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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО  

12 октября 2021 г. 

Главному экономисту отдела  

по работе с регионами  

Управления по работе с залогами  

Департамента развития кредитования  

среднего бизнеса АО «АЛЬФА-БАНК»  

Зайцеву Е.В. 

Уважаемый Евгений Викторович! 

 

В соответствии с Договором №131/2021 от 27 сентября 2021 г., заключенным между Обществом с ограни-

ченной ответственностью «Региональная Компания - Профит» в лице директора Косинцева И.В. и Акционерным 

обществом «Альфа-Банк» в лице Главного экономисту отдела  по работе с регионами Управления по работе с 

залогами Департамента развития кредитования среднего бизнеса АО «АЛЬФА-БАНК» Зайцева Е.В., проведена 

оценка рыночной стоимости прав (требований) ООО «ТранспортТрейд» к ООО «ОФОРТ-К» общей номинальной 

стоимостью 211 079 556 (Двести одиннадцать миллионов семьдесят девять тысяч пятьсот пятьдесят шесть) руб-

лей 36 копеек, по договору долевого участия в строительстве № 1 от 11 августа 2016 г. с учетом дополнительных 

соглашений №№ 1-29 к договору, обеспеченных обязательством передачи объектов недвижимости в виде 22 жи-

лых помещений, расположенных по адресу: г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н, пер. Красный и по договору 

долевого участия в строительстве № 2 от 11 августа 2016 г. с учетом дополнительных соглашений №№ 1-16 к 

договору, обеспеченных обязательством передачи объектов недвижимости в виде 41 нежилого помещения (ма-

шино- мест) и 3 нежилых помещений, расположенных по адресу: г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н, пер. 

Красный.  

Определение стоимости объекта оценки проведено по состоянию на 06 октября 2021 г.  

Вид определяемой стоимости – рыночная стоимость в соответствии с федеральными стандартами оценки 

(ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденными Минэкономразвития России №№ 297-299 от 20 мая 2015 г., ФСО 

№7, утвержденным приказом Минэкономразвития России за №611 от 25 сентября 2014 г., а также сводом стан-

дартов оценки Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая организация оценщиков «Деловой Союз Оцен-

щиков». 

При оценке мы исходили из предположения, что объект оценки не заложен и не обременен долговыми обя-

зательствами и ограничениями на возможное использование. 

Обращаем внимание, что это письмо не является Отчетом об оценке, а только предваряет Отчет, приведен-

ный далее. Предлагаемый Вашему вниманию Отчет об оценке содержит описание оцениваемого имущества, со-

бранную нами фактическую информацию, этапы проведенного анализа, краткое обоснование полученных ре-

зультатов, а также ограничительные условия и сделанные допущения. 

 

На основании информации, представленной и проанализированной в приведенном ниже отчете об оценке, 

мы пришли к заключению, что по состоянию на дату оценки рыночная стоимость прав (требований) ООО 
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

 

Объект оценки 

Права (требований) ООО «ТранспортТрейд» к ООО 

«ОФОРТ-К общей номинальной стоимостью 211 079 556 

(Двести одиннадцать миллионов семьдесят девять тысяч 

пятьсот пятьдесят шесть) рублей 36 копеек, по договору 

долевого участия в строительстве № 1 от 11 августа 2016 

г. с учетом дополнительных соглашений №№ 1- 29 к до-

говору, обеспеченных обязательством передачи объектов 

недвижимости в виде 22 жилых помещений, расположен-

ных по адресу: г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н, 

пер. Красный и по договору долевого участия в строи-

тельстве № 2 от 11 августа 2016 г. с учетом дополнитель-

ных соглашений №№ 1-16 к договору, обеспеченных обя-

зательством передачи объектов недвижимости в виде 41 

нежилого помещения (машино-мест) и 3 нежилых поме-

щений, расположенных по адресу: г. Екатеринбург, Же-

лезнодорожный р-н, пер. Красный:  

1. по договору долевого участия в строительстве № 1 от 

11 августа 2016 г. с учетом дополнительных соглашений 

№№ 1-29 к договору, обеспеченное обязательством пере-

дачи объектов недвижимости в виде жилых помещений: 

 

 

2. по договору долевого участия в строительстве № 2 от 

11 августа 2016 г. с учетом дополнительных соглашений 

№№ 1-16 к договору, обеспеченное обязательством пере-

дачи объектов недвижимости в виде нежилых помеще-

ний: 
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Дата оценки 06 октября 2021 г. 

Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Объект 

Рыночная стои-

мость, рассчи-

танная с помо-

щью затратного 

подхода, руб. 

