol/PlanzemNovinki/
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Наименование вида раз-

решенного использова-

ния земельного участка 

Описание вида разрешенного использования земельного участка Код (числовое обозна-

чение вида разрешен-

ного использования 

земельного участка) 

получию, не причиняет существенного неудобства жителям, не требует 

установления санитарной зоны, а площадь земельных участков под 

названными объектами не превышает  20% от площади территориаль-

ной зоны, в которой разрешена жилая застройка, предусмотренная ви-

дами разрешенного использования с кодами 2.1 - 2.6; Хозяйственные 

постройки без права содержания в них домашнего скота и птицы; Ре-

кламные конструкции; Скульптура и скульптурные композиции, фон-

таны и другие объект ландшафтного дизайна 

Амбулаторно-

поликлиническое 

обслуживание 

Размещение объектов капитального строительства, предназначенных 

для оказания гражданам амбулаторно-поликлинической медицинской 

помощи (поликлиники, фельдшерские пункты, пункты здравоохране-

ния, центры матери и ребенка, диагностические центры, молочные кух-

ни, станции донорства крови, клинические лаборатории, пункты оказа-

ния первой медицинской помощи, аптеки) 

3.4.1 

Дошкольное, начальное и 

среднее общее образование 

Размещение объектов капитального строительства, предназначенных 

для просвещения, дошкольного, начального и среднего общего образо-

вания (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии, художе-

ственные, музыкальные школы, образовательные кружки и иные орга-

низации, осуществляющие деятельность по воспитанию, образованию 

и просвещению) 

3.5.1 

Коммунальное 

обслуживание 

Размещение объектов капитального строительства в целях обеспечения 

населения и организаций коммунальными услугами, в частности: по-

ставка воды, тепла, электричества, газа, предоставление услуг связи, 

отвод канализационных стоков, очистка и уборка объектов недвижимо-

сти (котельные, водозаборы, очистные сооружения, насосные станции, 

водопроводы, линии электропередачи, трансформаторные под-

станции, газопроводы, линии связи, телефонные станции, канализация, 

стоянки, гаражи и мастерские для обслуживания уборочной и аварий-

ной техники, а также здания или помещения, предназначенные для при-

ема населения и организаций в связи с предоставлением им комму-

нальных услуг) 

3.1 

Магазины Размещение объектов капитального строительства, предн значен-

ных для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 400 

кв. м. 

4.4 

Общественное 

управление 

Размещение объектов капитального строительства, предназначенных 

для размещения органов государственной власти, органов местного са-

моуправления, судов, а также организаций, непосредственно обеспечи-

вающих их деятельность; Здания органов правопорядка 

3.8 

Социальное 

обслуживание 

Размещение объектов капитального строительства, предназначенных 

для оказания гражданам социальной помощи (службы занятости насе-

ления, дома престарелых, дома ребенка, детские дома, пункты питания 

малоимущих граждан, пункты ночлега для бездомных граждан, службы 

психологической и бесплатной юридической помощи, социальные, пен-

сионные и иные службы, в которых осуществляется прием граждан по 

вопросам оказания социальной помощи и назначения социальных или 

пенсионных выплат); Размещение объектов капитального строительства 

для размещения отделений почты и телеграфа; Размещение объектов 

капитального строительства для размещения общественных неком-

мерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по 

интересам. 

3.2 

Бытовое 

обслуживание 

Размещение объектов капитального строительства, предназначенных 

для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские 

мелкого ремонта, ателье, бани, парикмахерские, прачечные, химчист-

ки, похоронные бюро) 

3.3 

Спорт Размещение объектов капитального строительства в качестве спортив-

ных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройство площадок для 

занятия спортом и физкультурой  (беговые       дорожки,      спортивные 

сооружения, теннисные корты, поля для спортивной игры) 

5.1 

Земельные участки 

(территории) общего 

пользования 

Размещение объектов улично-дорожной сети, автомобильных дорог и 

пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных 

переходов, набережных, береговых полос водных объектов общего 

пользования, скверов, бульваров, площадей, проездов, малых архитек-

турных форм, благоустройства, зеленые насаждения; Рекламные кон-

струкции; 

12.0 
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В итоге наиболее эффективным, юридически разрешённым использованием для рассматриваемого 

земельного участка, как условно свободного, будет его использование, соответствующее одному из ос-

новных видов разрешенного использования, относящихся к указанной зоне застройки, в частности: 

среднеэтажная жилая застройка.  

Финансово оправданное использование. Финансово оправданное использование земельного 

участка не должно противоречить юридически разрешённому и физически допустимому видам использо-

вания.  

В итоге, наиболее эффективным, финансово оправданным использованием для земельного участ-

ка, как условно свободного, будет его использование под среднеэтажную жилую застройку. 

 

Вывод: Проведённый анализ позволяет сделать вывод о том, что наиболее эффективным исполь-

зованием для земельного участка, как условно свободного, будет его использование под среднеэтажную 

жилую застройку. 

 

4.1.2. Анализ наиболее эффективного использования земельного участка, как застроенного. 

Физически допустимое использование. К объекту капитального строительства, в котором рас-

положен оцениваемый объект, планируется подключить следующие коммуникации, а именно: хозяй-

ственно-питьевое и горячее водоснабжение, канализацию и водостоки, отопление, вентиляцию. 

Объект капитального строительства, расположенный на рассматриваемом земельном участке,  

имеет структурно обособленные помещения, обеспечивающие возможность прямого доступа к помеще-

ниям общего пользования и состоящие из одной или нескольких комнат, а также из помещений вспомога-

тельного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, свя-

занных с их проживанием в таких обособленных помещениях. 

Планируется, что объект оценки будет иметь изолированные помещения, которые пригодны для 

постоянного проживания граждан, отвечают установленным санитарным и техническим правилам и нор-

мам, иным требованиям законодательства, а также помещения вспомогательного использования, для 

обеспечения коммуникационных, санитарных, технических и хозяйственно-бытовых нужд. 

Все указанные особенности жилого дома, в котором расположен объект оценки, и  сам объект 

оценки, свидетельствуют о их соответствии СП 54.13330.2016 Здания жилые многоквартирные. Следова-

тельно, наиболее эффективным использованием, с точки зрения физической допустимости рассматривае-

мого земельного участка, как застроенного, будет являться его использование под жилую застройку. 
 

Юридически разрешённое использование. Расположение земельного участка, на котором нахо-

дится объект оценки,  в зоне застройки Ж-3 «Зона среднеэтажной секционной жилой застройки», позволя-

ет сделать вывод о том, что наиболее эффективным, юридически разрешённым использованием, для рас-

сматриваемого земельного участка, как застроенного, будет его использование соответствующее одному 

из основных видов разрешенного использования, относящихся к указанной зоне застройки, а именно его 

использование под среднеэтажную жилую застройку. 
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Рисунок 3.  Расположение объекта оценки на карте градостроительного зонирования территории. Правила земле-

пользования и застройки Новинского сельсовета Богородского муниципального района Нижегородской области.
8
  

 

Финансово оправданное использование. Финансово оправданное использование объекта не-

движимости не должно противоречить юридически разрешённому и физически допустимому видам ис-

пользования.  

Поэтому, наиболее эффективным, финансово оправданным использованием для рассматриваемого 

земельного участка, как застроенного, будет его использование под среднеэтажную жилую застройку. 

 

Итоговый вывод о наиболее эффективном использовании объекта недвижимости: 

 

Вариантом наиболее эффективного использования объекта недвижимости, будет его использование 

под жилое помещение, а именно под квартиру. 

5. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 

ПОДХОДА (ПОДХОДОВ) К ОЦЕНКЕ.  

 
5.1. ПОДХОДЫ К ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ. 

 

5.1.1. Сравнительный подход
9
. 

Сравнительный подход к оценке - это совокупность методов оценки стоимости, основанных на 

сравнении объекта оценки с его аналогами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с 

ними. 

Условия применения сравнительного подхода: 
1. Объект не должен быть уникальным. 

2. Информация должна быть исчерпывающей, включающей условия совершения сделок. 

                                                           
8 http://www.abr.nnov.ru/urban/Pravilazempol/PlanzemNovinki/  (по состоянию на дату оценки) 
9
Источник информации: http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm. (Информация подготовлена на дату оценки.) 

Объект 

оценки 

http://www.abr.nnov.ru/urban/Pravilazempol/PlanzemNovinki/
http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm
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3. Факторы, влияющие на стоимость сравниваемых аналогов оцениваемой недвижимости, 

должны быть сопоставимы. 

Основные требования к аналогу: 

 аналог похож на объект оценки по основным экономическим, материальным, техническим 

и другим характеристикам; 

 сходные условия сделки. 

Сравнительный подход базируется на принципах: 

 замещения; 

сбалансированности; 

 спроса и предложения. 

Этапы сравнительного подхода: 

 изучение рынка; 

 сбор и проверка достоверности информации о предлагаемых на продажу или недавно про-

данных аналогах объекта оценки; 

 сравнение данных об отобранных аналогах и объекте оценки; 

 корректировка цен продаж выбранных аналогов в соответствии с отличиями от объекта 

оценки; 

 установление стоимости объекта оценки. 

Для определения итоговой стоимости оцениваемой недвижимости необходима корректировка со-

поставимых продаж. Расчет и внесение корректировок производится на основе логического анализа 

предыдущих расчётов с учетом значимости каждого показателя. Наиболее важным является точное опре-

деление поправочных коэффициентов. 
5.1.2. Затратный подход

10
. 

Затратный подход - это совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необ-

ходимых для восстановления либо замещения объекта оценки с учетом накопленного износа. Базируется 

на предположении, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создание объекта анало-

гичной полезности. 

При применении этого подхода учитываются затраты инвестора, а не подрядчика. 

В основе этого подхода лежит принцип замещения. 

Информация, необходимая для применения затратного подхода: 

 уровень заработной платы; 

 величина накладных расходов; 

 затраты на оборудование; 

 нормы прибыли строителей в данном регионе; 

 рыночные цены на строительные материалы. 

Этапы затратного подхода: 

 расчет стоимости земельного участка с учетом наиболее эффективного использования (Сз); 

 расчет затрат на новое строительство оцениваемых строений (Снс); 

 расчет накопленного износа (Ин): 

 физический износ - износ, связанный со снижением работоспособности объекта в результа-

те естественного физического старения и влияния внешних неблагоприятных факторов; 

 функциональное устаревание - устаревание из-за несоответствия современным требовани-

ям, предъявляемым к подобным объектам; 

 экономическое устаревание - устаревание в результате изменения внешних экономических 

факторов; 

расчет стоимости улучшений с учетом накопленного износа: Су=Снс-Си; 

 определение итоговой стоимости недвижимости: Сзп= Сз+Су. 
5.1.3. Доходный подход

11
. 

Доходный подход основан на том, что стоимость недвижимости, в которую вложен капитал, долж-

на соответствовать текущей оценке качества и количества дохода, который эта недвижимость способна 

принести. 

Доходный подход - это совокупность методов оценки стоимости недвижимости, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых от неё доходов. 

                                                           
10 Источник информации: http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm. (Информация подготовлена на дату оценки.) 
11 Источник информации: http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm. (Информация подготовлена на дату оценки.) 

http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm
http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm
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Основной предпосылкой расчёта стоимости таким подходом является сдача в аренду объекта не-

движимости. Для преобразования будущих доходов от недвижимости в текущую стоимость осуществля-

ется капитализация дохода. 

Капитализация дохода - это процесс, определяющий взаимосвязь будущего дохода и текущей сто-

имости объекта. 

Базовая формула доходного подхода (IRV - формула): 

V=I/R, 

где V - стоимость недвижимости, 

 I - ожидаемый доход от оцениваемой недвижимости. Под доходом обычно подразумевается чи-

стый операционный доход, который способна приносить недвижимость за период, 

 R - норма дохода или прибыли - это коэффициент или ставка капитализации. 

Коэффициент капитализации - норма дохода, отражающая взаимосвязь между доходом и стоимо-

стью объекта оценки. 

Различают два вида капитализации: 

 прямая капитализация; 

 капитализация дохода по норме отдачи на капитал. 

При прямой капитализации рассматривают две величины: годовой доход и ставка капитализации. 

Ставка капитализации - это отношение рыночной стоимости имущества к приносимому им чи-

стому доходу. 

Ожидаемый доход определяется в результате анализа доходов в течении периода владения недви-

жимостью. 

Ставка дисконтирования - норма сложного процента, которая применяется при пересчёте в опре-

делённый момент времени стоимости денежных потоков, возникающих в результате использования иму-

щества. 

Этапы доходного подхода: 
1. Расчет суммы всех возможных поступлений от объекта оценки. 

2. Расчет действительного валового дохода. 

3. 3.     Расчет расходов, связанных с объектом оценки: 

 условно-постоянные; 

 условно-переменные (эксплуатационные); 

 резервы. 

4.     Определение величины чистого операционного дохода. 

5.     Преобразование ожидаемых доходов в текущую стоимость. 

6. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

6.1. ОТКАЗ ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ДОХОДНОГО ПОДХОДА. 

На основании пункта 16 ФСО №1 утвержден Приказом Минэкономразвития России 

от 20 мая 2015 года N 297, доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также свя-

занные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину 

будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Отказ от использования доходного подхода обусловлен существенными трудностями при опреде-

лении коэффициента капитализации, поскольку, с одной стороны, зачастую отсутствует информация о 

величине арендных ставок по объектам с аналогичной полезностью, необходимая для расчета коэффици-

ента капитализации методом рыночной экстракции, а с другой субъективностью оценок при использова-

нии метода кумулятивного построения коэффициента капитализации. 

6.2. ОТКАЗ ОТ ПРИМЕНЕНИЯ ЗАТРАТНОГО ПОДХОДА. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с учётом износа 

и устареваний.  

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точ-

ной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и 

технологий.  

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогич-

ного объекта с использованием материалов и технологий, применяющих на дату оценки. 
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 Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что типичный покупа-

тель не заплатит за готовый объект больше, чем создаваемый объект той же полезности. При оценке не-

движимости, в отличие от строительного проектирования, срок строительства считается пренебрежитель-

но малым. 

Ввиду отсутствия данных по жилому многоквартирному дому, произвести расчет рыночной стои-

мости единого объекта (жилой многоквартирный дом + земельный участок) не представляется возмож-

ным, в частности, стоимости затрат на замещение жилого многоквартирного дома (улучшение земельного 

участка). 

В результате, того, что не выполняется основной принцип затратного подхода (принцип замеще-

ния) произвести расчет не представляется возможным, соответственно, сам подход не применялся. 

6.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ С ПРИМЕНЕНИЕМ СРАВНИ-

ТЕЛЬНОГО ПОДХОДА. 

 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объ-

екта 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 це-

ны совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе стати-

стических данных и информации о рынке объектов оценки. 

