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ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Квартира, общая площадь 56,9 кв. м., этаж 02, кадастровый номер: 

58:14:0250301:920, расположена по адресу: Пензенская область, Кузнецкий район, рп. 

Верхозим, ул. Овражная, д. 1, кв. 22. 

Правоустанавливающие документы: выписка из ЕГРН, см. приложение. 

Правообладатель: Петров Николай Петрович, доля в праве 1/4. 

Выводы: 

Состояние удовлетворительное. Разумное использование – по назначению.   

СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Сравнительный подход – это метод оценки рыночной стоимости собственности 

исходя из данных о недавних сделках. Поскольку информация о ценах совершенных 

сделок купли-продажи аналогичных объектов является конфиденциальной и, как правило, 

не разглашается третьим лицам, то для расчета рыночной стоимости была использована 

информация о ценах предложений к продаже аналогичных объектов.  

Сравнительный подход основан на принципе замещения. Предполагается, что 

рациональный инвестор или покупатель не заплатит за конкретную собственность 

больше, чем обойдется приобретение другой сходной собственности, обладающей такой 

же полезностью, а продавец не продаст данную собственность ниже цены, за которую 

продают на рынке аналогичный объект. Поэтому цены, уплачиваемые за сходные или 

сопоставимые объекты, должны отражать рыночную стоимость оцениваемой 

собственности. 

Эксперт провел анализ предложения подобных объектов в и отобрал следующие 
аналоги: 

https://www.avito.ru/russkiy_kameshkir/kvartiry/3-k._kvartira_574_m_22_et._2842937861 

 
 

 

https://www.avito.ru/russkiy_kameshkir/kvartiry/3-k._kvartira_574_m_22_et._2842937861
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https://www.avito.ru/russkiy_kameshkir/kvartiry/3-k._kvartira_58_m_22_et._1979478914 

 
https://www.avito.ru/russkiy_kameshkir/kvartiry/3-k._kvartira_54_m_22_et._884139251 

 

https://www.avito.ru/russkiy_kameshkir/kvartiry/3-k._kvartira_58_m_22_et._1979478914
https://www.avito.ru/russkiy_kameshkir/kvartiry/3-k._kvartira_54_m_22_et._884139251
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https://www.avito.ru/mahalino/kvartiry/2-k._kvartira_45_m_22_et._557123205 

 
https://www.avito.ru/mahalino/kvartiry/2-k._kvartira_42_m_22_et._3371368522 

 
 

https://www.avito.ru/mahalino/kvartiry/2-k._kvartira_45_m_22_et._557123205
https://www.avito.ru/mahalino/kvartiry/2-k._kvartira_42_m_22_et._3371368522
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Расчётная часть. 

Сравниваемые 

параметры

Единицы 

измерения
1 объект 2 объект 3 объект 4 объект 5 объект

Оценива

емый 

объект

Цена продажи руб. 800 000 550 000 1 099 000 950 000 850 000 56,9

Площади объектов кв. м 57,4 58 54 45 42 14,2

Стоимость за 1 м2 руб. 13937 9483 20352 21111 20238

Поправка на условия 

продажи
доля

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

13937 9483 20352 21111 20238

Поправка на дату 

предложения
доля

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

13937 9483 20352 21111 20238

Поправка на 

посреднические услуги
доля

0,950 0,950 0,950 0,950 0,950

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

13240 9009 19334 20056 19226

Поправка на 

местоположение
доля

1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

13240 9009 19334 20056 19226

Поправка на этаж доля 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

13240 9009 19334 20056 19226

Поправка на долю в 

праве
доля

0,708 0,708 0,708 0,708 0,708

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

9374 6378 13689 14199 13612

Поправка на тип дома доля 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

9374 6378 13689 14199 13612

Поправка на площадь руб. 0 0 0 0 0

Стоимость 1 м2 с 

учетом поправки
руб.

9374 6378 13689 14199 13612

Весовой коэффициент 1 1 1 1 1

Средняя стоимость 1 

м2 с учетом поправки
руб.

162 88311450  
 

Поправка на посреднические услуги (на торг). 

По данным, опубликованным в справочнике «СтатРиэлт – 2024» «Квартиры», поправка для данного 

типа жилой недвижимости в среднем составляет 5% от стоимости. 

 
Корректировка на наличие долей 

Объект исследования представляет собой долю 1/4 в праве общей долевой собственности на квартиру, 

аналоги квартиры целиком. Требуется корректировка. 

В связи с неразвитостью рынка долей в области для расчёта размере корректировки применены данные 

исследования: 

Выдержка: …«В СМИ встречаются мнения риелторов и экспертов рынка недвижимости об 

абстрактных диапазонах таких скидок, но указанные субъекты не обязаны подтверждать свои слова в 

отличие от оценщиков. Для анализа рыночной стоимости использовались фактические цены по Москве при 

продаже долей в квартирах на сайте ЦИАН. 
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Благодаря развитому рынку недвижимости и большой базе объектов при просмотре объявления на 

сайте ЦИАН сервисом рассчитывается средняя цена квадратного метра в доме, где расположена квартира. 

Поэтому с высокой степенью достоверности можно определить, сколько бы стоила аналогичная квартира, 

если бы передавались права собственности на всё жилое помещение. Сопоставляем стоимость доли и 

средней квартиры в доме соответствующей площади и получаем нужную величину скидки. 

То есть в качестве скидки, или дисконта, принимается разница в цене между стоимостью 1 кв. м доли и 

стоимостью 1 кв. м аналогичной по метражу квартиры, расположенной в доме по тому же адресу. 

В анализе не участвовали доли менее 1/10 – такие объекты продаются в основном для получения 

регистрации по месту жительства, поэтому действует иное ценообразование. Исключались объявления о 

продажах доли в комнате. Также не рассматривались квартиры в домах, которые включены в программу 

реновации и будут снесены. В выборку попало 298 объявлений. 

Зависимость величины скидки от размера доли графически показана на рисунке: 

 

Средние значения дисконтов для наиболее распространённых размеров долей очень близки, 

находятся в диапазоне 26–29,2%. 

Таблица 1 

 
Источник: https://pravo.ru/opinion/215936/ 

Размер доли в объекте исследования 1/4, следовательно, скидка составит -29,2%.  

Согласование результатов.  

В связи с тем, что объекты-аналоги, выставленные на рынке, находятся в одинаковых условиях при 

продаже, после внесения корректировок получились приведенные стоимости объектов-аналогов, оценщик 

предполагает, что они равнозначно отражают рыночную стоимость объекта оценки, поэтому для всех 

были присвоены равные коэффициенты доверительной вероятности и найдено средневзвешенное 

значение. 

Стоимость квартиры, общая площадь 59,8 кв. м., кадастровый номер: 
52:21:0000123:2509, расположена по адресу: Нижегородская область, г. Дзержинск, 
пр. Свердлова, д. 78, кв. 118, (Петров Н.П. доля в праве 1/4) составит: 163 000 рублей с 
учётом округления. 

 

https://pravo.ru/opinion/215936/
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Финансовый управляющий             
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ПРИЛОЖЕНИЯ 
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