Рыночная сто-

имость, рас-

считанная с 

помощью до-

ходного под-

хода, руб. 

Рыночная 

стоимость, 

рассчитанная 

с помощью 

сравнитель-

ного подхо-

да, руб. 

Итоговый 

размер ры-

ночной сто-

имости, с 

учетом НДС, 

руб. 

Права (требований) ООО «ТранспортТрейд» к ООО 

«ОФОРТ-К общей номинальной стоимостью 211 

079 556 (Двести одиннадцать миллионов семьдесят 

девять тысяч пятьсот пятьдесят шесть) рублей 36 

копеек, по договору долевого участия в строитель-

стве № 1 от 11 августа 2016 г. с учетом дополни-

тельных соглашений №№ 1- 29 к договору, обеспе-

ченных обязательством передачи объектов недви-

жимости в виде 22 жилых помещений, располо-

женных по адресу: г. Екатеринбург, Железнодо-

рожный р-н, пер. Красный и по договору долевого 

участия в строительстве № 2 от 11 августа 2016 г. с 

учетом дополнительных соглашений №№ 1-16 к 

договору, обеспеченных обязательством передачи 

объектов недвижимости в виде 41 нежилого поме-

щения (машино-мест) и 3 нежилых помещений, 

расположенных по адресу: г. Екатеринбург, Желез-

нодорожный р-н, пер. Красный 

Не применял-

ся 

517 470 
 

414 972 
 

466 221 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Основание проведения оценки Договор № 131/2021 от 27 сентября 2021 г. 

Порядок и сроки предоставления За-

казчиком необходимых для проведе-

ния оценки материалов и информации 

Заказчик предоставил имеющуюся в распоряжении и необходимую 

для проведения оценки информацию об Объекте оценки в момент 

заключения Договора 

Объект оценки 

Права (требований) ООО «ТранспортТрейд» к ООО «ОФОРТ-К об-

щей ̆номинальной ̆стоимостью 211 079 556 (Двести одиннадцать мил-

лионов семьдесят девять тысяч пятьсот пятьдесят шесть) рублей ̆ 36 

копеек, по договору долевого участия в строительстве № 1 от 11 авгу-

ста 2016 г. с учетом дополнительных соглашений №№ 1- 29 к догово-

ру, обеспеченных обязательством передачи объектов недвижимости в 

виде 22 жилых помещений, расположенных по адресу: г. Екатерин-

бург, Железнодорожный р-н, пер. Красный и по договору долевого 

участия в строительстве № 2 от 11 августа 2016 г. с учетом дополни-

тельных соглашений №№ 1-16 к договору, обеспеченных обязатель-

ством передачи объектов недвижимости в виде 41 нежилого помеще-

ния (машино-мест) и 3 нежилых помещений, расположенных по адре-

су: г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н, пер. Красный:  

1. по договору долевого участия в строительстве № 1 от 11 августа 

2016 г. с учетом дополнительных соглашений №№ 1-29 к договору, 

обеспеченное обязательством передачи объектов недвижимости в ви-

де жилых помещений: 

  

2. по договору долевого участия в строительстве № 2 от 11 августа 

2016 г. с учетом дополнительных соглашений №№ 1-16 к договору, 

обеспеченное обязательством передачи объектов недвижимости в ви-

де нежилых помещений: 
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Сведения об имущественных правах на объекты оценки 

Собственник объекта оценки 

Общество с ограниченной̆ ответственностью «ТранспортТрейд» 

(ООО «ТранспортТрейд»: ОГРН: 1026605405133 от 22.11.2002г., 

ИНН: 6672145720, КПП: 667001001, дата присвоения ОГРН: 

22.11.2002г., юридический̆ адрес: 620066, Свердловская область, 

город Екатеринбург, Комвузовская улица, 21 Б, 1)  

Имущественные права на оценивае-

мые объекты  
Права (требования) по договору долевого участия  

Существующие ограничения (обре-

менения) права 

Данные Заказчиком не предоставлены, Оценщиками не установле-

ны. По данным Росреестра (раздел – справочная информация по 

объектам недвижимости в режиме онлайн) данные отсутствуют. 

В соответствии с техническим заданием на оценку к договору № 

131/2021 на оказание услуг по оценке от 27 сентября 2021 года, 

определение стоимости оцениваемого имущества произведено без 

учета влияния на стоимость объектов оценки, имеющихся ограни-
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чений (обременений) прав.  