Таблица 18. Обоснование выбора объектов-аналогов для расчета объекта оценки  

Название объекта-аналога Обоснование выбора 

Объект-аналог №1  идентичное предполагаемое использование; 

 идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

 идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

 идентичный материал стен дома; 

 идентичная этажность; 

 идентичное количество комнат; 

 идентичная площадь; 

 идентичное расположение на этаже; 

 идентичный планируемый уровень отделки. 

 

Объект-аналог №2  идентичное предполагаемое использование; 

 идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

 идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

 идентичный материал стен дома; 

 идентичная этажность; 

 идентичное количество комнат; 

 идентичная площадь. 

 

Объект-аналог №3 - идентичное предполагаемое использование; 

- идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

- идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

- идентичный материал стен дома; 

- идентичная этажность; 

- идентичное количество комнат; 

- идентичная площадь. 

 

Объект-аналог №4  идентичное предполагаемое использование; 

 идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

 идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

 идентичный материал стен дома; 

 идентичная этажность; 

 идентичное количество комнат; 

 идентичная площадь; 

 идентичное расположение на этаже. 
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Название объекта-аналога Обоснование выбора 

Объект-аналог №5  идентичное предполагаемое использование; 

 идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

 идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

 идентичный материал стен дома; 

 идентичная этажность; 

 идентичное количество комнат; 

 идентичная площадь. 

 идентичный планируемый уровень отделки. 

 

Объект-аналог №6  идентичное предполагаемое использование; 

 идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

 идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

 идентичный материал стен дома; 

 идентичная этажность; 

 идентичное количество комнат; 

 идентичная площадь; 

 идентичное расположение на этаже. 

 

Объект-аналог №7  идентичное предполагаемое использование; 

 идентичный класс недвижимости «Современное жилье комфорт-класса»; 

 идентичное месторасположение (ЖК «Смарт сити» в п.Новинки); 

 идентичный материал стен дома; 

 идентичная этажность; 

 идентичное количество комнат; 

 идентичная площадь. 

 

 

 

Описание объектов-аналогов представлено в таблице ниже. 
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Таблица 19. Описание объектов-аналогов для расчета
12

  
Наименование па-

раметра 

Объект оценки №1 Объект оценки №2 Объект оценки №3 Объект оценки №4 Объект оценки №5 Объект оценки №6 Объект оценки №7 

Наименование объ-

екта 

Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Дата продажи (пред-

ложения) 

сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. 

Местоположение Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новин-

ки,ул. Дачная, д.20 

Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новинки, 

д.8 

Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новинки, 

д.13 

Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новинки, 

д.8 

Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новинки, 

д.12 

Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новинки, 

д.8 

Нижегородская об-

ласть, Богородский 

район, п. Новинки, 

д.22 

Наименование ЖК ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" 

Характеристики  

объектов аналогов 

Предлагается к про-

даже квартира в со-

временном жилом 

комплексе "Смарт 

Сити" . Комплекс 

расположен в 5-10 

минутах езды от 

Щербинок. Готов-

ность дома - полная. . 

Квартира сдается с 

полной отделкой под 

ключ., а также с сан-

техническим обору-

дованием и элнк-

трикрц. Интересная и 

многофункциональ-

ная планировка. 

Большая и простор-

ная кухня-гостиная , 

она составляет - 14 

метров. Жилая ком-

ната - 12 метров. 

Квартиру покупатели 

для себя, поэтому 

предусмотрели все ее 

плюсы и преимуще-

ства.. Квартира про-

дается по переуступ-

ке. от собственника в 

связи с изменением 

планов и покупкой 

квартиры метражом 

больше. Этот дом 

ЖК "Смарт сити" 

Новинки. Продается 

1 к кв на 3 этаже 

строящегося дома в 5 

минутах от щерби-

нок. Отличная пла-

нировка, кухня-

гостиная 14 кв.м., 

комната 11,5 кв.м., 

с\уз совм.  Сдача 

конец 2019 года. 

Отделка под ключ. 

Переуступка .  Квар-

тира без ипотеки и 

залогов. Дом высшей 

степени готовности, 

входит в первую 

очередь сдачи. 

В начале июля были 

сняты все обремене-

ния на совершение 

сделок, новый за-

стройщик выставил 

свою охрану на объ-

ект, ведется проклад-

ка коммуникаций за 

счёт регионального 

бюджета. 

НОВЫЙ ЗА-

СТРОЙЩИК : АО 

"СЗ НО "Дирекция 

по строительству". 

Рядом Ольгино, Га-

Квартира в смарт 

сити. Сдача октябрь 

2019 года. Кухня-

гостинная 14 м, 

спальня 11м, лоджия. 

Дом высшей степени 

готовности, входит в 

первую очередь сда-

чи. 1й этаж-высокий. 

Продам однокомнат-

ную квартиру в ЖК 

Новинки Smart 

City,стройка возоб-

новлена,сдача дома 

конец 2019г.,без за-

лога и ипоте-

ки,прямая прода-

жа.Возможен обмен 

на авто с вашей до-

платой. 

Продаю 1-комнатную 

квартиру 34м2.ЖК 

Новинки Смарт Сити 

Дом 4 этажа с лиф-

том.Удобная плани-

ровка.Кухня гостиная 

14м2+лоджия,спальн

я 11,9м2. 

3этаж.Высокий цо-

коль в котором нахо-

дятся сити боксы 

(Кладовки)Дом N 12 

Квартира с отделкой 

Продажа от соб-

ственника по догово-

ру уступ-

ки.УДОБНOЕ РАС-

ПОЛОЖЕНИЕ. Ря-

дом проспект Гага-

рина (5 мин езды). 

Есть магазин, кафе, 

почта, школа, дет-

ский сад  

БЫСТРЫЙ СРОК 

СДАЧИ (конец этого 

2019 года). Степень 

готовности дома 

90%. Надёжный за-

стройщик - АО "СЗ 

НО "Дирекция по 

строительству". 

ЖК "Смарт сити" 

Новинки. Продается 

1 к кв на 3 этаже 

строящегося дома в 5 

минутах от щербинок  

Отличная планиров-

ка, кухня-гостиная 14 

кв.м., комната 11,5 

кв.м., с\уз совм. 

Сдача конец 2019 

года. Отделка под 

ключ. Переуступка . 

Квартира без ипотеки 

и залогов. 

Дом высшей степени 

готовности, входит в 

первую очередь сда-

чи. В начале июля 

были сняты все 

обременения на со-

вершение сделок, 

новый застройщик 

выставил свою охра-

ну на объект, ведется 

прокладка коммуни-

каций за счёт регио-

нального бюджета. 

НОВЫЙ ЗА-

СТРОЙЩИК : АО 

"СЗ НО "Дирекция 

по строительству". 

Рядом Ольгино, Га-

гарина. Ларина. 

Не агентство, прямая 

продажа от дольщи-

ка. По не понятным 

причинам в инфор-

мации стоит 

"Агентство" Продаю 

квартиру в ЖК Но-

винки Смарт Сити, 

дом 22, однокомнат-

ная квартира с кух-

ней гостиной 14 мет-

ров. 24 июня 2019 

вступило в силу ре-

шение о передачи 

стройки застройщику 

"Фонд по защите 

прав обманутых 

дольщиков", в начале 

июля были сняты все 

обременения на со-

вершение сделок а 

значит переступить 

квартиру стало го-

раздо проще, так же 

новый застройщик 

выставил свою охра-

ну на обьект, ведется 

прокладка коммуни-

каций за счёт регио-

нального бюджета. 

