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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Основание для проведения оценки 

Основанием для проведения оценки является Договор № 72-01/2025 на оказание услуг по оценке от 
26.04.2025 г. и Задание на оценку, являющееся Приложением №1 к Договору. 

Общая информация, идентифицирующая Объект оценки  

Объектом оценки является жилой дом, общей площадью 34,00 кв.м., расположенный на земельном 
участке общей площадью 3385,00 кв.м. по адресу: Республика Башкортостан, р-н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, 
ул. Свободы, д. 18 принадлежащий на праве собственности Ахметовой Г.М. 

Полное описание Объекта оценки с приведением качественных и количественных характеристик, 
представлено в разделе 7 настоящего Отчета. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Показатели стоимости Объекта оценки, установленные различными подходами   

Таблица 1.1. 

Наименование Объекта оценки 

Результат оценки, полученный при применении 

различных подходов к оценке 

Доходный 
подход, руб. 

Затратный 
подход, руб. 

Сравнительный 
подход, руб. 

Жилой дом, общей площадью 34,00 кв.м., по адресу: 
Республика Башкортостан, р-н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, 
ул. Свободы, д. 18 

Не применялся Не применялся 76 000 

Земельный участок, общей площадью 3385,00 кв.м., 
расположенный по адресу: Республика Башкортостан, р-

н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, ул. Свободы, д. 18 

Не применялся Не применялся 144 000 

 

В отчете использовался только сравнительный подход. В качестве итоговой величины рыночной 
стоимости Объекта оценки признается результат, рассчитанный сравнительным подходом (в соответствии с 
ФСО №3)  

Итоговая величина стоимости Объекта оценки 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки,  
на дату оценки 14 июля 2025 г. составляет:  

220 000 рублей 

Двести двадцать тысяч руб. 
 

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости 

Результаты оценки и содержание отчета об оценке достоверны только при их использовании, 
определенном условиями Договора на проведение оценки и только на дату проведения оценки. 

Поскольку на территории Российской Федерации реализация жилых домов, жилых помещений, а 
также долей в них не подлежит налогообложению (НДС), расчет стоимости Объекта оценки осуществлялся 
без выделения налога на добавленную стоимость (пп.22 п.3 статьи 149 части 2 Налогового кодекса РФ). 
 

 

 

Специалист по оценке  О.Г. Орловский 

 

 

Генеральный директор В.С. Лаптев 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Задание на оценку является неотъемлемой частью Договора на оказание услуг по оценке имущества 
и содержит следующую информацию: 

№ 

п/п 
Наименование Информация 

1 Объект оценки 

Жилой дом, общей площадью 34,00 кв.м., расположенный на 
земельном участке общей площадью 3385,00 кв.м. по адресу: 
Республика Башкортостан, р-н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, ул. Свободы, д. 
18. 

1.1 
Балансовая стоимость на дату 
оценки  Отсутствует, поскольку Объект оценки принадлежит физическому лицу  

1.2 Текущее использование  По назначения 

2 

Права на Объект оценки, 
учитываемые при 
определении его стоимости 

Вид права: собственность  

2.1. 

Правоустанавливающие и 
правоподтверждающие 
документы 

Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-197033249 от 05.08.2024 г. 
(См. приложение 4 к Отчету) 

2.2. Субъекты права  Ахметова Глюза Мазитовна 

2.3. 

Ограничения и 
обременения указанных 
прав 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 

3 Цель оценки Определение рыночной стоимости Объекта оценки 

4 

Предполагаемое 
использование результатов 
оценки и связанные с этим 
ограничения 

Итоговая величина стоимости объекта оценки может 
использоваться в качестве независимого профессионального 
суждения о величине стоимости объекта оценки для целей купли-

продажи. 

Результаты оценки достоверны только при их использовании, 
определенном условиями Договора на проведение оценки. 
Использование результатов возможно только в рамках принятых 
оценщиком допущений. 

5 Вид стоимости Рыночная стоимость 

6 Дата оценки 14 июля 2025 года 

7 Дата осмотра 
Степень детализации работ по осмотру – полный, по состоянию на 
14.07.2025 г. 

8 Сроки проведения оценки До 27 июля 2025 года 

9 

Допущения, на которых 
должна основываться 
оценка, а также иные 
факторы, оказывающие 
существенное влияние на 
стоимость Объекта оценки 

Оценка базировалась на информации, отраженной в документах, 
предоставленных Заказчиком в качестве исходных данных, на 
информации, полученной в результате интервью с Заказчиком; 
Иное: Заказчику не требуется расчет возможных границ интервала, 
в котором, по мнению Оценщика, может находиться рыночная 
стоимость объекта оценки (в соответствии с требованиями п.30 
ФСО №7). 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ, ИСПОЛНИТЕЛЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 
 

Сведения о Заказчике оценки 

Таблица 3.1. 

Фамилия имя отчество Заказчика Ахметова Глюза Мазитовна 

Паспорт РФ 
8015 №264187 выдан Отделом УФМС России по Республике 
Башкортостан в Калининском районе города Уфы 10.11.2015 г. 

 

Сведения об оценщике, осуществляющем оценочную деятельность самостоятельно, занимаясь частной 
практикой  

 

Исполнитель: Общество с ограниченной ответственностью «Оценка и Экспертиза» 

Адрес: г. Тюмень, пр. Заречный, 35, 
ИНН: 7203513160, ОГРН: 1207200020312 

Расчетный счет: 40702810402500086642 

к/с 30101810845250000999 

Банк: ТОЧКА ПАО БАНК «ФК ОТКРЫТИЕ», БИК 047102651. 

 

Сведения об оценщиках, с которым юридическое лицо заключило трудовой договор 

Таблица 3.2. 
Оценщик Лаптев Владислав Сергеевич 

Местонахождение оценщика  г. Тюмень 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

Член Ассоциации саморегулируемой организации оценщиков 
«Свободный Оценочный Департамент» (Ассоциация СРОО 
«СВОД»), находящейся в г. Екатеринбург, ул. Ткачей, д. 23, офис 13, 
свидетельство № 516, дата включения в реестр 12.08.2014 г. 

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

Диплом ПП № 001005, регистрационный номер 24-04 выдан 
ФГАОУ ВО «Тюменский государственный университет» 12 ноября 
2013 года. 

Сведения о страховой гражданской 
ответственности 

Страховой полис оценщика при страховании ответственности 
оценщика при осуществлении оценочной деятельности», № TPL-

2300131-96-116 от 05 мая 2025 года, выдан ООО «АМТ 
Страхование»» сроком до 31 мая 2026 года (страховая сумма 300 
000 руб.). 

Стаж работы в оценочной 
деятельности 

С 12.08.2014 г. 

Таблица 3.3.  
Оценщик Орловский Олег Георгиевич 

Местонахождение оценщика  г. Тюмень 

Информация о членстве в 
саморегулируемой организации 

Член Ассоциации саморегулируемой организации оценщиков 
«Свободный Оценочный Департамент» (Ассоциация СРОО 
«СВОД»), находящейся в г. Екатеринбург, ул. Ткачей, д. 23, офис 
13, свидетельство № 1075, дата включения в реестр 20.11.2020 г. 

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

Диплом ПП № 001010, регистрационный номер 24-09 выдан 
ФГАОУ ВО «Тюменский государственный университет» 12 ноября 
2013 года. 

Сведения о страховой гражданской 
ответственности 

Страховой полис оценщика при страховании ответственности 
оценщика при осуществлении оценочной деятельности», № TPL 

-2300131-96-372 от 05 мая 2025 года, выдан ООО «АМТ 
Страхование»» сроком до 31 мая 2026 года (страховая сумма 300 
000 руб.). 

Стаж работы в оценочной деятельности С 01.02.2017 г. 
 

Сведения о привлекаемых к проведению оценки организациях и специалистах 

Таблица 3.3. 
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Информация о привлекаемых к 
проведению оценки и подготовке 
отчета об оценке организациях и 
специалистах 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об 
оценке объекта оценки сторонние организации и специалисты (в том 
числе оценщики) не привлекались.  
Обращение к сторонним организациям или специалистам 
происходило лишь в целях получения открытой информации при 
анализе рынка объекта оценки. Опыт организаций и квалификация 
специалистов признается достаточной и достоверной для проведения 
оценки объекта оценки.  
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4. ПОЛОЖЕНИЕ О СООТВЕТСТВИИ И СОБЛЮДЕНИИ 

 

Заявление о соответствии 

На основании своих знаний и убеждений, Оценщик, составивший данный отчет, подтверждает, что: 
− не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работником 

юридического лица - заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, либо 
состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве; 

− в отношении объекта оценки не имеет вещные или обязательственные права вне договора; 
− не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика либо такое 

юридическое лицо является кредитором или страховщиком оценщика; 
− анализ и заключения, содержащиеся в отчете, соответствуют сделанным допущениям и 

ограничивающим условиям, и являются независимым и профессиональным мнением; 
− не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо имущественного интереса в оцениваемом 

объекте, отсутствуют какие-либо дополнительные обязательства (кроме обязательств по Договору об 
оценке) по отношению к какой-либо из сторон, связанных с оцениваемым объектом, также не имеет 
личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;  

− размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 
стоимости объекта оценки. 
 

Заявление о соблюдении 

При выполнении оценки объекта оценки, соответствующей требованиям стандартов и Общепринятым 
принципам оценки (ОППО), оценщик придерживался всех требовании Кодекса поведения МСО, касающихся 
этики, компетенции, раскрытия информации и составления отчета. 