Цель оценки Определение рыночной стоимости  

Предполагаемое использование ре-

зультатов оценки 

Определение начальной̆ стоимости для продажи имущества с тор-

гов в рамках процедуры банкротства  

Использование отчета для других целей может привести к невер-

ным выводам 

Вид стоимости Рыночная  

Возможные границы интервала опре-

деляемой стоимости 
Приведение возможных границ интервала не требуется 

Рыночная стоимость 

Наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть 

отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сто-

роны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой 

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-

либо чрезвычайные обстоятельства 

Ликвидационная стоимость 

Стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен 

быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции анало-

гичных объектов 

Особенности проведения осмотра 

объекта оценки либо основания, объ-

ективно препятствующие проведению 

осмотра объекта 

Отсутствуют 

Дата оценки 06 октября 2021 г. 

Дата осмотра объекта оценки 
Осмотр не производился. Фотоматериалы предоставлены Заказчи-

ком. 

Дата составления отчета 12 октября 2021 г. 

Срок проведения оценки 27 сентября 2021 г. - 12 октября 2021 г. 

Используемые стандарты оценки 

 Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), 

утвержденные Минэкономразвития России за №№ 297-299 от 20 

мая 2015 г., ФСО №7, утвержденный приказом Минэкономразви-

тия России за №611 от 25 сентября 2014 г. 

 Своды стандартов оценки саморегулируемой организации 

оценщиков – Некоммерческое партнерство «Саморегулируемая 

организация оценщиков «Деловой Союз Оценщиков». 

Необходимость привлечения отрасле-

вых экспертов 
Отсутствует 

Допущения и ограничительные усло-

вия 
Не установлены 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И О КОМПАНИИ – ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик отчета Акционерное общество «Альфа-Банк» 

Реквизиты Заказчика 

Место нахождения: 107078, Москва г, Каланчевская ул, дом № 27 

ОГРН 1027700067328, дата присвоения ОГРН: 24.02.1998 

ИНН/КПП 7728168971/770801001 

к/с 30101810200000000593 в ГУ Банка России по ЦФО 

БИК 044525593 

Банковские реквизиты: 

ИНН 7728168971 

КПП по месту нахождения 770801001 

КПП крупнейшего налогоплательщика 997950001 

БИК 044525593, ОГРН: 1027700067328 

Оценщик Косинцев Иван Викторович 

Диплом о профессиональной  

переподготовке 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП-1 № 612659 

Национального исследовательского университета «Высшая школа 

экономики» по программе «Оценка стоимости предприятия (биз-

неса)» г. Москва, регистрационный № 4.8-28/040 от 30.06.2011 

года. 

Информация о членстве в  

саморегулируемой организации  

оценщиков 

Член НП СРО «Деловой Союз Оценщиков» рег. № в реестре 0127, 

включен в реестр Оценщиков 20.01.2011 г.  

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации 

оценщиков «Деловой Союз Оценщиков» № 127 от 20.01.2011 г. 

Выписка из реестра саморегулируемой организации оценщиков № 

458 от 18.08.2011 года о включении в реестр оценщиков за реги-

страционным номером 0127 Некоммерческого партнерства СРО 

«Деловой Союз Оценщиков». 

Информация о квалификационном ат-

тестате 

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка недвижи-

мости» №026659-1 от 28 июля 2021 г. 

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка движимого 

имущества» № 027931-2 от 10 августа 2021 г. 

Квалификационный аттестат по направлению «Оценка бизнеса» 

№ 027930-3 от 10 августа 2021 г. 

Информация, подтверждающая  

страхование гражданской ответствен-

ности оценщиков 

Полис страхования ответственности оценщиков № 213700-035-

000035 при осуществлении оценочной деятельности с 13.07.2021 

года по 12.07.2022 года, выдан ПАО «САК ЭНЕРГОГАРАНТ» 

07.07.2021 года. Страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов) 

рублей. 

Стаж работы в оценочной области с 2010 г. (11 лет) 
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Местонахождение оценщика 400001, г. Волгоград, ул. Академическая, 22, оф. 301 

Номер контактного телефона оценщи-

ка 
8-961-078-11-13 

Организация, с которой оценщики  

заключили трудовой договор 
Общество с ограниченной ответственностью «РК-Профит» 

Местонахождение ООО «РК-Профит» 400001, г. Волгоград, ул. Академическая, 22, оф. 301 

Реквизиты ООО «РК-Профит» ОГРН 1123444004100, дата присвоения 21.05.2012 г. 

Сведения о страховании ответственно-

сти ООО «РК-Профит» 

Полис страхования гражданской ответственности оценщиков № 

213700-035-000032 при осуществлении оценочной деятельности с 

05.06.2021 года по 04.06.2022 года, выдан ПАО «САК ЭНЕРГО-

ГАРАНТ» 02.06.2021 г. Лимит ответственности по одному стра-

ховому случаю 5 000 000 (Пять миллионов) рублей. 