Начались подготови-

тельные работы, за-

возятся строительные 

                                                           
12 Недостающие данные объектов-аналогов были уточнены при прозвоне. При прозвоне установлено, что часть данных в описании объектов аналогов №2, №4, №6 указана неверно. Подробное описание изложено в 

гл.10.2 «Информация, использованная при проведении оценки». 
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входит в первооче-

редную сдачу ком-

плекса , то есть в 4 

квартале 2019 года. 

Это очень хорошее 

вложение денежных 

средств, так как 

квартира будет зна-

чительно дороже 

после сдачи ее. 

Рядом: Ольгино. 

Ближнее Борисово. 

Пр-т Гагарина. 

Пос.Окский 1 соб-

ственник. чистая 

продажа. 

гарина. Ларина. 

Окружная. Ближнее 

Борисово. Анкуди-

новка. Ждановский. 

Любовь 

Окружная. Ближнее 

Борисово. Анкуди-

новка. Ждановский. 

Любовь 

материалы и мон-

тажное оборудова-

ние. 

Обоснованный ра-

зумный торг. По-

дробности по теле-

фону. 

Год ввода в эксплуа-

тацию 

строится строится строится строится строится строится строится 

Степень готовности 

(фотографии объек-

тов оценки и объек-

тов-аналогов) 

 

 

 

       

Стадия строитель-

ства 

конец 4 стадии конец 3 стадии конец 4 стадии конец 3 стадии конец 4 стадии конец 3 стадии конец 4 стадии 

Материал стен Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газосили-

катные блоки 

Этаж расположения 4 (последний этаж) 3 1 4 (последний этаж) 3 4 (последний этаж) 1 

Количество этажей 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 

Количество комнат 1 1 1 1 1 1 1 

Общая площадь, кв. 

м. 

33,0 33,7 35,0 33,6 34,0 33,8 34,0 

Цена предложения, 

руб. 

1 999 998 1 470 000 1 600 000 1 550 000 2 000 000 1 480 000 1 650 000 

Планируемая отделка 

квартиры 

Сдача с отделкой Без отделки Без отделки Без отделки Сдача с отделкой Без отделки Без отделки (Черно-

вая отделка) 

Источник информа-

ции 

https://www.gipernn.ru

/prodazha-kvartir-v-

novostroykah/1-

komnatnaya-poselok-

novinki-bogorodskiy-

rayon-id2628656 

https://www.avito.ru/ni

zhniy_novgorod/kvarti

ry/1-

k_kvartira_33.7_m_35

_et._1763009853 

https://www.avito.ru/ni

zhniy_novgorod/kvarti

ry/1-

k_kvartira_35_m_14_e

t._1769475749 

https://www.avito.ru/ni

zhniy_novgorod/kvarti

ry/1-

k_kvartira_33.6_m_44

_et._1767994030 

https://www.avito.ru/ni

zhniy_novgorod/kvarti

ry/1-

k_kvartira_34_m_34_e

t._847162795 

https://nn.cian.ru/sale/f

lat/213773599/ 

https://www.avito.ru/ni

zhniy_novgorod/kvarti

ry/1-

k_kvartira_34_m_14_e

t._1593840190 

Контактное лицо Фоминская Мария 

Викторовна Чекни 

8-915-945-99-80 

Агентство недвижи-

мости «Квартал-52» 

89290537078 

Светлана 

89108912116 

Анастасия 

89276831845 

Ольга Семаева 

89081580237 

8 929 053-70-78 Andrey 89103907045 

https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
https://nn.cian.ru/sale/flat/213773599/
https://nn.cian.ru/sale/flat/213773599/
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
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В ходе проведения расчётов объектов оценки, в стоимости объектов-аналогов были внесены сле-

дующие корректировки. 

 

1. Корректировка на торг. Определена согласно Справочнику оценщика недвижимости -

2018. Квартиры, под ред. Лейфера Л.А. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недви-

жимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок. Приволжский центр ме-

тодического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2018. Страница в источнике: 

269-270. 

В таблице ниже представлены значения скидок на торг и границы интервалов в г. Нижний Новго-

род. 

Таблица 20. Корректировка на торг 
Класс объектов Среднее Доверительный интервал 

1.Старый фонд 7% 5% 9% 

2.Массовое жилье советской постройки 6% 4% 7% 

3.Массовое современное жилье 4% 3% 6% 

4.Жилье повышенной комфортности 6% 4% 7% 

Корректировка применялась ко всем аналогам в размере (100-4)/100=0,96. 

 

2. Корректировка на этаж расположения.  

Вводилась с помощью Справочника оценщика недвижимости -2018. Квартиры, под ред. Лейфера 

Л.А. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной ин-

формации и коллективных экспертных оценок. Приволжский центр методического и информационного 

обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2018. Страница в источнике: 206. 

В таблице ниже представлены значения корректирующих коэффициентов в г. Нижний Новгород. 

Таблица 21. Корректировка на этаж расположения 

Нижний Новгород 
Аналог 

Первый этаж Средний этаж Последний этаж 

Объект оценки 

Первый этаж 1,00 0,95 0,97 

Средний этаж 1,05 1,00 1,02 

Последний этаж 1,03 0,98 1,00 

Корректировка применялась к аналогам: №2, №5 в размере 0,98, №3, №7 в размере 1,03. 
 

3. Корректировка на тип отделки. Определена согласно Справочнику оценщика недвижи-

мости -2018. Квартиры, под ред. Лейфера Л.А. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка 

недвижимости на основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок. Приволжский центр 

методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород, 2018. Страница в источнике: 

235. 

Таблица 22. Поправка на тип отделки 
Тип отделки Аналог 

Без отделки Бюджетный Современный Комфортный Элитный 

Объект 

оценки 

Без отделки 0 -4 376 -7 146 -11 092 -15 507 

Бюджетный 4 376 0 -2 771 -6 716 -11 131 

Современный 7 146 2 771 0 -3 945 -8 361 

Комфортный 11 092 6 716 3 945 0 -4 415 

Элитный 15 507 11 131 8 361 4 415 0 

Корректировка применялась к аналогам: №2, №3, №4, №6, №7 в размере 4 376. 
 

4. Корректировка на стадию строительства.  

На разных стадиях строительства цены на недвижимость могут сильно отличаться, наиболее низ-

кие цены на квартиры застройщики обычно устанавливают на старте продаж, желая привлечь деньги 

граждан. Таким образом, стоимость квартир увеличивается прямо  пропорционально проценту готовности 

объекта. 

Для анализа величины возможной корректировки учитывающей процент готовности объекта (ста-

дию готовности), Оценщиком ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО» были изучены открытые источники, 

публикующие мнения профессиональных участников рынка недвижимости по различным вопросам, ка-

сающимся обороту недвижимости.  

В результате проведенного исследования был выявлен следующий спектр мнений профессиональ-

ных участников рынка. 
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Таблица 23. Мнения участников рынка относительно влияния стадии готовности объекта на стоимость 

квартир. 

№ п/п Стадия готовности объекта 
Величина 

корректировки 
Источник информации 

1 
Начальная стадия – от старта продаж до завершения работ по 

фундаменту (стадия котлована) скидка 22-25% 22-25% 

Портал «Причины богатства 

и бедности. Экономический 

портал» [1] 

2 

Вторая стадия – от начала работ по каркасу до возведения не-

скольких этажей и/или получения аккредитации проекта банком 

(стадия конструктива / каркаса, этап 1) скидка 15-22% 
15-22% Там же 

3 

Третья стадия – от получения аккредитации банка до завершения 

работ по каркасу (стадия конструктива / каркаса, этап 2) скидка 

9-15% 
9-15% Там же 

4 

Четвертая стадия – от завершения работ по каркасу здания до 

получения разрешения на ввод в эксплуатацию (стадия фасада и 

внутренних работ) скидка 3-9% 
3-9% Там же 

5 

Пятая стадия – от получения разрешения на ввод в эксплуатацию 

до завершения продаж (стадия ввода в эксплуатацию) скидка 0-

3% 
0-3% Там же 

6 
Средняя ценовая разница от начала строительства до сдачи дома 

в эксплуатацию составляет около 30% 
30% 

Портал «Недвижимость. РИА 

Новости» [2] 

7 
Начало работ по монтажу стен повышает стоимость квадратного 

метра на 5-7% 

23-25%  

(30% минус 5-

7%) 

Там же 

8 …еще минимум 10% дает возведение дома под крышу. 