Оценщик, подписавший данный отчет, исходит из своих знаний и убеждений и, в соответствии с 
имеющимися у него данными, настоящим удостоверяет, что при составлении настоящего отчета соблюдены 
требования:  
− Федерального закона от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации"; 
− Федеральный стандарт оценки " Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО №I)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

− Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО №II)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

− Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО №III)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

− Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО №IV)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

− Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО №V)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

− Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО №VI)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

− Федерального стандарта оценки " Оценка недвижимости (ФСО № 7)", утвержденного приказом 
Министерства экономического развития и торговли РФ №611 от 25.09.2014г. 

− Стандартов и правил оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков 
Ассоциация СРОО «СВОД», членом которой является Исполнитель. 
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5. ДОПУЩЕНИЯ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

 

На основании договоренностей, допущения, использованные оценщиком при проведении оценки, 
подразумевают их полное и однозначное понимание сторонами и не могут быть изменены или 
преобразованы иным способом, кроме как за подписью обеих сторон. 

 

Допущения, использованные Оценщиком 

− Информация, предоставленная заказчиком, подписанная уполномоченным на то лицом и заверенная 
в установленном порядке, считается достоверной.  
− Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за 

вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается 
достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, 
кроме оговоренных в отчете. 
− Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных 

источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому 
оценщик делает ссылки на источники информации. 
− Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно обнаружить иным 

путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной документации или другой 
информации. Не предполагается финансовая или иная ответственность оценщика за обнаружение таких 
дефектов и за проведение инженерных работ по их исследованию и оценке их влияния на стоимость 
имущества. 
− При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет имуществом, 

исходя из своих наилучших интересов. 
− Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. Оценщик не 

несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых. 
− Оцененная стоимость основывается на предположении, что ни на имуществе, ни в имуществе нет 

материалов, которые бы вызвали потерю стоимости. Не предполагается никакой ответственности, что не 
предприняты действия, чтобы их обнаружить. Предполагается, что Заказчик, если он этого пожелает, 
нанимает эксперта в этой области. 
− Предполагается, что имущество соответствует всем надлежащим федеральным и местным нормам и 

законам, если соответствующее не указано в отчете об оценке. 
− Оценщик не имеет возможности провести осмотр объектов сравнения, поэтому полагается на 

информацию, представленную в СМИ и в телефонных разговорах с представителем продавца. 

− Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с законодательством 
Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральными стандартами оценки, стандартами и 
правилами оценочной деятельности, содержащий подтвержденное на основе собранной информации и 
расчетов профессиональное суждение оценщиков относительно стоимости объекта оценки. 
− Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщик 

не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, 
которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на 
рыночную стоимость объекта. 
− В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов применения 

подходов к оценке представлено в округленной форме по правилам округления. 
− Оценщик не использует в отчете информацию о событиях, произошедших после даты оценки. 
− Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к объекту оценки в целом. Любое 

соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта является неправомерным, если таковое не 
оговорено в отчете. 
− Заказчик не может отказать в принятии отчета об оценке объекта оценки в случае наличия в нем 

незначительных недостатков редакционно-технического характера: 
Опечаток, содержащих грамматические, орфографические или пунктуационные ошибки, если они не 

ведут к неоднозначному толкованию текста или искажению смысла текста и не носят массового характера. 
Наличие незначительных недостатков редакционно-технического характера (менее десяти процентов 

печатного объема текста) не умаляет достоверность отчета как документа, содержащего сведения 
доказательственного значения и не является основанием для признания итоговой величины рыночной или 
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иной стоимости объекта оценки не достоверной или не рекомендуемой для целей совершения сделки с 
объектом оценки. 

Допускаются орфографические опечатки и стилистические ошибки в написании латинских 
наименований кириллицей (Постановление ФАС Поволжского округа от 11.01.2005г. №А57-3779/04-7). 

При выявлении существенных ошибок (не грамматических, или если грамматическая ошибка привела 
к искажению смысла текста) Отчет об оценке должен быть заменен (сложившаяся практика издания и 
применения распорядительных документов). 
− Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно стоимости объекта и не 

является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, 
указанной в данном отчете.  
 

Специальные условия, использованные Оценщиком 

− Идентификация и оценка Объекта оценки производилась на основании документов, предоставленных 
Заказчиком и личного осмотра, проведенного Оценщиком. 
− Других специальных допущений Оценщиком не наложены. 
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6. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

 

Применяемые стандарты оценочной деятельности: 
Настоящая оценка рыночной стоимости Объекта оценки произведена с учетом требований 

Федерального закона РФ от 29.07.1998 г. 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" и 
следующих стандартов оценочной деятельности: 

1. Федеральный стандарт оценки " Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 
используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО №I)", утвержденный приказом Минэкономразвития 
России от 14.04.2022 N 200; 

2. Федеральный стандарт оценки "Виды стоимости (ФСО №II)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

3. Федеральный стандарт оценки "Процесс оценки (ФСО №III)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

4. Федеральный стандарт оценки "Задание на оценку (ФСО №IV)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

5. Федеральный стандарт оценки "Подходы и методы оценки (ФСО №V)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

6. Федеральный стандарт оценки "Отчет об оценке (ФСО №VI)", утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 14.04.2022 N 200; 

7.  Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО №7)", утвержденного приказом 
Министерства экономического развития и торговли РФ № 611 от 25.09.2014 г. 

Обоснование применения стандартов оценочной деятельности при проведении оценки: 
Указанные Стандарты являются обязательными к применению при осуществлении оценочной 

деятельности согласно п.2. ФСО№№I,II,III,IV,V,VI,7. 

В соответствии со ст.15 Федерального закона от 29.07.1998г. №135-ФЗ "Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации" Оценщик обязан быть членом одной из саморегулируемых организаций 
оценщиков и соблюдать при осуществлении оценочной деятельности требования Федерального закона "Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации", других федеральных законов и иных нормативных 
правовых актов Российской Федерации, Федеральных стандартов оценки, а также стандартов и правил 
оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой он 
является. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ1 

  

С целью идентификации Объекта оценки, установления его количественных и качественных 
характеристик, Оценщиком были выполнены следующие мероприятия: 

− Сбор технической и иной документации, устанавливающей количественные и качественные 
характеристики Объекта оценки. 

− Анализ предоставленной технической и экономической документации. 
− Визуальный осмотр Объекта оценки выполненный по состоянию на дату оценки.  

− Интервью с Заказчиком. 
В результате проведенных мероприятий установлено следующее: 

Перечень документов, использованных Оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки 

В качестве исходных данных об Объекте оценки, позволяющих изучить количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки, оценщиком использованы предоставленные Заказчиком 
копии следующих документов: 

Таблица 7.1. 
№ 
п/п 

Наименование документа 

1.  Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-197033249 от 05.08.2024 г.;  
2.  Акт осмотра от 14.07.2025 

Перечень использованных при проведении оценки Объекта оценки данных с указанием источников их 
получения 

В настоящем разделе приведены ссылки на источники информации, использованной при 
проведении оценки, в том числе при анализе рынка. 

− http://kvobzor.ru;  

− http://www.protown.ru;  

− https://www.avito.ru/ 

- https://www.etagi.com  

− http://economy.gov.ru  

 

На случай, если на сайтах в сети Интернет после даты проведения оценки или в будущем могут 
измениться адреса страниц, на которых опубликована используемая в отчете об оценке информация, к 
отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

Количественные и качественные характеристики объекта оценки и элементов,  
входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику,  

влияющую на результаты оценки 

В настоящем отчете, согласно Заданию на оценку, Объектом оценки является жилой дом, общей 
площадью 34,00 кв.м., расположенный на земельном участке общей площадью 3385,00 кв.м. по адресу: 
Республика Башкортостан, р-н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, ул. Свободы, д. 18;  

 

 

Месторасположение Объекта оценки 

Объект оценки находится в д. Кызыл-Яр Янаульского района 

 

 

 

 
1 с приведением ссылок на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки 

http://kvobzor.ru/
http://www.protown.ru/
https://www.avito.ru/
https://www.etagi.com/
http://economy.gov.ru/
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Рис. 7.1. д. Кызыл-Яр Янаульского района 

(использован фрагмент http://maps.yandex.ru/) 
Инфраструктура. Не развита, имеется сельский клуб и начальная школа. 

Транспортная доступность. Доступность частным и общественным транспортом. 

 
Рис. 7.2. Местоположение Объекта оценки 

(использован фрагмент http://maps.yandex.ru/) 
 

Сведения, содержащиеся в правоустанавливающих документах на Объект оценки 
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Таблица 7.2. 