Информация о привлекаемых к прове-

дению оценки и подготовке отчета об 

оценке организациях и специалистах, с 

указанием их квалификации и степени 

их участия в проведении оценки объ-

екта оценки 

Не привлекались 

 

4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ 

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного от-

чета. 

1. Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие 

данный отчет (далее – «Отчет»), являются полномочными представителями оценочной организации 

ООО «РК-Профит», имеют необходимое профессиональное образование и достаточный практический 

опыт в области оценки недвижимости. 

2. От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу 

составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с Заказ-

чиком или официального вызова в суд. 

3. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации по объ-

екту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанности Оценщика, в 

соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавливающих доку-

ментов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законодательству. 

4. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, 

кроме оговоренных в Отчете. 

5. Оценщик не предполагает наличия каких-либо скрытых внешних и внутренних факторов, вли-

яющих на стоимость объекта оценки. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых 

факторов, ни за необходимость выявления таковых. 
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6. Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчета не могут использовать Отчет 

(или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

7. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки 

и не является гарантией того, что рассматриваемый объект будет отчужден на рынке по цене равной 

указанной в Отчете. 

8. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономиче-

ских, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

9. В силу статьи 12 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998г. итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки является достоверной и рекоменду-

емой для целей совершения сделки с объектом оценки, если законодательством Российской Федерации 

не определено или в судебном порядке не установлено иное. Оценщик допускает, что при проведении 

заказчиком аукциона рыночная стоимость объекта оценки может быть изменена. 

10. Без письменного согласия Оценщика Заказчик должен принять условие сохранять конфиденци-

альность в отношении любой информации, полученной от Оценщика. Согласно установленным профес-

сиональным стандартам, привлекаемые к работе эксперты Оценщика также сохраняют конфиденциаль-

ность в отношении любой информации, полученной от Заказчика, или рассчитанной в ходе исследова-

ния в соответствии с задачами оценки. 

11. Все расчеты производились Оценщиком в программном продукте «Microsoft Excel». В расчет-

ных таблицах, представленных в отчете приведены округленные значения показателей. Итоговые пока-

затели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по 

округленным данным результаты могут несколько не совпасть с указанными в Отчете.  

12. Для расчетов использовалась площадь объекта недвижимости без учета площади лод-

жии/балкона, так как в соответствие с п. 5 ст. 15 ЖКРФ от 29.12.2004 г. № 188-ФЗ общая площадь жи-

лых помещений не включает в себя площадь балконов, лоджий, веранд и террас. 

13. Отчет не может быть опубликован целиком или по частям, также не могут быть опубликованы 

ссылки на отчет, данные, содержащиеся в отчете, имя и профессиональная принадлежность Оценщика - 

без письменного на то согласия Оценщика. 

14. Осмотр объектов оценки не производился. Фотоматериалы предоставлены Заказчиком. 

15. В соответствии с действующим законодательством, юридические лица не имеют статуса участ-

ников строительства и исключены из перечня субъектов, которые при банкротстве застройщика могут 

рассчитывать на получение помещений в собственность. По данным документов, предоставленных за-

казчиком: Реестр требований кредиторов ООО «Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр текущих платежей 

ООО«Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр требований о передаче жилых помещений от 24.08.2021г., оце-

ниваемые права (требования) являются денежными. Учитывая положение решения от 21.09.2021 г. Ар-

битражного суда Свердловской области по делу № А60-31963/2020, оцениваемые права являются не-

обеспеченными имуществом, так как все улучшения, принадлежащие на праве собственности обществу 
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с ограниченной ответственностью «ОФОРТ-К» переданы Фонду защиты прав граждан – участников до-

левого строительства Свердловской области (ОГРН: 1196658087240, ИНН: 6670489772) 

16. Все данные по объектам-аналогам уточнены и учтены при расчете. 

 

5. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ОЦЕНЩИКУ, УСТАНАВЛИВАЮ-

ЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕН-

КИ  

Копии документов, предоставленных Заказчиком: 

1. Определение Арбитражного суда Свердловской области о включении в реестр требований кредито-

ров от 29.04.2021 г. по делу № А60-31963/2020  

2. Определение Арбитражного суда Свердловской области от 21.09.2021 г. по делу № А60-31963/2020  

3. Договор долевого участия в строительстве № 1 от 11 августа 2016 г. с учетом дополнительных со-

глашений №№ 1-29 к договору  

4.  Договор долевого участия в строительстве №2 от 11.08.2016г. с учётом дополнительных соглашений 

№№1-16 к договору  

5. ОТЧЕТ №16 По результатам мониторинга объекта «Односекционный ̆ многоэтажный ̆ жилой̆ дом с 

нежилыми помещениями общественного назначения на 1 этаже со встроенно-пристроенной подзем-

ной̆ автостоянкой ̆(№1 по ГП) «ЖК «ДА ВИНЧИ», расположенного по адресу: г. Екатеринбург, Же-

лезнодорожный ̆р-н, пер. Красный»̆ от 30.09.2020г. 