13-15% 

(23-25% ми-

нус 10%) 

Там же 

9 

Следующий скачок цены, которого лучше не дожидаться, дабы 

не переплачивать, происходит, когда дом проходит госкомиссию 

и вводится в эксплуатацию. По мнению эксперта из ФСК "Ли-

дер", полная готовность дома добавляет не меньше 10% к стои-

мости квадратного метра. 

3-5% 

(13-15% ми-

нус 10%) 

Там же 

10 
Разница между стартовой и финишной стоимостью может дости-

гать, по разным оценкам, от 30 до 50% 
30-50% Портал «СПБГУРУ» [3] 

11 
Изменение цен на квадратный метр жилья от котлована до стадии 

завершения варьируется в диапазоне 25-45 % 
25-45% Портал «Гдеэтотдом.ру» [4] 

12 

Ощутимый скачок цен происходит на этапе 50% строительства, 

когда банки уже аккредитуют дом и покупатели получат возмож-

ность покупать квартиры в этом доме в ипотеку. Количество по-

купателей увеличивается, спрос объекта подрастает, а за ним 

растут и цены на квартиры. Рост цен на этом этапе может соста-

вить 10-20% в зависимости от спроса на квартиры в строящемся 

доме. 

15-25% 

(25-45 % ми-

нус 10-20%) 

Там же 

13 
На этапе окончания строительства, когда объект готовится к сда-

че, цена квадратного метра повышается ещё раз на 10-15 %.  

5-10 % 

(15-25% ми-

нус 10-15 %) 

Там же 

14 Этап котлована. Дешевле на 20-30% 20-30% 
Портал «ДомКлик от сбер-

банка» [5] 

15 Дом готов наполовину. Дешевле на 10-15% 10-15% Там же 

16 Квартира в сданном доме. Полная стоимость 0% Там же 

17 Этап котлована - ниже на 20-30%, чем цена готовой квартиры 20-30% 
Портал «RichPro.ru Финансо-

вый журнал» [6] 

18 
Новостройка готова наполовину  - снижена на 10-15% от стоимо-

сти готового жилья 
10-15% Там же 

19 

 
Дом сдан в эксплуатацию - полная стоимость квартиры 0% Там же 

20 
Как только огородили участок и начинают строительство – это 

стартовая цена. 
50% 

Портал «Строительство из 

дерева и бруса 

Советы и рекомендации» [7] 

21 Вырыли котлован, залили фундамент – плюс 10% к стоимости. 40% Там же 

22 Построили первые этажи – еще плюс 10%. 30% Там же 

23 Отстроили верхние этажи – еще плюс 10%. 20% Там же 

24 Сдали дом госкомиссии – еще плюс 10%. 10% Там же 

25 Выдали ключи – еще плюс 10%. 0% Там же 

 

Выявлены стадии строительства, представленные в таблице ниже. 
 

 

http://derevyanny-dom-irk.ru/
http://derevyanny-dom-irk.ru/
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Таблица 24. Стадии строительства жилого дома 
Наименовании стадии Описание 

Начальная стадия – стадия котлована 

 

Получив разрешение на строительство, застройщик выходит на 

площадку и  приступает к обустройству котлована и заливке 

фундамента. В некоторых случаях этому могут предшествовать 

работы по выносу коммуникаций с площадки и её освобожде-

нию от старых построек. Одновременно обычно объявляется 

старт продаж. 

Вторая стадия - стадия конструктива / каркаса, этап 1 

 

Начало работ по каркасу, возведения нескольких этажей (2-3 

этажа, иногда больше). Получение аккредитации проекта бан-

ком. 

Третья стадия - стадия конструктива / каркаса, этап 2 

 

Получение аккредитации банка. Завершение работ по каркасу. 

Четвертая стадия – стадия фасада и внутренних работ 

 

Благоустройство фасада и кровли (включая утепление, гидро-

изоляцию и т.д.), "разводка" внутридомовых коммуникаций 

(водоснабжение, электроснабжение, газоснабжение и пр.), а 

также все прочие внутренние работы (в первую очередь обу-

стройство межкомнатных и межквартирных стен). Сдача дома 

госкомиссии. 

Пятая стадия – стадия ввода в эксплуатацию 

 

Получение разрешения на ввод в эксплуатацию. 

 

Список материалов, использованных в данной статье  
1. Как меняется цена на новостройку в зависимости от этапа строительства? : Статья // Портал «При-

чины богатства и бедности. Экономический портал» [Электронный документ]. - <https://welfare-

economy.com/article.php?idarticle=78> (12.09.2019)  

2. Маленькие хитрости большой экономии: как купить квартиру вдвое дешевле : Статья // Портал 

«Недвижимость. РИА Новости» [Электронный документ]. - < https://realty.ria.ru/20120924/398524677.html > 

(12.09.2019)  

3. На каком этапе строительства лучше покупать жилье?: Статья // Портал «СПБГУРУ» [Электронный 

документ]. - < https://mskguru.ru/advice/1053--na-kakom-etape-stroitelstva-luchshe-pokupat-zhile> (12.09.2019)  

4. Плюсы и минусы покупки квартиры на каждом этапе строительства ЖК: Статья // Портал «Гдеэтот-

дом.ру» [Электронный документ]. - < https://www.gdeetotdom.ru/articles/2035876-2015-03-16-plyusyi-i-minusyi-

pokupki-kvartiryi-na-kazhdom-etape-stroitelstva-zhk/> (12.09.2019) 

5. Когда покупать квартиру в новостройке: на этапе строительства или в готовом доме : Статья // Пор-

тал «ДомКлик от сбербанка» [Электронный документ]. - < https://blog.domclick.ru/post/kogda-pokupat-kvartiru-v-

novostroike-na-etape-stroitelstva-ili-v-gotovom-dome> (12.09.2019) 

6. Покупка квартиры в новостройке — как купить квартиру от застройщика (в строящемся доме) + об-

зор 4 вариантов покупки новой квартиры: Статья // Портал «RichPro.ru Финансовый журнал» [Электронный доку-

мент]. - < https://richpro.ru/nedvizhimost/pokupka-kvartiry-v-novostrojke-kak-kupit-kvartiru-ot-zastrojshhika-

pravilno.html> (12.09.2019) 

7. На сколько дешевле квартира в строящемся доме?: Статья // Портал «Строительство из дерева и 

бруса Советы и рекомендации» [Электронный документ]. - < http://derevyanny-dom-irk.ru/na-skolko-deshevle-kvartira-

v-stroyaschemsya-dome/> (12.09.2019) 

 

На основе сведений, приведенных в перечисленном выше обзоре источников, и собственный опыт 

Оценщика была составлена следующая таблица с фактором влияния стадии готовности объекта на стои-

мость квартир. 