 

 

Общая характеристика строения  

Таблица 7.3. 
Наименование параметра Значение параметра 

Тип здания Жилой дом 

Количество этажей в здании 1, в том числе подземных 0 

Год постройки  1975 

Материал наружных стен Деревянные 

Материал перегородок Деревянные 

Материал перекрытий Деревянное  

Проемы  

- оконные Простые 

- дверные Простые 

Техническое обеспечение здания электроснабжение 

Физический износ, % 80% 

Преобладающая застройка микрорайона жилая 

Качество обустройства двора отсутствует 

Фундамент Столбчатый 

Источник информации: Кадастровый паспорт  

 

 

Характеристика Объекта оценки в соответствии с техническим паспортом   

  Таблица 7.4. 
Показатель Описание 

Площадь, кв. м (общая/жилая) 34,00/- 

Количество комнат  2 

Этажность 1 

Высота потолков, м 2,20 

Внутренние инженерные устройства 

Водоснабжение, горячее водоснабжение Нет данных 

Отопление Индивидуальное  
Электроснабжение Есть 

Канализация Нет данных 

Газоснабжение Нет данных  
Вентиляция Нет данных  
Балкон Нет данных  
Ванная Нет данных 

Экспликация площади Объекта оценки и описание внутренней отделки 

№ п/п Назначение Общая площадь, кв.м Жилая площадь, кв. м Описание отделки 

1.  Жилой дом - - 

Пол - Дерево - 
Потолок -  Дерево - 

Стены - Дерево -  

Правоустанавливающие и 
правоподтверждающие 
документы 

Выписка из ЕГРН №КУВИ-001/2024-197033249 от 05.08.2024 г.; 

Объект права Жилой дом, назначение: жилое, общей площадью 34,00 кв.м. 
Адрес объекта 
(местонахождение) Республика Башкортостан, р-н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, ул. Свободы, д. 18 

Субъекты права Ахметова Глюза Мазитовна 

Вид права собственность 

Кадастровый (или условный) 
номер 

02:54:110101:101 

Существующие ограничения 
(обременения) права 

Прочие ограничения прав и обременения объекта недвижимости 
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 Итого 34,00 -   

 

Характеристика Объекта оценки в соответствии  

  Таблица 7.5. 
Показатель Описание 

Кадастровый номер 02:54:110101:46 

Площадь, кв. м  3385,00 

Физические свойства На участке имеется жилой дом 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование Для ведения личного подсобного хозяйства 

Информация о текущем использовании 
объекта оценки 

По назначению 

Подъездные пути Покрытие –грунт 
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8. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Неотъемлемой составной частью оценки рыночной стоимости объекта является концепция наиболее 
эффективного, т.е. оптимального по доходности использования рассматриваемого объекта. Заключение о 
наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего 
использования собственности, исходя из всеобъемлющего анализа рынка. Понятие "наиболее эффективное 
использование", применяемое в данном отчете, подразумевает такое наиболее вероятное использование 
имущества, которое надлежащим образом оправдано, юридически допустимо и финансово осуществимо и 
при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия 
рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

а) физическая осуществимость - рассмотрение технологически реальных для данного объекта способов 
использования; 

б) правомочность - рассмотрение законных способов использования, которые не противоречат 
действующему законодательству; 

в) финансовая оправданность - рассмотрение физически осуществимых и разрешенных законом 
вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу объекта; 

г) максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки) - рассмотрение того, какой из 
физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет 
приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость. 

Вопросы, которые необходимо рассмотреть относятся к физическим возможностям, юридической 
допустимости, финансовому обоснованию и максимально возможной рентабельности. 

Анализ участка как незастроенного 

Объект оценки представляет собой жилой дом, расположенный на земельном участке.  

Необходимо отметить, что разрешенное использование земельного участка для ведения ЛПХ и ИЖС. 

В данном отчете оценка земельного участка не проводилась ввиду отсутствия данного требования, анализ 
наиболее эффективного использования условно свободного участка не проводится. 

Анализ участка с имеющимися улучшениями 

Юридическая правомочность. Согласно имеющимся документам, назначение оцениваемого 
объекта недвижимости - жилое. Таким образом, с точки зрения юридической правомочности возможно 
использование оцениваемого строения только в качестве жилого. 

Физическая возможность. Оценщик не располагает данными о проведении каких-либо 
обследований и экспертизы технического состояния конструктивных элементов здания, в котором 
расположен Объект оценки. В данном случае вывод о техническом состоянии объекта недвижимости сделан 
на основании визуального осмотра Объекта оценки и документов на Объект оценки, предоставленных 
Заказчиком. В результате Оценщик пришел к заключению о физической возможности использования жилого 
дома по назначению не представляется возможным ввиду незавершённости строительства. 

Экономическая приемлемость. С учетом сложившегося соотношения спроса и предложения, 
оцениваемое помещение будет востребовано на рынке. Исходя из вышесказанного, можно сделать вывод, 
что вариант использования Объекта оценки под жилое назначение является экономически приемлемым.  

Максимальная эффективность. Оценщик пришел к выводу, что в соответствии с критериями 
юридической правомочности, физической возможности и экономической приемлемости Объект оценки 
имеет единственный возможный вариант использования — в качестве жилого дома, который принят в 
качестве максимально эффективного (проведение расчетов в данном случае не требуется). 

Таким образом, в дальнейших расчетах при определении рыночной стоимости Объекта оценки 
Оценщик будет исходить из того, что наиболее эффективное использование оцениваемого объекта — по 
существующему назначению, то есть в качестве жилого дома. 
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9. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКА ОЦЕНКИ И ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ,  
ВЛИЯЮЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

 

Согласно разделу V ФСО №7 для определения стоимости недвижимости оценщик исследует рынок 
в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды 
использования, необходимые для определения его стоимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 
а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на 
рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок 
недвижимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) 
предложений с сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить 
территорию исследования за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с 
местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 
сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 
альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов 
недвижимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с 
приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки 
объекта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации 
покупателей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

Объем исследований определяется оценщиком исходя из принципа достаточности. 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в РФ на рынок 
оцениваемого объекта 

1. Политическая среда — высокий уровень неопределённости 

• Геополитика и санкции. Вооружённый конфликт на Украине, очередные пакеты западных 
ограничений (в т. ч. запрет на поставку ряда инженерного оборудования и ПО) усилили 
импортозависимость отрасли и подталкивают к импортозамещению стройматериалов. Рост 
себестоимости (см. +11 % цемент, +13,5 % гипс, +16,4 % бетон за 2024 г. ) фиксируют отраслевые 
аналитики (Всеостройке.рф). 

• Регуляторная поддержка. Минстрой продлил мораторий на штрафы для застройщиков до конца 
2025 г., стремясь смягчить удар по маржинальности проектов в условиях дорогого финансирования 
(mperspektiva.ru). Параллельно расширена сфера применения счетов эскроу (с 1 марта 2025 г. — и 
для ИЖС) (ТЕХНОСУВЕРЕН). 

2. Макроэкономика: высокая ставка, растущие доходы, инфляция 

• Ключевая ставка ЦБ снижена 6 июня 2025 г. до 20 % — всё ещё вдвое выше докризисного уровня 
(cbr.ru). 

• Реальные располагаемые доходы населения в 2024 г. +7,3 %, однако за десятилетие совокупный 
прирост лишь +6,4 % — рост едва покрывает инфляцию (erzrf.ru). 

• Инфляция держится около 7 – 8 % г./г., что «съедает» номинальный рост зарплат и напрямую 
влияет на платёжеспособный спрос. 

3. Ипотека и господдержка — главный драйвер спроса 

Показатель I кв. 2025 Комментарий 

Средняя рыночная ставка 
(новостройки) 28 % Запретительно высока (Т—Ж) 

Льготные программы 7 – 8 % 
Продлены до 31.12.2030 г., но объём квот урезается 
(МоиФинансы.рф) 

https://всеостройке.рф/povyshenie-cen-na-strojmaterialy-v-2025-mif-ili-realnost/?utm_source=chatgpt.com
https://mperspektiva.ru/topics/minstroy-prodlit-moratoriy-na-shtrafy-dlya-zastroyshchikov-do-kontsa-2025-goda/?utm_source=chatgpt.com
https://technosuveren.ru/v-rossii-s-1-marta-2025-goda-vstupil-v-silu-zakon-ob-eskrou-schetah-dlya-individualnogo-zhilishhnogo-stroitelstva/?utm_source=chatgpt.com
https://cbr.ru/press/pr/?file=06062025_133000key.htm&utm_source=chatgpt.com
https://erzrf.ru/news/rosstat-realnyye-raspolagayemyye-dokhody-naseleniya-v-2024-godu-vyrosli-na-73-grafiki?tag=%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D1%82%D0%B0%D1%82&utm_source=chatgpt.com
https://t-j.ru/news/ipoteka-chtosney/?utm_source=chatgpt.com
https://моифинансы.рф/article/lgotnaya-ipoteka-2025-goda-dostupnye-programmy-i-ih-usloviya/?utm_source=chatgpt.com
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Показатель I кв. 2025 Комментарий 

Объём средств на эскроу 
≈ 6,8 трлн ₽ 
(1.06.2025) 

Доля проектного финансирования 100 % (cbr.ru) 

Субсидированная ипотека удерживает первичный рынок от резкого падения, но усиливает зависимость 
отрасли от бюджета и ключевой ставки: при 1-п.п. росте ставки субсидии дорожают для государства 
примерно на 30 млрд ₽/год. 

4. Социально-демографические факторы 

• Население. Естественная убыль продолжается; внутренние миграции концентрируют спрос в 
городах-миллионниках (данные Росстата за янв. 2024 г. фиксируют снижение общих миграционных 
потоков –21,6 %) (71.rosstat.gov.ru). 

• Кадровый дефицит. На стройке не хватает 160 тыс. рабочих (март 2025 г.) (alljur.ru), что повышает 
зарплаты в отрасли и давит на себестоимость. 

5. Предложение: строительство на исторических максимумах, но темпы снижаются 

• В янв.–май 2025 г. введено 44,7 млн м² (+2 % г./г.), причём май-25 показал –16,8 % к маю-24 — 

первые признаки охлаждения (erzrf.ru). 

• Девелоперы ускоряют ввод, опасаясь сворачивания субсидий; одновременно рост цен на 
материалы и кадровый дефицит сокращают маржу, и до 30 % компаний рискуют уйти в убыток 
(rfsistema.ru). 