6. Реестр требований о передаче жилых помещений от 24.08.2021г. 

Оценщик, использовал при проведении оценки Объекта документы, полученные от Заказчика, и до-

пускал, что с даты оценки до даты, указанной в документах, каких-либо существенных количественных 

и качественных изменений характеристик Объекта оценки не произошло. 

 

6. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

Расчет объекта оценки сравнительным подходом: 

https://ekb.cian.ru/sale/flat/254992606/ 

https://ekb.cian.ru/sale/flat/263910410/ 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/262863554/ 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255838958/ 

  https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264073201/ 

  https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255232930/ 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/249433608/ 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/260062381/ 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255529894/ 
 

Описание месторасположения:  

https://ru.wikipedia.org/ 

Карта объекта оценки: 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%AF%D1%80_(%D0%96%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)


           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

 15 

https://pkk5.rosreestr.ru, https://yandex.ru/maps 

Анализ рынка объекта оценки: www.avito.ru, cian.ru. 

Если информация при опубликовании на сайте в информационно-телекоммуникационной сети 

«Интернет» не обеспечена свободным доступом на дату проведения оценки или после даты проведения 

оценки либо в будущем возможно изменение этой информации или адреса страницы, на которой она 

опубликована, либо используется информация, опубликованная не в общедоступном печатном издании, 

то к отчету об оценке приложены копии соответствующих материалов. 

 

7. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ 

При подготовке Отчета об оценке Оценщик придерживался требований, установленных Феде-

ральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (в 

редакции законов от 21.12.2001 г №178-ФЗ, от 21.03.2002 г №31-ФЗ, от 14.11.2002 г. №143-ФЗ, от 

10.01.2003 г. №15-ФЗ, от 27.02.2003 г. №29-ФЗ, от 22.08.2004 г. №122-ФЗ, от 05.01.2006 г. №7-ФЗ, от 

27.07.2006 г. №157-ФЗ, от 13.07.2007 г. №129-ФЗ, от 24.07.2007 г. №220-ФЗ, от 30.06.2008 г. № 108-ФЗ, 

от 07.05.2009 № 91-ФЗ, от 17.07.2009 № 145-ФЗ, от 27.12.2009 № 343-ФЗ, от 27.12.2009 № 374-ФЗ, от 

22.07.2010 № 167-ФЗ, а также в соответствии с N 431-ФЗ «О внесении изменений в федеральный закон 

«Об оценочной деятельности в российской федерации» и статью 5 федерального закона «О внесении 

изменений в федеральный закон «Об оценочной деятельности в российской федерации» и отдельные 

законодательные акты российской федерации» от 28.10.2010г.).  

Величина стоимости в настоящем Отчете была определена в соответствии с Федеральными стан-

дартами оценки ФСО №№ 1-3, утвержденными приказами Минэкономразвития России за №№ 297-299 

от 20 мая 2015 г., ФСО №7, утвержденного приказом Минэкономразвития России за №611 от 25.09.2014 

г. 

Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их применения при 

осуществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено поло-

жениями указанные стандартов. Применение стандартов и правил оценочной деятельности Некоммер-

ческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Деловой Союз Оценщиков» является 

обязательными для Оценщика, поскольку он является членом Некоммерческого партнерства «Саморе-

гулируемая организация оценщиков «Деловой Союз Оценщиков». 

8. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 

Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, техническим и 

другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшей-

ся при сходных условиях. 

База оценки имущества – вид стоимости имущества, в содержании которой реализуется цель и 

метод оценки. 

Внешнее устаревание имущества – устаревание имущества в результате внешней экономической 

ситуации. 

https://pkk5.rosreestr.ru/
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Дата определения стоимости (дата проведения оценки) – календарная дата, по состоянию на 

которую определяется стоимость объекта оценки.  

Затраты на воспроизводство объекта оценки – затраты, необходимые для создания точной ко-

пии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и тех-

нологий. 

Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания аналогичного объ-

екта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки. 

Износ имущества – потеря полезности, которая приводит к тому, что рыночная стоимость объек-

та недвижимости становится меньше стоимости замещения (воспроизводства). 