 

 

https://welfare-economy.com/article.php?idarticle=78
https://welfare-economy.com/article.php?idarticle=78
https://realty.ria.ru/20120924/398524677.html
https://mskguru.ru/advice/1053--na-kakom-etape-stroitelstva-luchshe-pokupat-zhile
https://www.gdeetotdom.ru/articles/2035876-2015-03-16-plyusyi-i-minusyi-pokupki-kvartiryi-na-kazhdom-etape-stroitelstva-zhk/
https://www.gdeetotdom.ru/articles/2035876-2015-03-16-plyusyi-i-minusyi-pokupki-kvartiryi-na-kazhdom-etape-stroitelstva-zhk/
https://blog.domclick.ru/post/kogda-pokupat-kvartiru-v-novostroike-na-etape-stroitelstva-ili-v-gotovom-dome
https://blog.domclick.ru/post/kogda-pokupat-kvartiru-v-novostroike-na-etape-stroitelstva-ili-v-gotovom-dome
https://richpro.ru/nedvizhimost/pokupka-kvartiry-v-novostrojke-kak-kupit-kvartiru-ot-zastrojshhika-pravilno.html
https://richpro.ru/nedvizhimost/pokupka-kvartiry-v-novostrojke-kak-kupit-kvartiru-ot-zastrojshhika-pravilno.html
http://derevyanny-dom-irk.ru/
http://derevyanny-dom-irk.ru/
http://derevyanny-dom-irk.ru/na-skolko-deshevle-kvartira-v-stroyaschemsya-dome/
http://derevyanny-dom-irk.ru/na-skolko-deshevle-kvartira-v-stroyaschemsya-dome/
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Таблица 25. Фактором влияния стадии готовности объекта на стоимость квартир. 
Стадия строительства 

Портал «Причины 

богатства и бедно-

сти. Экономический 

портал» 

Портал «Недви-

жимость. РИА 

Новости» 

Портал 

«СПБГУРУ» 

Портал «Где-

этотдом.ру» 

Портал 

«ДомКлик от 

сбербанка» 

Портал 

«RichPro.ru Фи-

нансовый жур-

нал» 

Портал «Строи-

тельство из дере-

ва и бруса 

Советы и реко-

мендации» 

Выведенная 

скидка (коррек-

тировка) 

мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср мин мак ср 

Начальная стадия – от старта 

продаж до завершения работ 

по фундаменту (стадия котло-

вана) 

22 25 23,5 - - 30 30 50 40 25 45 35 20 30 25 20 30 25 40 50 45 - - 32 

Вторая стадия – от начала ра-

бот по каркасу до возведения 

нескольких этажей и/или по-

лучения аккредитации проекта 

банком (стадия конструктива / 

каркаса, этап 1) 

15 22 18,5 23 25 24 - - - - - 25 - - 10 - - 10  - - 30 - - 20 

Третья стадия – от получения 

аккредитации банка до завер-

шения работ по каркасу (ста-

дия конструктива / каркаса, 

этап 2) 

9 15 12 13 15 14 - - - - - 15 - - - - - -  - - 20 11 15 - 

Четвертая стадия – от завер-

шения работ по каркасу здания 

до получения разрешения на 

ввод в эксплуатацию (стадия 

фасада и внутренних работ) 

3 9 6 3 5 4 - - - 5 10 8 - - 15 - - 15 -  - 10 4 8 - 

Пятая стадия – от получения 

разрешения на ввод в эксплуа-

тацию до завершения продаж 

(стадия ввода в эксплуатацию) 

0 3 1,5 0 0 0 - - - - - - - - 0 - - 0  -  - 0 - - 0 
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Таблица 26. Стадии готовности жилых домов, в которых находятся объекты-аналоги и объект оценки 
№  

Дома 

Фотографии жилых домов по состоянию на 12.09.2019 Возведенные конструктивные элементы Стадия строительства жилого дома 

19 

 

Фундамент, ж/б каркас,  наружные стены, крыша-

кровля 

Начало четвертой стадии – стадия фасада и 

внутренних работ.  

 

20 

 

Фундамент, ж/б каркас,  наружные стены, крыша–

кровля, благоустройство фасада. 

Конец четвертой стадии – стадия фасада и внут-

ренних работ. 
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№  

Дома 

Фотографии жилых домов по состоянию на 12.09.2019 Возведенные конструктивные элементы Стадия строительства жилого дома 

8 

 

 

Фундамент, ж/б каркас,  наружные стены. Конец третьей стадии - стадия конструктива / 

каркаса, этап 2. 

 



Отчет об оценке недвижимого имущества №5103 от 12.09.2019 года 

49 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 526103556/526001001; Адрес: 603155, г. Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 

4 

 

№  

Дома 

Фотографии жилых домов по состоянию на 12.09.2019 Возведенные конструктивные элементы Стадия строительства жилого дома 

13 

 

Фундамент, ж/б каркас,  наружные стены, крыш –

кровля, благоустройство фасада. 

Конец четвертой стадии – стадия фасада и внут-

ренних работ. 

 

12 

 

Фундамент, ж/б каркас,  наружные стены, крыша –

кровля, благоустройство фасада. 

Конец четвертой стадии – стадия фасада и внут-

ренних работ. 
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№  

Дома 

Фотографии жилых домов по состоянию на 12.09.2019 Возведенные конструктивные элементы Стадия строительства жилого дома 

22 

 

Фундамент, ж/б каркас,  наружные стены, крыша –

кровля, благоустройство фасада. 

Конец четвертой стадии – стадия фасада и внут-

ренних работ. 

 

 

 

Таблица 27. Введенные корректировки. 
Наименование 

параметра 

Объект оценки Объекты-аналоги 

Объект-аналог 1 Объект-аналог 2 Объект-аналог 3 Объект-аналог 4 Объект-аналог 5 Объект-аналог 6 Объект-аналог 7 

№ дома 19 20 8 13 8 12 8 22 

Стадия строитель-

ства 

Начало четвертой 

стадии – стадия 

фасада и внутрен-

них работ. 

 

Конец четвертой 

стадии – стадия 

фасада и внутрен-

них работ. 

 

Конец третьей 

стадии - стадия 

конструктива / 

каркаса, этап 2. 

 

Конец четвертой 

стадии – стадия 

фасада и внутрен-

них работ. 

 

Конец третьей 

стадии - стадия 

конструктива / 

каркаса, этап 2. 

 

Конец четвертой 

стадии – стадия 

фасада и внутрен-

них работ. 

 

Конец третьей 

стадии - стадия 

конструктива / 

каркаса, этап 2. 

 

Конец четвертой 

стадии – стадия 

фасада и внутрен-

них работ. 

 

Расчет (100-8)/100=0,92 (100-4)/100=0,96 (100-11)/100=0,89 (100-4)/100=0,96 (100-11)/100=0,89 (100-4)/100=0,96 (100-11)/100=0,89 (100-4)/100=0,96 
Вводимая коррек-

тировка 

- 0,92/0,96=0,958 0,92/0,89=1,034 0,92/0,96=0,958 0,92/0,89=1,034 0,92/0,96=0,958 0,92/0,89=1,034 0,92/0,96=0,958 
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Весовые коэффициенты: Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо 

определить весовой коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта 

оценки. 

Применим математический способ расчета весовых коэффициентов. При этом предпочтение отда-

ется (присваивается наибольший вес) тем аналогам, которые наиболее близки по своим характеристикам 

к объекту оценки. В качестве весов рекомендуется использовать величины, обратные количеству ненуле-

вых поправок по каждому аналогу. При этом исходят из следующего предположения: чем меньше вне-

сенных поправок по аналогу, тем ближе он по своим характеристикам к объекту оценки и тем больший 

вес следует ему присвоить. 