6. Цены: номинальный рост замедляется, в реальном выражении стагнация 

• Индекс цен Росстата: I кв. 2025 / IV кв. 2024 — +4,3 % первичный, +0,4 % вторичный рынок 
(70.rosstat.gov.ru). 

• С начала 2025 г. новостройки подорожали на 7–9 %, вторичка — ~4 %; при инфляции ≈ 7 % это 
означает реальное «нулевое» удорожание (russian.rt.com). 

• Норматив «квадрата» Минстроя повышен до 113 тыс. ₽, подтверждая инфляционное давление на 
себестоимость (blog.domclick.ru). 

7. Рынок аренды — «клапан» для демпфирования спроса 

• Предложение квартир в аренду ↑ 23 % кв./кв. (I кв. 2025) (Т—Ж); спрос вырос до рекордных 68 тыс. 
сделок, но из-за перенасыщения ставки снижаются. 

• В 16 миллионниках средняя ставка упала на 8 % за 5 мес. 2025 г., до 34 тыс. ₽/мес (РБК 
Недвижимость); Москва демонстрирует обратный тренд, сохраняя премию к национальной 
медиане (РБК Недвижимость). 

8. Ключевые риски на горизонте 12–18 мес. 
Риск Потенциальное воздействие 

Повышение/волатильность ключевой ставки 
Удорожание ипотеки, рост невыплат, заморозка 
проектов 

Свертывание или резкое сокращение бюджетных 
субсидий 

Утрата 30-40 % спроса на первичку 

Усиление санкций на высокотехнологичные строй-

компоненты 
Удорожание отделки, задержки ввода 

Кадровый дефицит и демография Рост зарплат в стройке, слив маржи 

Падение реальных доходов при высокой инфляции 
Смещение спроса в аренду, давление на цены 
вторички 

9. Потенциал и возможности 

https://www.cbr.ru/banking_sector/equity_const_financing/?utm_source=chatgpt.com
https://71.rosstat.gov.ru/storage/mediabank/%D0%9C%D0%B8%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F%20%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F%20%D0%B2%20%D1%8F%D0%BD%D0%B2%D0%B0%D1%80%D0%B5%202024%20%D0%B3%D0%BE%D0%B4%D0%B0.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://alljur.ru/novosti-i-stati/kadrovyj-defitsit-v-stroitelnoj-otrasli-rossii-aktualnaya-situatsiya-na-mart-2025-goda/?utm_source=chatgpt.com
https://erzrf.ru/news/rosstat_vvod_zhilya_v_rossii_za_yanvar__maj_2025_goda_vyros_na_2_0_protsentov_grafiki?_escaped_fragment_=&fbclid=IwAR1F7_ZGSLE6WxLCbZxfGK2ed7hDpl_DJVFGZSMKrzA2VR9cHFomp_3Rpd8&tag=%D0%A2%D0%9E%D0%9F&utm_source=chatgpt.com
https://rfsistema.ru/?p=14076&utm_source=chatgpt.com
https://70.rosstat.gov.ru/storage/2025/05-05/1gf60f11/1%20%D0%BA%D0%B2%D0%B0%D1%80%D1%82%D0%B0%D0%BB%202025%20%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%8B%20%D0%BD%D0%B0%20%D1%80%D1%8B%D0%BD%D0%BA%D0%B5%20%D0%B6%D0%B8%D0%BB%D1%8C%D1%8F.pdf?utm_source=chatgpt.com
https://russian.rt.com/business/article/1506291-rossiya-nedvizhimost-ceny?utm_source=chatgpt.com
https://blog.domclick.ru/novosti/post/klyuchevye-trendy-pervogo-polugodiya-2025-goda-na-rynke-nedvizhimosti-issledovanie?utm_source=chatgpt.com
https://t-j.ru/news/rent-high/?utm_source=chatgpt.com
https://realty.rbc.ru/news/683ef9729a7947563e5372f8?utm_source=chatgpt.com
https://realty.rbc.ru/news/683ef9729a7947563e5372f8?utm_source=chatgpt.com
https://realty.rbc.ru/news/686677ce9a794755b145ca83?utm_source=chatgpt.com
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• Расширение эскроу на ИЖС открывает новый сегмент для банковского проектного финансирования; 
объём ипотеки на ИЖС может удвоиться (erzrf.ru). 

• Урбан-ренювэйшн, наёмные дома и сервисные апарт-комплексы получают налоговые льготы и 
становятся точками роста в условиях дефицита доступной покупки. 

Итог 

Российский рынок жилья в середине 2025 г. находится в «режиме государственной поддержки»: 

1. Спрос держится за счёт субсидированной ипотеки, тогда как рыночные ставки делают покупку 
недоступной для средних домохозяйств. 

2. Предложение ещё бьёт рекорды, но ускорение ввода напоминает «выдавливание» последнего 
роста перед охлаждением. 

3. Цены растут номинально, но близки к стагнации в реальном выражении. 
4. Риски (ставка, санкции, демография) структурно смещают баланс в сторону аренды и делают 

отрасль зависимой от бюджета и крупных банков. 

Для оценщика это означает: 

• При анализе первичного сегмента критично учитывать влияние субсидий на цену сделки и 
устойчивость к их отмене. 

• При оценке доходного жилья — акцентировать волатильность арендных ставок и региональный 
разнобой. 

• В отчётах об обязательствах застройщиков — уделять внимание раскрытию себестоимости, 
кадровых рисков и механизмов эскроу. 

С учётом перечисленных факторов базовый сценарий до конца 2026 г. — умеренное охлаждение рынка с 
ростом цен вблизи инфляции и увеличением доли аренды, при условии сохранения действующих 
программ поддержки. 

Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в регионе, на рынок 
объекта оценки.  

1. Политический контекст: «спокойный режим управляемости»  

• Региональная стабильность. Радий Хабиров возглавляет республику с 2018 г.; серьёзных кадровых 
потрясений или протестов, сопоставимых с событиями 2020 г. в соседнем Татарстане, в 
Башкортостане в 2024–25 гг. не фиксировалось. Главные политические новости — подготовка к 
муниципальным выборам 14 сентября 2025 г. (194 кампании, 142 мандата) (Коммерсантъ, cikrb.ru). 

• Градостроительный приоритет. Правительство запустило платформу «Жильё РБ»: «единое окно» 
со всеми льготными программами и проектным портфелем застройщиков; акцент — участники СВО 
и молодые семьи (bashinform.ru). 

• Полит-административный риск небольшой. Консенсус элит вокруг крупных инвест-проектов 
(нефтехимия, ВПК) снижает вероятность регуляторных «сюрпризов» для девелоперов — но 
усиливает зависимость отрасли от госзаказа и бюджета. 

2. Социально-экономические ориентиры 

Показатель 2024 T1-T4 2025 Тенденция/комментарий 

Реальные 
доходы 
населения 

 +8,1 % г./г. (РБК) — 
Рост чуть обгоняет 
инфляцию 

Средняя 
зарплата 

 64,5 тыс. ₽ (+17,6 %) (bashinform.ru) — 
Поддерживается оборон-

заказом 

Общая 
безработица 

 1,4 % IV кв. 2024 (РБК) 
 1,6 % фев–
апр 2025 (uchalinka.com) 

Минимум по ПФО 

https://erzrf.ru/news/s-1-marta-2025-goda-scheta-eskrou-budut-ispolzovat-v-izhs?tag=%D0%9E%D0%B1%D1%8A%D0%B5%D0%BC+%D0%98%D0%96%D0%9A&utm_source=chatgpt.com
https://www.kommersant.ru/doc/7874184?utm_source=chatgpt.com
https://www.cikrb.ru/news/index.php?ELEMENT_ID=97216&utm_source=chatgpt.com
https://www.bashinform.ru/news/social/2025-07-14/v-bashkirii-zapustili-novyy-proekt-dlya-uluchsheniya-zhilischnyh-usloviy-4313366
https://ufa.rbc.ru/ufa/05/03/2025/67c879059a7947799e5ab085
https://www.bashinform.ru/news/economy/2024-11-12/v-2024-godu-bashkirii-otmechen-rost-v-sotsialnoy-sfere-i-ekonomike-4004848
https://ufa.rbc.ru/ufa/10/03/2025/67ce6b969a79470847ea9793?utm_source=chatgpt.com
https://uchalinka.com/articles/natsproekty/2025-06-30/uroven-bezrabotitsy-v-bashkirii-snizilsya-do-1-6-4295533?utm_source=chatgpt.com
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Показатель 2024 T1-T4 2025 Тенденция/комментарий 

Естественная 
убыль 

 –16,5 тыс. чел. 
за 11 мес. 2024 (mkset.ru) 

–3,6 тыс. янв–
фев 2025 (gogov.ru) 

Демография остаётся 
негативом 

Вывод. Экономика растёт («+26 %» инвестиций, ИПП 104,7 % (bashinform.ru)), рынок труда напряжён, но 
демографическая «утечка» и естественная убыль ограничивают долгосрочный спрос на покупку жилья. 

3. Финансовые условия и ипотека 

• Ставки. Средняя эффективная ставка по новым ипотекам в апреле 2025 г. — 8,29 % (против 
8,6 % год назад) (mkset.ru), тогда как по коммерческим кредитам для застройщиков — 21–23 %. 

• Льготные программы. Федсемейная/IT-ипотека (от 6 %) и региональные субсидии через 
«Жильё РБ» удерживают платёжеспособный спрос; лимит — 12 млн ₽ по гос-

поддержке (finuslugi.ru). 