Имущество – юридическое понятие, охватывающее все интересы, права и выгоды, связанные с 

собственностью. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки – величина стоимости объекта оценки, получен-

ная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при 

использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Ликвидационная стоимость – стоимость объекта оценки в случае, если объект оценки должен 

быть отчужден в срок меньше обычного срока экспозиции аналогичных объектов. 

Метод оценки – способ расчета стоимости объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

Объекты оценки – объекты гражданских прав (не изъятые из оборота, т.е. объекты, которые мо-

гут свободно отчуждаться и переходить от одного лица к другому), предъявляемые к оценке. 

Отчет об оценке имущества – документ установленной формы, представляемый оценщиком за-

казчику, в котором обосновывается проведенная оценка стоимости заказанного объекта недвижимости. 

Оценка имущества – определение стоимости имущества в соответствии с поставленной целью, 

процедурой оценки и требованиями этики оценщика. 

Оценщик – лицо, обладающее подготовкой, опытом и квалификацией для оценки имущества. 

Подходы к оценке: 

затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его 

износа; 

сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о це-

нах сделок с ними; 

доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

определении ожидаемых доходов от объекта оценки. 

Процедура оценки – совокупность приемов и методов, обеспечивающих сбор и анализ рыночных 

и нормативных данных, а также проведение расчетов стоимости недвижимости и оформления результа-

тов оценки.  

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки мо-

жет быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют ра-
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зумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-

либо чрезвычайные обстоятельства. 

Срок экспозиции объекта оценки – период времени, начиная с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним. 

Физический износ имущества – износ имущества, связанный со снижением его работоспособно-

сти в результате, как естественного физического старения, так и влияния внешних неблагоприятных 

факторов. Физический износ здания может быть определен по методу срока жизни.  

Функциональное устаревание имущества – устаревание имущества из-за несоответствия совре-

менным требованиям, предъявляемым к данному имуществу. 

Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог. 

Ликвидность - характеристика того, насколько быстро можно продать по адекватной рыночной 

цене объект недвижимого имущества на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сдел-

ки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-

либо чрезвычайные обстоятельства. 

Показатель ликвидности - характеристика ликвидности, которая зависит от возможности реали-

зации и прогнозируемого срока продажи.  

 

9.  ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Процесс определения стоимости объекта оценки включал в себя выполнение следующих ра-

бот: 

1. Составление Договора на оценку от Заказчика; 

2. Проведение интервью и переговоров со специалистами и экспертами в области недвижимости; 

3. Сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки и составления Отчета; 

4. Установление количественных и качественных характеристик объекта оценки. На этом этапе 

была собрана детальная информация, относящаяся к оцениваемому объекту, а именно: 

 правоустанавливающие/правоподтверждающие документы, сведения об обременении объекта 

оценки правами иных лиц; 

 информация о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки; 

 другая информация, связанная с объектом оценки. 

5. Анализ наиболее эффективного использования; 

6. Выбор метода (методов) в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых 

расчетов.  

7. Расчет стоимости объекта оценки в соответствии со Стандартами оценки с использованием 

наиболее приемлемых в данном конкретном случае подходов и методов оценки; 

8. Определение итоговой величины стоимости оценки; 

9. Согласование результатов; 

10. Составление и оформление Отчета об оценке. 
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10. ХАРАКТЕРИСТИКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание объекта оценки произведено согласно документам и информации, предоставленным За-

казчиком (см. Раздел 5 Отчета), а также данным фотоматериалов (фотографии объекта оценки – см. 

Приложение). 

10.1. Характеристика объектов недвижимого имущества, расположенных по адресу: Свердловская об-

ласть, г.Екатеринбург, пер. Красный 

Таблица 1 Характеристика местоположения объектов недвижимого имущества расположенных по ад-

ресу: Свердловская область, г.Екатеринбург, пер. Красный 

Показатель 
Описание или характеристика  

показателя 

Округ, район г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н 

Екатеринбу́рг (с 1924 по 1991 год — Свердло́вск) — город в России, административный центр Уральского фе-

дерального округа и Свердловской области. Образует муниципальное образование город Екатеринбург со ста-

тусом городского округа. Является крупнейшим административным, культурным, научно-образовательным 

центром Урала. 

Екатеринбург и прилегающие территории (включая 16 посёлков и 2 села) составляют административно-

территориальную единицу области город, соответствующую категории город областного значения, в границах 

которой образовано муниципальное образование город Екатеринбург со статусом городского округа. 