Производить расчет предлагается по следующей формуле[1]: 

где, 

di – удельный вес i-го аналога; 

pi – количество внесенных поправок; 

n –количество объектов – аналогов. 

 

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

равненность скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда принято считать 

незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 33% к значительной и если 

коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о неоднородности информации и невозможности 

использования в качестве оценки рыночной стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода 

средневзвешенного значения скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г.А. Матема-

тическая статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

 

В таблице ниже представлен расчет рыночной стоимости оцениваемого недвижимого имущества. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
[1] Учебно – практическое пособие, стр. 236 - 237 (Ценообразование в строительстве и оценка недвижимости, серия Строительный бизнес, В.Д. 

Ардзинов, В.Т. Александров – Спб.) 
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Таблица 28. Расчет рыночной стоимости объекта оценки №1: Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, общая площадь с 

учетом площади балконов и лоджий, м2: 33,65, расположенное в жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богородский район, участок, прилегаю-

щий к п. Новинки (адрес строительный).
13

 
Наименование па-

раметра 

Объект оценки Объект оценки 

№1 

Объект оценки 

№2 

Объект оценки 

№3 

Объект оценки 

№4 

Объект оценки 

№5 

Объект оценки 

№6 

Объект оценки 

№7 

Наименование объек-

та 

Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира Квартира 

Дата продажи (пред-

ложения) 

  сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. сентябрь 2019 г. 

Местоположение Нижегородская 

область, Богород-

ский район, уча-

сток прилегаю-

щий к п. Новинки, 

д.19, кв.41 (адрес 

строительный) 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки,ул. Дач-

ная, д.20 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки, д.8 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки, д.13 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки, д.8 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки, д.12 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки, д.8 

Нижегородская 

область, Богород-

ский район, п. 

Новинки, д.22 

Наименование ЖК ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" ЖК "Смарт Сити" 

Год ввода в эксплуа-

тацию 

строится строится строится строится строится строится строится строится 

Степень готовности 

(фотографии объек-

тов оценки и объек-

тов-аналогов) 

        

Стадия строительства начало 4 стадии конец 4 стадии конец 3 стадии конец 4 стадии конец 3 стадии конец 4 стадии конец 3 стадии конец 4 стадии 

Материал стен Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Монолитный ж/б 

каркас + газоси-

ликатные блоки 

Этаж расположения 4 (последний 

этаж) 

4 (последний 

этаж) 

3 1 4 (последний 

этаж) 

3 4 (последний 

этаж) 

1 

Количество этажей 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 6 ( в т.ч. 4 жилых) 

Количество комнат 1 1 1 1 1 1 1 1 

Общая площадь, кв. 

м. 
32,10 33,0 33,7 35,0 33,6 34,0 33,8 34,0 

Цена предложения, 

руб. 

  1 999 998 1 470 000 1 600 000 1 550 000 2 000 000 1 480 000 1 650 000 

Планируемая отделка 

квартиры 

Сдача с отделкой Сдача с отделкой Без отделки Без отделки Без отделки Сдача с отделкой Без отделки Без отделки (Чер-

новая отделка) 

Корректировки 

Стоимость 1 кв. м. 

объекта руб. 

  60606 43620 45714 46131 58824 43787 48529 

                                                           
13 Недостающие данные объектов-аналогов были уточнены при прозвоне. При прозвоне установлено, что часть данных в описании объектов аналогов №2, №4, №6 указана неверно. Подробное описание изложено в 

гл.10.2 «Информация, использованная при проведении оценки». 
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Наименование па-

раметра 

Объект оценки Объект оценки 

№1 

Объект оценки 

№2 

Объект оценки 

№3 

Объект оценки 

№4 

Объект оценки 

№5 

Объект оценки 

№6 

Объект оценки 

№7 

Корректировка на 

торг 

  0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 0,96 

Скорректированная 

стоимость, руб. 

  58182 41875 43886 44286 56471 42036 46588 

Корректировка на 

стадию строительства 

  0,958 1,034 0,958 1,034 0,958 1,034 0,958 

Стоимость единицы 

сравнения, руб. 

  55758 43299 42057 45791 54118 43465 44647 

Корректировка на 

этаж расположения 

  1,00 0,98 1,03 1,00 0,98 1,00 1,03 

Скорректированная 

стоимость, руб. 

  55758 42433 43319 45791 53035 43465 45986 

Корректировка на 

общую площадь 

  1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная 

стоимость, руб. 

  55758 42433 43319 45791 53035 43465 45986 

Корректировка на 

отделку 

  0 4376 4376 4376 0 4376 4376 

Скорректированная 

стоимость, руб. 

  55758 46809 47695 50167 53035 47841 50362 

Количество коррек-

тировок (pi) 

  2 4 4 3 3 3 4 

Обратное значение 

(1/pi) 

  0,50 0,25 0,25 0,33 0,33 0,33 0,25 

Валовая коррекция по 

всем объектам  

(Σ(1/pi)) 

  2,250 2,250 2,250 2,250 2,250 2,250 2,250 

Весовые коэффици-

енты 

1,00 0,222 0,111 0,111 0,148 0,148 0,148 0,111 

Коэффициент вариа-

ции, % 

6,41               

Средневзвешенная 50864 12391 5201 5299 7432 7857 7088 5596 

Рыночная стои-

мость квартиры, 

руб. 

1 632 723               
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7. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ВЫВОДЫ, 

ПОЛУЧЕННЫЕ НА ОСНОВАНИИ ПРОВЕДЁННЫХ РАСЧЁТОВ ПО РАЗЛИЧНЫМ 

ПОДХОДАМ. 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход, 

давший следующие результаты: 

Таблица 29. Результаты, полученные при применении подходов к оценке. 

Результаты оценки, полученные при 

применении различных подходов к 

оценке 

Затратный подход Сравнительный под-

ход 

Доходный подход 

Жилое помещение (квартира) номер: 41, 

этаж: 4, общая площадь, м2: 32,10, об-

щая площадь с учетом площади балко-

нов и лоджий, м2: 33,65, расположенное 

в жилом доме №19 по адресу: Нижего-

родская область, Богородский район, 

участок, прилегающий к п. Новинки 

(адрес строительный). 

Не применялся 1 632 723 Не применялся 

 

В случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-

либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их 

результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. 

При согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различ-

ными подходами или методами, в отчёта необходимо отразить проведённый анализ и установленную 

причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при 

применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, 

полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии). 
 

Поскольку расчет рыночной стоимости недвижимого имущества производился только в рамках 

сравнительного подхода, при помощи метода сравнения продаж, согласование результатов не требуется, а 

итоговая величина стоимости принимается путем округления результатов. 

Проведённые расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что с учётом цели проводимой 

оценки, по состоянию на 12 сентября 2019 года:  

 

Рыночная стоимость объекта оценки:  Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая 

площадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и лоджий, м2: 33,65, расположенное в 

жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богородский район, участок, прилегающий к п. Но-

винки (адрес строительный) составляет 1 630 000 (Один миллион шестьсот тридцать тысяч) рублей. 

 

 

 

 

 

 

 



Отчет об оценке недвижимого имущества №5103 от 12.09.2019 года 

55 

ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»: ОГРН 1025203731783; ИНН/КПП 526103556/526001001; Адрес: 603155, г. 

Нижний Новгород, ул. Большая Печерская, дом 45А, офис 4 

 

8. ЗАЯВЛЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ. 