• Риск. При сворачивании субсидий +2 п.п. к ставке добавят ~1,5 млрд ₽ годовой нагрузки 
домохозяйствам и могут «срезать» до 30 % сделок в новостройках. 

4. Спрос: цены и аренда 

• Новостройки. 167,9 тыс. ₽/м² (янв 2025), +0,8 % м./м.; разрыв с «вторичкой» 41 % (119 тыс. ₽/м²) — 

четвёртый по величине в РФ (РБК). 

• Динамика 2025 г. Рост цен на первичке за I полуг. ≈ +4 %; вторичка ≈ +1,5 % — оба ниже инфляции ⇒ в реальном выражении стагнация. 

• Аренда. После зимнего проседания ставки в Уфе: −2,6 % по «однушкам» I кв. 2025 (Собака.ru), но в 
июне–июле начался разворот: +6,6 % в Ленинском и +1,6 % в Кировском районах (bashinform.ru); 

комнаты за год +16 % (РБК). Триггер — дорогая ипотека переводит часть спроса в найм. 

5. Предложение: строительство замедляется, «частники» доминируют 

• Ввод. 671 тыс. м² за янв–апр 2025 (–26,4 % г./г.) (bashinform.ru), но апрель показал +18,9 % к 
2024-му (193 тыс. м²) (РБК). 

• Структура. 90 % площади — ИЖС; доля крупных девелоперов ≈ 9 % (market-share squeeze). 

• Маржа под давлением. Рост цен на цемент +11 %, бетон +16 % (федеральные данные) и 
удорожание проектного финансирования съедают прибыль, особенно у региональных 
застройщиков без федеральных кредитных линий. 

6. Ключевые риски (12–18 мес.) 
Риск Потенциальное влияние 

Сворачивание/сокращение льготной 
ипотеки 

–25-30 % сделок на первичке; рост отказов по одобрению 

Демографический минус 
Снижение среднесрочного спроса, избыточный фонд вторички в 
райцентрах 

Рост стоимости стройматериалов и 
логистики 

Перенос издержек в цену или остановка проектов с низкой 
маржой 

Концентрация рынка в ИЖС 
Неравномерное качество объектов, риски «долгостроев» при 
само-стройке 

Геополитическая волатильность 
Колебания бюджета, приоритет ВПК → цикличность доходов 
населения 

7. Возможности и «точки роста» 

1. Госпроект «Жильё РБ». Централизация программ + маркетплейс всех новостроек открывают канал 
продаж и прозрачность субсидий для малого девелопера. 

2. Промышленный рост (ИПП 104,7 %). Расширение ВПК и нефтехимии создаёт спрос на служебное и 
арендное жильё возле Уфы и Салавата. 

https://mkset.ru/news/2025-02-05/rost-smertnosti-i-padenie-rozhdaemosti-opublikovana-strashnaya-statistika-po-bashkirii-5314815?utm_source=chatgpt.com
https://gogov.ru/natural-increase/bash?utm_source=chatgpt.com
https://www.bashinform.ru/news/economy/2024-11-12/v-2024-godu-bashkirii-otmechen-rost-v-sotsialnoy-sfere-i-ekonomike-4004848
https://mkset.ru/news/2025-06-16/ipoteka-v-bashkirii-desheveet-5413453?utm_source=chatgpt.com
https://finuslugi.ru/ipoteka/teg_s_gospodderzhkoj/reg_bashkirija/ufa?utm_source=chatgpt.com
https://ufa.rbc.ru/ufa/18/02/2025/67b43b919a794711f34bf840
https://m.sobaka.ru/ufa/city/realty/202153?utm_source=chatgpt.com
https://www.bashinform.ru/news/nacproject/2025-06-19/po-rayonam-ufy-podschitali-srednyuyu-stoimost-arendy-kvartir-4282351?utm_source=chatgpt.com
https://ufa.rbc.ru/ufa/02/05/2025/681496129a794746081472d3?utm_source=chatgpt.com
https://www.bashinform.ru/news/economy/2025-05-19/v-bashkirii-stali-izvestny-ob-emy-zhilogo-stroitelstva-v-etom-godu-4241861
https://ufa.rbc.ru/ufa/15/05/2025/6824ce8e9a79473c08fdd5c0
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3. Налоговые льготы для наёмных домов. С 2025 г. Уфа входит в пилот по налогообложению 
апарт-комплексов по пониженной ставке; доходные проекты могут заменить «продажу квартиры» 
на «арендный кэш-флоу». 

 
Итог для оценщика и инвестора 

• Ценообразование. В ближайший год номинальный рост «квадрата» прогнозируется в диапазоне 5–
6 % (≈ инфляция); реальные цены останутся около нуля. 

• Первичка vs вторичка. Разрыв цен сохранится, но будет плавно сжиматься по мере исчерпания 
субсидий. При оценке новостроек важно корректировать стоимость на субсидированный эффект 
ипотеки. 

• Доходные стратегии. Рентабельность долгосрочной аренды в Уфе (валовый доход 4,5–5,2 % 
годовых) начинает выглядеть интереснее, чем прирост стоимости, особенно на фоне низкой 
безработицы. 

• Риск-факторы. Следите за лимитами и сроками «семейной»/«IT» ипотеки (федеральный 
бюджет-2026), колебаниями стоимости цемента, а также демографическими показателями 
(убыль > 15 тыс./год давит на 10-летнее поглощение). 

 

 Анализ рынка объекта оценки 

1. Масштаб и структура рынка 

ВВОД И ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД 

• В 2024 г. сдано 3,348 млн м² (+0,8 % к 2023 г.) — это исторический максимум для республики. (РБК) 

• За январь–апрель 2025 г. введено 671,7 тыс. м² (-26,4 % г./г.); 610,7 тыс. м² из них приходится на 
ИЖС (-18,2 % г./г.) — доля частного домостроения около 90 %. (РБК) 

• Башкортостан остаётся третьим в ПФО по объёму ввода после Татарстана и Пермского края. (РБК) 

ДЕВЕЛОПЕРСКАЯ КОНЦЕНТРАЦИЯ 

• Пять крупнейших застройщиков («Первый Трест», «Третий Трест», ИСК г. Уфы, Prime Development, 

УГАИК) держат лишь 29 % площадей в стройке; лидер «Первый Трест» строит 422 тыс. м² (≈ 12 % 
рынка). (Единый Ресурс Застройщиков) 

• Низкая концентрация и доминирование ИЖС повышают риски разнокачественного предложения и 
потребительских претензий. 

2. Спрос и покупательная способность 

Показатель Значение Тенденция 

Средняя номинальная зарплата 
(апрель 2025) 72,3 тыс. ₽ +12,2 % г./г. (РБК) 

Реальные доходы 2024 г. +8,1 % г./г. уверенный рост (РБК) 

Средний чек ипотеки (май 2025) 3,72 млн ₽ -5,6 % г./г. (РБК) 

Эффективная ставка по новым 
кредитам 

8,3 % (льготные) / 23–25 % 
(рыночные) 

заградительно высокие рыночные 
проценты (РБК) 

Высокие ставки ограничивают доступность покупки: при 25 % годовых ежемесячный платёж по 4 млн ₽ 
на 20 лет ≈ 84 тыс. ₽, что требует дохода > 170 тыс. ₽ — гораздо выше медианы по региону. (РБК) 

3. Цены 

ПЕРВИЧНЫЙ РЫНОК 

• Уфа, январь 2025 г.: 167,9 тыс. ₽/м²; месячный рост +0,8 %. (РБК) 

• С начала 2025 г. новостройки подорожали ~4 %, что близко к инфляции → реальная стагнация. 

https://ufa.rbc.ru/ufa/15/05/2025/6824ce8e9a79473c08fdd5c0
https://ufa.rbc.ru/ufa/15/05/2025/6824ce8e9a79473c08fdd5c0
https://ufa.rbc.ru/ufa/15/05/2025/6824ce8e9a79473c08fdd5c0
https://erzrf.ru/top-zastroyshchikov/respublika-bashkortostan
https://ufa.rbc.ru/ufa/03/07/2025/6866126d9a79478de8d85db2?from=regional_newsfeed&utm_source=chatgpt.com
https://ufa.rbc.ru/ufa/16/06/2025/684fd1e89a79472321337215?utm_source=chatgpt.com
https://ufa.rbc.ru/ufa/26/06/2025/685d20979a7947db4a5a07ad
https://ufa.rbc.ru/ufa/26/06/2025/685d20979a7947db4a5a07ad
https://ufa.rbc.ru/ufa/26/06/2025/685d20979a7947db4a5a07ad
https://ufa.rbc.ru/ufa/01/02/2025/679df97e9a794763b27e6f24
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ВТОРИЧНЫЙ РЫНОК 

• Средний «квадрат» во вторичке I пол. 2025 г. — 122 839 ₽ (+2,5 % за полгода). (Собака.ru) 

• Июнь 2025 г.: 132,5 тыс. ₽/м² (+7 % г./г.), рост опережает инфляцию, но сделки малочисленны. (РБК) 

Разрыв «первичка/вторичка» остается высоким (≈ 38–40 %), однако постепенно сжимается по мере 
исчерпания льготной ипотеки. 