Современные границы города Екатеринбурга были установлены постановлением Совета министров РСФСР 

СССР 30 июня 1977 года. Проект границы был разработан институтом «Гипрокоммунстрой». 

Город и городской округ делится на 8 внутригородских районов: 

1. Верх-Исетский, 

2. Железнодорожный, 

3. Орджоникидзевский, 

4. Кировский, 

5. Октябрьский, 

6. Чкаловский, 

7. Ленинский. 

8. Академический. 

Каждый район не является муниципальным образованием, а исторический центр города поделён между пятью 

внутригородскими районами (кроме Чкаловского, Орджоникидзевского и Академического). 

Академический — новый район, образованный на базе микрорайона новостроек в ранее пустынной местности 

на юго-западной окраине города. Получил статус района в 2020 году на базе частей Ленинского и Верх-

Исетского районов. При этом границы города не менялись, однако существуют планы их расширения, извест-

ные под названием «Большой Екатеринбург». 

.Население - 1 495 066 чел (2021) 

Екатеринбург — один из крупнейших экономических центров мира. Входит в список City-600 (объединяет 600 

крупнейших городов мира, производящих 60 % глобального ВВП), составленный исследовательской организа-

цией McKinsey Global Institute. В 2010 году консалтинговая компания оценила валовой продукт Екатеринбурга 

в 19 млрд долларов (по расчётам компании, должен вырасти до 40 млрд к 2025 году). 

Уровень жизни в Екатеринбурге превосходит средний общероссийский. По данным Департамента социоло-

гии Финансового университета при Правительстве РФ, он входит в десятку городов с самым высоким уровнем 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%86%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%80
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%84%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%C2%AB%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%B8#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%87%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%C2%AB%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%C2%BB
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D0%BE%D0%BA%D1%80%D1%83%D0%B3_(%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B8%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D1%80%D1%85-%D0%98%D1%81%D0%B5%D1%82%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D1%80%D0%B4%D0%B6%D0%BE%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D0%B4%D0%B7%D0%B5%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9E%D0%BA%D1%82%D1%8F%D0%B1%D1%80%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%BA%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%88%D0%BE%D0%B9_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D0%B2%D0%BD%D1%83%D1%82%D1%80%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/McKinsey_%26_Company
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D1%8C_%D0%B6%D0%B8%D0%B7%D0%BD%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A4%D0%B8%D0%BD%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BE%D0%B2%D1%8B%D0%B9_%D1%83%D0%BD%D0%B8%D0%B2%D0%B5%D1%80%D1%81%D0%B8%D1%82%D0%B5%D1%82_%D0%BF%D1%80%D0%B8_%D0%9F%D1%80%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5_%D0%A0%D0%A4
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жизни. По сравнению с другими российскими городами-миллионниками, Екатеринбург на 2019 год занимал 

ведущую позицию по среднемесячной заработной плате и розничному товарообороту, по общему объёму ин-

вестиций в основной капитал.  

Среднемесячная заработная плата в Екатеринбурге по итогам 2019 года составила 54 976 рублей. Это 1ое ме-

сто среди миллионников-муниципалитетов РФ. Среднесписочная численность работников крупных и средних 

организаций составляет 440,3 тыс. человек.  

Бюджет Екатеринбурга в 2019 году исполнен по доходам в сумме 48 120,3 млн рублей, по расходам в сумме 48 

978,4 млн рублей. В числе расходов бюджета: 24,366 млрд рублей было потрачено на сферу образования, на 

культуру — свыше 1 млрд рублей, на здравоохранение — около 900 млн рублей. Главную часть дохода город-

ской казны составили собственные доходы (70 %). 

Акцентами бюджетных расходов выступают развитие экономики (на которое идёт 19 % расходов) и социаль-

ное обеспечение горожан (идёт 11 % расходов). Такие города-миллионники, как Пермь, Казань и Уфа, тратят 

на эти цели во много раз меньший процент расходов (от 2 до 6 %). Также отмечается достаточно жёсткая бюд-

жетная дисциплина — дефицит бюджета держится на уровне 2 % от его объёма. 

Екатеринбург является одним из крупнейших финансово-деловых центров России, здесь сконцентрированы 

офисы транснациональных корпораций, представительства иностранных компаний, большое количество феде-

ральных и региональных финансово-кредитных организаций. Финансовый рынок Екатеринбурга характеризу-

ется устойчивостью и независимостью, основанными как на широком присутствии крупных зарубежных и 

московских кредитных организаций, так и на наличии крупных и стабильных местных финансовых холдингов. 