 

 Настоящим, Оценщик, выполнявший данную работу, подтверждает, что, в соответствии с имею-

щимися данными, у подписавшего настоящий отчёт Оценщика не было личной заинтересованности или 

какой бы то ни было предвзятости в подходе к оценке имущества, рассматриваемого в настоящем отчёте, 

или в отношении сторон, имеющих к нему отношение. Оценщик выступил в качестве беспристрастного 

консультанта. 

С учетом наилучшего использования знаний и опыта Оценщик, настоящим удостоверяется, что 

изложенные в отчёте факты, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, до-

стоверны и не содержат ошибочной информации.  

Оценка произведена с учетом всех ограничивающих условий и предпосылок, наложенных либо 

условиями исходной задачи, либо введённых Оценщиками самостоятельно. Такого рода ограничения ока-

зали влияние на анализ, мнения и заключения, изложенные в отчёте. 

Настоящая оценка произведена в соответствии с Законами РФ «Об оценочной деятельности в РФ» 

от 29.07.98 № 135-ФЗ;  

Настоящий отчёт подготовлен в соответствии и на условиях требований Кодекса профессиональ-

ной этики и, привлечённый для выполнения работы по оценке персонал, соответствует существующим 

требованиям. 

Расценки за это исследование никоим образом не связаны с величиной стоимости собственности 

оцениваемой в настоящем отчёте, или с какими бы то ни было иными причинами, кроме как выполнением 

работ по заключённому договору. 

Все участники составления отчёта имеют высшее базовое профессиональное образование и образо-

вание в области оценки, соответствующее профессиональным критериям по должности “эксперт по оцен-

ке имущества”, утверждённым Постановлением министерства труда и социального развития РФ от 

27.11.96 

 

Оценщик ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»  

______________ / Чехов К. О./ 

 

9. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СТОИМОСТИ. 

Проведённые расчеты и анализ позволяют сделать вывод о том, что с учётом цели проводимой 

оценки, по состоянию на 12 сентября 2019 года:  

 

Рыночная стоимость объекта оценки: Жилое помещение (квартира) номер: 41, этаж: 4, общая 

площадь, м2: 32,10, общая площадь с учетом площади балконов и лоджий, м2: 33,65, расположенное в 

жилом доме №19 по адресу: Нижегородская область, Богородский район, участок, прилегающий к п. Но-

винки (адрес строительный). составляет 1 630 000 (Один миллион шестьсот тридцать тысяч) рублей. 

 

 

 

Оценщик ЗАО «КЦ «ПРЕДСТАВИТЕЛЬСТВО»  

______________ / Чехов К. О./ 
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10. ПРИЛОЖЕНИЕ. 

10.1. ФОТО-ПРИЛОЖЕНИЕ. 

 

Фотография 1. Геолокация оценщика  Фотография 2. Окружающая территория ЖК 

«Смарт сити»  

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Фотография 3. Окружающая территория ЖК 

«Смарт сити» 

Фотография 4. Окружающая территория ЖК 

«Смарт сити» 
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Фотография 5. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 6. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 7. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 8. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 9. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 10. Территория ЖК «Смарт Сити» 
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Фотография 11. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 12. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 13. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 14. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 15. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 16. Территория ЖК «Смарт Сити» 
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Фотография 17. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 18. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

Фотография 19. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 20. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

Фотография 21. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 22. Территория ЖК «Смарт Сити» 
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Фотография 23. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 24. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

Фотография 25. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 26. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

Фотография 27. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 28. Территория ЖК «Смарт Сити» 
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Фотография 29. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 30. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 31. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 32. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 33. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 34. Территория ЖК «Смарт Сити» 
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Фотография 35. Территория ЖК «Смарт Сити» Фотография 36. Территория ЖК «Смарт Сити» 

 
 

 

Фотография 37. Фасад строящегося дома 19 Фотография 38. Фасад строящегося дома 19 

  
 

Фотография 39. Фасад строящегося дома 19 Фотография 40. Фасад строящегося дома 19 
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Фотография 41. Фасад строящегося дома 19 Фотография 42. Фасад строящегося дома 19 

 
 

 
 

Фотография 43. Фасад строящегося дома 19 Фотография 44. Лестничная клетка 

 
 

 

Фотография 45. Лестничная клетка Фотография 46. Лестничная клетка 
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Фотография 47. Лестничная клетка Фотография 48. Чердак 

 
 

 

Фотография 49. Лестничная клетка Фотография 50. Квартира 41 

 
 

 

Фотография 51. Квартира 41 Фотография 52. Квартира 41 
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Фотография 53. Квартира 41 Фотография 54. Квартира 41 

 
 

 

Фотография 55. Квартира 41 Фотография 56. Квартира 41 

 
 

 

Фотография 57. Квартира 41 Фотография 58. Квартира 41 
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Фотография 59. Квартира 41 Фотография 60. Квартира 41 

 
 

 

Фотография 61. Цокольный этаж дома 19 Фотография 62. Цокольный этаж дома 19 

 
 

 

Фотография 63. Цокольный этаж дома 19 Фотография 64. Окружающая территория  дома 19 
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Фотография 65. Окружающая территория  дома 19 Фотография 66. Окружающая территория  дома 19 

 
 

 

Фотография 67. Окружающая территория  дома 19 Фотография 68. Окружающая территория  дома 19 
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10.2. ИНФОРМАЦИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ. 

Проектная декларация
14

 

 

                                                           
14 http://kvartstroy.ru/nn/novinki/pd (информация подготовлена по состоянию на дату оценки) 

http://kvartstroy.ru/nn/novinki/pd
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Аналоги для сравнительного подхода 

Аналог 1 

 

 
https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.gipernn.ru/prodazha-kvartir-v-novostroykah/1-komnatnaya-poselok-novinki-bogorodskiy-rayon-id2628656
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Аналог 2 
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https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853 

При прозвоне объекта-аналога выявлено, что агентство недвижимости ошибочно и неверно составило 

описание объекта, а именно: «Сдача конец 2019 года. Отделка под ключ. Дом высшей степени готовно-

сти, входит в первую очередь сдачи». При прозвоне выявлены верные факты: Нет точной даты сдачи жи-

лого дома №8. Квартира сдается без отделки. Степень готовности: возведен фундамент, железобетонный 

каркас, наружные стены. 
Аналог 3 

 
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749 

 

 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.7_m_35_et._1763009853
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_35_m_14_et._1769475749
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Аналог 4 

 
https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030 

При прозвоне объекта-аналога выявлено, что квартира располагается в доме №8, нет точной даты сдачи 

жилого дома №8 (продавец предполагает, что дом будет сдан в конце 2019 г.), квартира сдается без от-

делки, степень готовности: возведен фундамент, железобетонный каркас, наружные стены. 
 

Аналог 5 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_33.6_m_44_et._1767994030
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https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795 

 

Аналог 6 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_34_et._847162795
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https://nn.cian.ru/sale/flat/213773599/ 

При прозвоне объекта-аналога выявлено, что агентство недвижимости ошибочно и неверно составило 

описание объекта, а именно: «Сдача конец 2019 года. Отделка под ключ. Дом высшей степени готовно-

сти, входит в первую очередь сдачи». При прозвоне выявлены верные факты: Квартира находится в доме 

№8. Нет точной даты сдачи жилого дома. Квартира сдается без отделки. Степень готовности: возведен 

фундамент, железобетонный каркас, наружные стены. 
 

Аналог 7 

 

https://nn.cian.ru/sale/flat/213773599/
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https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.avito.ru/nizhniy_novgorod/kvartiry/1-k_kvartira_34_m_14_et._1593840190
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Информация используемая при проведении оценки 
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10.3. ДОКУМЕНТЫ ЗАКАЗЧИКА. 
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10.4. ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНЩИКА. 
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