4. Арендный сегмент 

• Медианная ставка долгосрочной аренды в Уфе — 25 тыс. ₽/мес.; диапазон: 19 тыс. 
(Дёмский р-н) → 30 тыс. (Советский). (bashinform.ru) 

• Во II кв. 2025 г. предложения сократились на 3,5 %, что уже привело к локальному росту ставок в 
Ленинском (+6,6 %) и Кировском (+1,6 %) районах. (bashinform.ru) 

• Gross-yield в массовом сегменте 4,5–5,2 % годовых, что начинает конкурировать с умеренным 
ростом цен. 

5. Социально-демографический фон 

• Естественная убыль за XI мес. 2024 г. — -16,5 тыс. чел. (-53 % к 2023 г.), рождаемость 30,4 тыс., 
смертность 47 тыс. (Коммерсантъ) 

• Миграционный приток частично компенсирует убыль в Уфе (+2 092 чел. 
за I пол. 2024 г.). (bashinform.ru) 

• Сокращение численности ограничивает долгосрочный спрос на покупку, особенно за пределами 
столицы. 

6. Государственные программы 

• Федеральные «семейная» и «IT»-ипотека действуют до 2030 г., лимит 12 млн ₽, ставка 6 %. 
• Платформа «Жильё РБ» объединяет региональные субсидии и маркетплейс новостроек; 

приоритет — участники СВО и молодые семьи. (bashinform.ru) 

• С 1 марта 2025 г. проектное финансирование и эскроу-счета распространены на ИЖС, что 
увеличивает стоимость частного строительства, но снижает риски для потребителя. (РБК) 

7. Риски (12–18 мес.) и прогноз 

Риск Вероятность Воздействие 

Сокращение льготной ипотеки Средняя -25–30 % сделок на первичке 

Рост ключевой ставки > 25 % Низкая остановка спроса и удлинение экспозиции 

Удорожание стройматериалов (+10 % цемент, 
бетон) Высокая 

перенос затрат в цену или заморозка 
проектов 

Усиление естественной убыли Средняя 
депопуляция малых городов, избыток 
вторички 

Конкуренция аренды Высокая конвертация спроса на покупку в наём 

 

Анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости из сегмента 
рынка оцениваемого объекта 

Для более детального анализа цен на квартиры были собраны данные о ценах предложения на 
двухкомнатные квартиры на рынке жилой недвижимости, сопоставимые с Объектом оценки по этажности и 
материалу исполнения здания, а также размеру квартиры. 

В результате анализа рынка были выявлены следующие предложения по продаже объектов 
недвижимости, аналогичных оцениваемому. Выбор ценообразующих факторов обусловлен тенденциями 
рынка жилой недвижимости. 

 

https://m.sobaka.ru/ufa/city/realty/202020
https://ufa.rbc.ru/ufa/01/07/2025/6863e6839a7947615af855d7
https://www.bashinform.ru/news/nacproject/2025-06-19/po-rayonam-ufy-podschitali-srednyuyu-stoimost-arendy-kvartir-4282351
https://www.bashinform.ru/news/nacproject/2025-06-19/po-rayonam-ufy-podschitali-srednyuyu-stoimost-arendy-kvartir-4282351
https://www.kommersant.ru/doc/7461116?utm_source=chatgpt.com
https://www.bashinform.ru/news/social/2024-12-25/v-ufe-sohranyaetsya-estestvennaya-ubyl-naseleniya-4066396?utm_source=chatgpt.com
https://www.bashinform.ru/news/nacproject/2025-06-19/po-rayonam-ufy-podschitali-srednyuyu-stoimost-arendy-kvartir-4282351
https://ufa.rbc.ru/ufa/15/05/2025/6824ce8e9a79473c08fdd5c0
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ И МЕТОДОВ 
ОЦЕНКИ 

Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный 
подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей 
методологией.  

Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для 
данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Каждый подход содержит в себе набор методов, один из которых может быть использован для 
определения того или иного вида стоимости.  

 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов 
от использования объекта оценки (п.15 ФСО №1). 

Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, 
позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также 
связанные с объектом оценки расходы. 

Применяя доходный подход к оценке, необходимо: 
а) установить период прогнозирования; 
б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода 

прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период 
после периода прогнозирования; 

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 
объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих 
потоков доходов к дате оценки; 

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а 
также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки. 

 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с 
учетом износа и устареваний (п.18 ФСО №1).  

Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная 
информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 
объекта оценки (п.19 ФСО №1). 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому предполагается, что 
благоразумный покупатель не заплатит за актив больше, чем стоимость производства аналогичного актива, 
эквивалентного по своим качествам и полезности оцениваемому активу. 

Данный подход приводит к объективным результатам, если достаточно надежно просчитываются 
сумма затрат на воспроизводство или замещение и сумма износа и устареваний. 

Процедура оценки затратным подходом включает следующие последовательные шаги: 
а) определение суммы затрат на воспроизводство или замещение;  
б) определение величины износа и всех видов устареваний; 
в) уменьшение суммы затрат на воспроизводство или замещение на сумму износа и устареваний для 

получения остаточной стоимости.  
 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта 
оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. (п. 12 ФСО №1). 

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для 
анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 
совершенных сделок, так и цены предложений. (п. 13 ФСО №1). 

Применяя сравнительный подход, необходимо: 
а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-

аналога по всем элементам сравнения; 
б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 

сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному 
элементу сравнения; 
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в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-

аналогам. 
С целью определения итоговой величины стоимости Объекта оценки, оценщик осуществляет 

согласование результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по различным 
подходам, а также при использовании разных методов в рамках применения каждого подхода, либо 
признает в качестве итоговой величины стоимости результат одного из подходов. п. 8к ФСО №3). 

Вывод о применимости подходов в целях данной оценки 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня 
являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется 
возможность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме 
дохода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Объект оценки 
находится в стадии незавершенного строительства и не может эксплуатироваться по своему назначению. 
Это обстоятельство не позволяет Оценщику использовать доходный подход для определения рыночной 
стоимости объекта оценки. Поэтому доходный подход был исключен из расчетов.  

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не 
заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного 
участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам Объекту 
оценки, например, возведение жилого дома. Используя справочники укрупненной стоимости и 
корректирующих коэффициентов возможно рассчитать стоимость возведения Объекта оценки. Оценщик 
принял решение использовать данный подход в рамках данного Отчета. 

Применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости недвижимого имущества 
требует наличия достаточного количества сведений о сделках с объектом, аналогичным оцениваемому. 
Чтобы применить сравнительный подход для объекта оценки, необходимы аналоги, сопоставимые с 
объектом оценки по основным физическим характеристикам и степени готовности. В связи с тем, что на 
рынке имеется достаточно аналогичных объектов, то применение сравнительного подхода является 
возможным. Поэтому сравнительный подход был использован в расчетах 

По мнению Оценщика, возможными подходами к оценке жилого дома является затратный и 
сравнительный подходы, которые в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения дает 
наиболее объективные результаты. 

 

Выводы:  
По мнению Оценщика, возможными подходами к оценке жилого помещения из трех существующих, 

можно считать сравнительный и затратный подходы. Исходя из целей оценки и имеющейся информации по 
объекту оценки, в данном отчете рассматривалась оценка затратным (Метод сравнительной единицы) и 
сравнительным (Метод сравнительного анализа) подходами, наиболее широко применяемым при оценке 
объектов в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения дает наиболее объективные 
результаты.  

 

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки будет рассчитана в рамках сравнительного и 
затратного подходов методами прямого сравнительного анализа и метод сравнительной единицы. 
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11. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ 

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за 
объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется возведение аналогичного по качеству 
объекта без чрезмерной задержки. 

При затратном подходе стоимость недвижимости равна стоимости улучшений за вычетом 
накопленного износа плюс стоимость земельного участка. 

Процедура оценки включает следующие шаги: 
• оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного от улучшений и доступного для 

наилучшего использования; 
• оценка восстановительной (стоимость строительства) или замещающей стоимости зданий и 

сооружений объекта оценки на действительную дату оценки (прямые и косвенные издержки); 
• оценка подходящей для данного проекта предпринимательской прибыли; 
• оценка восстановительной или замещающей стоимости зданий и сооружений с учетом 

предпринимательской прибыли; 
• оценка величины общего накопленного износа зданий и сооружений; 
•  оценка восстановительной или замещающей стоимости зданий и сооружений объекта оценки с 

учетом общего износа; 
• оценка общей стоимости объекта недвижимости с учетом стоимости земли. 

Оценка рыночной стоимости земельного участка 

Стоимость земельных участков, как правило, определяется в соответствии с «Методическими 
рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденных 
Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. № 568-р, «Методическими рекомендациями по 
определению рыночной стоимости права аренды земельных участков», утвержденных распоряжением 
Минимущества России от 10 апреля 2003 года № 1102-р. 

В данном отчете использовались «Методическими рекомендациями по определению рыночной 
стоимости земельных участков», утвержденных Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002г. № 
568-р. 

Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих подходах: на 
сравнительном подходе (метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения); на доходном 
подходе (метод капитализации ренты, метод остатка, метод предполагаемого использования). Элементы 
затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельных 
участков используются в методе остатка и методе выделения. 

Определение стоимости земельного участка доходным подходом 

Поскольку жилые дома и относящиеся к ним земельные участки не являются доходоприносящими 
активами, на рынке аренды жилых домов отсутствует в достаточном объеме достоверная информация о 
сдаче в аренду жилых домов и земельных участков (были проанализированы все доступные средства 
массовой информации: газеты «Блиц», «Квартирный вопрос», «Из рук в руки»; сайты Интернета: 
arenda.72.ru, 72doma.ru и другие, были опрошены риэлторские компании), позволяющая прогнозировать 
будущие доходы, которые объект оценки будет приносить, а также связанные с оцениваемым объектом 
расходы, то применение доходного подхода к оценке рыночной стоимости земельного участка некорректно.  

Стоимость земельного участка доходным подходом не рассчитывалась.  
Определение стоимости земельного участка сравнительным подходом 

Оценка стоимости земельного участка в рамках сравнительного подхода проводилась с 
использованием метода сравнительного анализа продаж. Метод применяется для оценки застроенных и 

незастроенных земельных участков. Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с 
земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах 
сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса). 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами 

– аналогами;  
• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их 

отличия от оцениваемого земельного участка. 
Выбор объектов - аналогов 

На основе доступной информации были отобраны следующие объекты - сравнения (аналоги): 
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Характеристика аналогов 

Таблица 6.1 

Показатели 

Объект 
сравнения 

№1 

Объект 
сравнения 

№2 

Объект 
сравнения 

№3 

Объект 
сравнения 

№4 

Объект 
сравнения 

№5 

Источник 
информации 

https://www.a

vito.ru/aktany

sh/zemelnye_

uchastki/uchas

tok_318_sot._i

zhs_36455873

64 

https://www.a

vito.ru/birsk/z

emelnye_ucha

stki/uchastok_

263_sot._izhs_

3637362394 

https://www.a

vito.ru/yanaul

/zemelnye_uc

hastki/uchasto

k_33_sot._izhs

_4423798889 

https://www.a

vito.ru/krasno

holmskiy/zem

elnye_uchastki

/uchastok_30_

sot._izhs_4577

309010 

https://www.a

vito.ru/kaltasy

/zemelnye_uc

hastki/uchasto

k_325_sot._iz

hs_410531645

1 

Наименование 
объекта 

ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Месторасположен
ие 

с. Старая 
Мушта 

д. Кайраково 

 д. Ахтиял, 
Центральная 

ул., 17 

с. Красный 
Холм, 

Садовая ул., 6 

д. Новый 
Ашит, 

Зелёная ул. 

Вид права 
собственност

ь 

собственност
ь 

собственност
ь 

собственност
ь 

собственност
ь 

Дата продажи Июль 2025 Июль 2025 Июль 2025 Июль 2025 Июль 2025 

Площадь 
земельного 
участка, соток 

31,80 26,30 33,00 30,00 32,50 

Стоимость 
земельного 
участка, руб. 

140 000 129 599 180 000 150 000 130 000 

Стоимость 100 м2 
земельного 
участка, руб. 

4 403 4 928 5 455 5 000 4 000 

 

Расчет стоимости земельного участка представлен в виде таблицы (Таблица 6.2 настоящего Отчета). 
Таблица включает в себя характеристики объектов и поправки на разницу в стоимости объекта оценки и 
объектов, взятых для сравнения. По каждому отличаю (последовательно) вносится корректировка на 
увеличение или уменьшение стоимости в зависимости от показателей (лучше или хуже): отрицательная 
поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое 
имущество; положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый объект уступает 
оцениваемому имуществу. Элементы сравнения – это характеристики собственности и сделок, которые 
определяют факторы, влияющие на цену объекта. Корректировки проводятся по следующим элементам 
сравнения.  

Корректировка на вид права: на основании справочника оценщика недвижимости 2022 «Земельные 
участки» таб. 10, стр. 93-97. 
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Корректировка на условия финансирования сделки: все аналоги сопоставимы по этому параметру, 
корректировка не проводилась. 

Корректировка на уторговывание: на основании справочника оценщика недвижимости 2022 
«Земельные участки» таб. 269, стр. 346. 
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Корректировка на дату продажи: все аналоги представлены к продаже в сопоставимое с датой 

оценки время. Корректировка не проводилась. 
Корректировка на назначение: на основании справочника оценщика недвижимости 2022 

«Земельные участки» таб. 247, стр. 303. 

 
Корректировка на местоположение: на основании справочника оценщика недвижимости 2022 

«Земельные участки» таб. 12, стр. 94.  
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Корректировка на удобство подъездных путей: на основании справочника оценщика 

недвижимости 2022 «Земельные участки» таб. 167, стр. 327. 

 
Корректировка на площадь: на основании справочника оценщика недвижимости 2024 «Земельные 

участки» рис. 14, стр. 136. 
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Расчет стоимости земельного участка методом сравнения продаж приведен в Таблице 6.2. 
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Расчет стоимости земельного участка  
Таблица 6.2 

Показатели Объект оценки 
Объект 

сравнения №1 

Объект сравнения 
№2 

Объект сравнения 
№3 

Объект 
сравнения №4 

Объект 
сравнения №5 

Стоимость 100 м2 
земельного участка, 
руб. 

  4 403 4 928 5 455 5 000 4 000 

Условия продажи   предложение предложение предложение предложение предложение 

Корректировка на 
уторговывание, % 

  -8,5 -8,5 -8,5 -8,5 -8,5 

Стоимость 100 м2 с 
учетом 
корректировки, руб. 

  4 028 4 509 4 991 4 575 3 660 

Дата продажи 14 июля 2025 г. Июль 2025 Июль 2025 Июль 2025 Июль 2025 Июль 2025 

Дата продажи, 
корректировка (%) 

  0 0 0 0 0 

Стоимость 100 м2 с 
учетом 
корректировки, руб. 

  4 028 4 509 4 991 4 575 3 660 

Месторасположение  

Республика 
Башкортостан, р-н. 

Янаульский, д. 
Кызыл-Яр, ул. 
Свободы, д. 18 

с. Старая Мушта д. Кайраково 
 д. Ахтиял, 

Центральная ул., 17 

с. Красный Холм, 
Садовая ул., 6 

д. Новый Ашит, 
Зелёная ул. 

Месторасположение, 
корректировка, 
коэфф. 

  1 1 1 1 1 

Стоимость 100 м2 с 
учетом 
корректировки, руб. 

  4 028 4 509 4 991 4 575 3 660 

Вид права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

Вид права, 
корректировка, 
коэфф. 

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

Стоимость 100 м2 с 
учетом 
корректировки, руб. 

  4 028 4 509 4 991 4 575 3 660 
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Показатели Объект оценки 
Объект 

сравнения №1 

Объект сравнения 
№2 

Объект сравнения 
№3 

Объект 
сравнения №4 

Объект 
сравнения №5 

Назначение ЛПХ ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка на 
назначение, коэфф.   1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Стоимость 100 м2 с 
учетом 
корректировки, руб. 

  4 028 4 509 4 991 4 575 3 660 

Площадь земельного 
участка, 100 м2 

33,85 31,80 26,30 33,00 30,00 32,50 

Корректировка на 
площадь земельного 
участка,коэфф. 

  0,99 0,94 0,99 0,97 0,99 

Стоимость 100 м2 с 
учетом 
корректировки, руб. 

  3 968 4 244 4 961 4 444 3 624 

Весовые 
коэффициенты 

  0,20 0,18 0,21 0,20 0,21 

Стоимость 100 м2, 
руб. 4 249           

Стоимость зем. 
участка, руб. 143 829           

Стоимость зем. 
участка, руб. округл. 144 000           

Таким образом, рыночная стоимость оцениваемого земельного участка по состоянию на дату оценки составляет с учетом 

допустимого округления - 144 000 руб. 
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12. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ 

Данный подход к оценке базируется на информации о недавних рыночных сделках либо объектах, 
выставленных на продажу. В его основу положен принцип замещения, который гласит, что рациональный 
покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется приобретение другой 
собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применение метода сравнения продаж заключается в последовательном выполнении следующих 
действий:  

• анализ рыночной ситуации по объектам недвижимости рассматриваемого типа, региону и выбор 
информационного массива для реализации последующих этапов; 

• определение единиц сравнения и показателей (элементов сравнения), существенно влияющих на 
стоимость рассматриваемого объекта недвижимости; 

• разработка модели, которая связывает единицы сравнения с показателями (элементами) 
сравнения; 

• расчет корректировок показателей (элементов сравнения) по данным рынка; 
• применение модели к объектам сравнения для расчета скорректированных цен продаж объектов 

сравнения; 
• анализ скорректированных цен продаж объектов сравнения для определения стоимости 

оцениваемого объекта. 
При продажах объектов, подобных оцениваемым, информация об экономических характеристиках 

и условиях продажи практически недоступна или неполна, и поскольку на текущую дату нет достаточного 
количества достоверной информации о недавних продажах объектов, аналогичных оцениваемому, для 
сравнения были отобраны объекты, выставленные на продажу. Описание объектов сравнения и расчет 
стоимости объекта оценки сравнительным подходом приведено ниже. 

Определение корректировок 

Общепринятыми элементами сравнения являются: оцениваемые права собственности; условия 
финансирования; условия продажи; дата продажи; местоположение; физические характеристики. 

Для сопоставления нами были выбраны следующие элементы сравнения:  
Корректировка на вид права: все аналоги сопоставимы по этому параметру, корректировка не 

проводилась. 

Корректировка на условия финансирования сделки: все аналоги сопоставимы по этому параметру, 

корректировка не проводилась. 

Корректировка на дату продажи: все аналоги сопоставимы по этому параметру, корректировка 

не проводилась. 

Корректировка на условия продажи (уторговывание). Размер корректировки определен на 

основании справочника оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 368, стр. 299. 

 

Корректировка на месторасположение. Размер корректировки определен на основании 

справочника оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 10, 8, стр. 86, 84. 
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Корректировка на площадь дома. Размер корректировки определен на основании справочника 

оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» рис. 30, стр. 193.  
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Корректировка на состояние. Размер корректировки определен на основании справочника 

оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 168, стр. 254.  

 

Корректировка на материал стен. Размер корректировки определен на основании справочника 

оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 136, стр. 216. 
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Корректировка на наличие дополнительных построек (бань, гаражей и пр.). Размер 

корректировки определен на основании справочника оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 

117, стр. 185. 

 

Корректировка на площадь земельного участка. Поправка определена как разность между 

площадью 1 кв.м земельного участка у объекта оценки и площадью 1 кв.м земельного участка аналога, 

умноженную на стоимость 1 кв.м земельного участка.  

Корректировка на состояние объекта в целом. Размер корректировки определен на основании 

справочника оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 147, стр. 228. 

 

Корректировка на наличие ландшафтного дизайна. Размер корректировки определен на 

основании справочника оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 38, стр. 113. 
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Корректировка на тип отопления. Размер корректировки определен на основании справочника 

оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома» таб. 180-182, стр. 269-270. 
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Расчет стоимости объекта оценки 

Таблица 12.1 

Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник информации   

https://www.avito.ru/buraev

o/doma_dachi_kottedzhi/do

m_348_m_na_uchastke_27_

sot._7313363790 

https://www.avito.ru/kirgiz-

miyaki/doma_dachi_kottedz

hi/dom_312_m_na_uchastke

_91_sot._7378400904?conte

xt=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_

YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAA

AA 

https://www.avito.ru/yanaul

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_347_m_na_uchastke_394_s

ot._7463284365 

Местоположение 

Республика 
Башкортостан, р-н. 

Янаульский, д. Кызыл-

Яр, ул. Свободы, д. 18 

д. Старотазларово, ул. 
Дружбы, 1 

с. Ильчигулово, 
Революционная ул., 33 

д. Уракаево, Центральная 
ул., 17 

Вид права  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Стоимость, руб.   350 000 250 000 370 000 

Площадь земельного участка, 100 кв.м 33,85 27,00 9,10 39,40 

Площадь дома, м2 34,00 34,80 31,20 34,70 

Стоимость земельного участка, руб.   114 723,00 38 665,90 167 410,60 

Стоимость основного строения, руб.   235 277,00 211 334,10 202 589,40 

Стоимость 1 м2, руб.   6 761 6 774 5 838 

Условия продажи   предложение предложение предложение 

Поправка на условия продажи, %   -9,1 -9,1 -9,1 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   6 146 6 157 5 307 

Местоположение 

Республика 
Башкортостан, р-н. 

Янаульский, д. Кызыл-

Яр, ул. Свободы, д. 18 

д. Старотазларово, ул. 
Дружбы, 1 

с. Ильчигулово, 
Революционная ул., 33 

д. Уракаево, Центральная 
ул., 17 

Поправка на местоположение, %   1 1 1 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   6 146 6 157 5 307 

Площадь дома, м2 34,00 34,80 31,20 34,70 

Поправка на площадь, коэфф.   1,00 0,99 1,00 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   6 158 6 102 5 318 

Материал стен жилого дома Деревнные Деревнные Деревнные Деревнные 
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Показатели Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Поправка на материал стен, %   1 1 1 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   6 158 6 102 5 318 

Общее техническое состояние объекта удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Поправка на техническое состояние, %   1,00 1,00 1,00 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   6 158 6 102 5 318 

Общее состояние  отделки объекта Без отделки Косметический Косметический Косметический 

Поправка на техническое состояние, руб.   -3530 -3530 -3530 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   2 628 2 572 1 788 

Наличие ландшафтного дизайна Есть Есть Есть Есть 

Поправка на ландшафтный дизайн   1,00 1,00 1,00 

Скорректиров. стоимость 1м2, руб.   2 628 2 572 1 788 

Наличие надворных построек(гараж, 
баня) Есть Есть Есть Есть 

Поправка на наличие надворных 
построек, руб.   1 1 1 

Скорректированная стоимость , руб.   2 628 2 572 1 788 

Тип отопления Печное Печное Печное Печное 

Корректировка на тип отопления   1,00 1,00 1,00 

Скорректированная стоимость , руб.   2 628 2 572 1 788 

Приведенная стоимость основного 
строения, руб.   89 348 87 439 60 780 

Стоимость земельного участка, руб.   144 000 144 000 144 000 

Приведенная стоимость, руб.   233 348 231 439 204 780 

Весовые коэфф.   0,340 0,340 0,320 

Рночная стоимость округл.руб. 220 000       

 

 Таким образом, стоимость жилого дома и земельного участка, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на 
дату оценки составляет: 220 000 руб. 
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

 

Описание процедуры согласования 

 

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик 
оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи 
использованных классических подходов оценки.  

Процедура согласования заключается в определении средневзвешенной величины стоимости 
объекта оценки, полученной в результате применения трех подходов к оценке (использование или отказ 
от использования подходов приведены в соответствующих разделах отчета).  

В отчете использовался затратный подход для жилого дома и сравнительный подход для 
земельного участка. В качестве итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки признается 
результат, рассчитанный затратным подходом для жилого дома и сравнительным подходом для 
земельного участка (в соответствии с ФСО №3).  

Показатели стоимости Объекта оценки, установленные различными подходами  
Таблица 13.1. 

Наименование Объекта оценки 

Результат оценки, полученный при применении 

различных подходов к оценке 

Доходный 
подход, руб. 

Затратный 
подход, руб. 

Сравнительный 
подход, руб. 

Жилой дом, общей площадью 34,00 кв.м., по адресу: 
Республика Башкортостан, р-н. Янаульский, д. Кызыл-

Яр, ул. Свободы, д. 18 

Не применялся Не применялся 76 000 

Земельный участок, общей площадью 3385,00 кв.м., 
расположенный по адресу: Республика Башкортостан, 
р-н. Янаульский, д. Кызыл-Яр, ул. Свободы, д. 18 

Не применялся Не применялся 144 000 

 

Заключение о величине рыночной (итоговой) стоимости объекта оценки 

 

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки,  
на дату оценки 14 июля 2025 г. составляет:  

220 000 рублей 

Двести двадцать тысяч руб. 
 

Стоимость объекта оценки, определенная в данном отчете об оценке объекта оценки, является 
величиной формируемой рынком и не зависит от системы налогообложения, применяемой собственником 
объекта оценки. В случае, если собственник объекта оценки является плательщиком НДС, то предполагается, 
что данный налог входит в определенную в отчете об оценке объекта оценки величину итоговой стоимости. 

 

 

 

Специалист по оценке  О.Г. Орловский  
 

 

Генеральный директор ООО «Оценка и Экспертиза»  В.С. Лаптев 
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ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ, ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В ОТЧЕТЕ ОБ ОЦЕНКЕ 

Основными терминами перечисленных выше нормативных документов и профессиональных 
стандартов, используемыми в настоящем Отчете, являются следующие понятия и определения: 

1. Определения ФСО №1: 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых 

законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в 

результате совершенной или предполагаемой сделки. 
Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату 

оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта 
оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)". 

Итоговая величина стоимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании 
подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в 
рамках применения различных подходов к оценке. 

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

Дата определения стоимости объекта оценки (дата проведения оценки, дата оценки) - это 
дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки. 

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или 
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки 
оценщиком в процессе оценки. 

Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости 
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объекта оценки. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки 
с учетом износа и устареваний. 

2. Определения ФСО №2: 
Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется в 

задании на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. 
Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки. 

При осуществлении оценочной деятельности используются следующие виды стоимости объекта 
оценки: 

рыночная стоимость; 
инвестиционная стоимость; 
ликвидационная стоимость; 
кадастровая стоимость. 
Понятия рыночной стоимости и кадастровой стоимости установлены Федеральным законом от 29 

июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации": 
Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой данный объект 

оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 
отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

✓ стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
✓ объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 
✓ цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к 

совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
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✓ платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 
Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установленная в результате проведения 

государственной кадастровой оценки или в результате рассмотрения споров о результатах определения 
кадастровой стоимости либо определенная в случаях, предусмотренных статьей 24.19 настоящего 
Федерального закона. 

Инвестиционная стоимость - это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы 
лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. 

Ликвидационная стоимость - это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, 
по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший 
типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить 
сделку по отчуждению имущества. 

3. Определения ФСО №3: 
Отчет об оценке представляет собой документ, содержащий сведения доказательственного 

значения, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной 
деятельности, в том числе настоящим Федеральным стандартом оценки, нормативными правовыми 
актами уполномоченного федерального органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому 
регулированию оценочной деятельности, а также стандартами и правилами оценочной деятельности, 
установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, 
подготовивший отчет. 

4. Определения ФСО №7: 
Для целей настоящего Федерального стандарта объектами оценки могут выступать объекты 

недвижимости - застроенные земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты 
капитального строительства, а также части земельных участков и объектов капитального строительства, 
жилые и нежилые помещения, вместе или по отдельности, с учетом связанных с ними имущественных 
прав, если это не противоречит действующему законодательству. Для целей настоящего Федерального 
стандарта объектами оценки могут выступать доли в праве на объект недвижимости. 

5. Определения ФСО №9: 
Для целей настоящего Федерального стандарта оценки под объектом оценки понимаются 

объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации 
установлена возможность их участия в гражданском обороте и залог которых не запрещен действующим 
законодательством Российской Федерации. 
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