Финансовый сектор Екатеринбурга по состоянию на начало 2021 года насчитывает примерно 60 банков, среди 

которых в Екатеринбурге зарегистрировано семь: Уральский банк реконструкции и развития, СКБ-

банк, Кольцо Урала, Екатеринбург, Нейва, Уралфинанс, ВУЗ-банк. 

Также в Екатеринбурге находится уральское главное управление Центрального Банка России. Таким образом, 

это одно из трёх главных управлений Мегарегулятора на территории России. 

Большую роль в формировании Екатеринбурга как делового центра имеет его растущий высокими темпами 

инфраструктурный потенциал: транспортная доступность для российских и иностранных хозяйствующих 

субъектов, наличие гостиниц, развитые услуги связи, сопутствующие бизнесу услуги (консалтинг, выставочная 

деятельность и т. д.). В центре города строится деловой квартал «Екатеринбург-сити». 

Екатеринбург является крупным центром разработки программного обеспечения. 

Промышленность Екатеринбурга 

Екатеринбург с самого своего основания был крупным промышленным центром. В XVIII веке основными от-

раслями были выплавка и обработка металла, с начала XIX века появилось машиностроение, а во второй поло-

вине XIX столетия большое распространение получили лёгкая и пищевая (в особенности — мукомольная) 

промышленности. Новый виток развития производства пришёлся на период индустриализации — в это время в 

городе строятся заводы-гиганты, определившие отрасль специализации промышленности города — тяжёлое 

машиностроение. В годы Великой Отечественной войны Свердловск принял около шестидесяти предприятий, 

эвакуированных из Центральной России и Украины, в результате чего произошло резкое усиление производ-

ственной мощности существующих заводов и зарождение новых отраслей уральской промышленности. 

В настоящее время в Екатеринбурге зарегистрировано более 220 крупных и средних предприятий, больше все-

го в сфере обрабатывающих производств — 197.  

В городе располагается несколько штаб-квартир крупных российских промышленных компаний — «МРСК 

Урала», «Энел Россия», «Сталепромышленная компания», «Русская медная компания», концерн «Калина», 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D0%B0-%D0%BC%D0%B8%D0%BB%D0%BB%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B8%D0%BA%D0%B8_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BA_%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%BE%D0%BD%D1%81%D1%82%D1%80%D1%83%D0%BA%D1%86%D0%B8%D0%B8_%D0%B8_%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%B2%D0%B8%D1%82%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%9A%D0%91-%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%9A%D0%91-%D0%B1%D0%B0%D0%BD%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BB%D1%8C%D1%86%D0%BE_%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3-%D1%81%D0%B8%D1%82%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVIII_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/XIX_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/XIX
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5#%D0%9E%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B8_%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%BF%D0%BE_%D0%B3%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BF%D0%B0%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5#%D0%9E%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B8_%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F_%D0%BF%D0%BE_%D0%B3%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BF%D0%B0%D0%BC
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B5%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%9E%D1%82%D0%B5%D1%87%D0%B5%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B2%D0%BE%D0%B9%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%B2%D1%80%D0%BE%D0%BF%D0%B5%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D1%87%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B8
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%A0%D0%A1%D0%9A_%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%A0%D0%A1%D0%9A_%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%AD%D0%BD%D0%B5%D0%BB_%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BB%D0%B5%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%BC%D0%B5%D0%B4%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B0_(%D0%BA%D0%BE%D0%BC%D0%BF%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D1%8F)
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«НЛМК-Сорт», «ВИЗ-Сталь», «Группа Синара», «Уралэлектротяжмаш», «НПО автоматики имени академика 

Н. А. Семихатова», «Уральский завод тяжёлого машиностроения», «Жировой комбинат», «Форэс», кондитер-

ское объединение «Сладко», «Машиностроительный завод имени М. И. Калинина», «Уралхиммаш» и други 

Железнодорожный район — один из семи внутригородских районов города Екатеринбурга. Располагается в 

северо-западной части Екатеринбурга. 

Территория Железнодорожного района составляет 126,3 км² с населением 137,4 тыс. человек. В состав района 

входят 4 отдалённых посёлка: Северка, Шувакиш, Семь Ключей, Палкино, имеющие каждый свою исто-

рию. Палкино, например, по возрасту гораздо старше не только района, но и города: как Палкино известен со 

второй половины XVI века, и значительно старше — как место заселения племён гамаюнской культуры. 

В районе активно ведется жилищное строительство. Бо́льшая часть нового жилья расположена в микрорай-

оне Сортировки. В последние годы в районе сносятся ветхие и аварийные строения. 

В Железнодорожном районе зарегистрировано более 13 тысяч субъектов предпринимательской деятельности. 

Базовые отрасли — производство пищевых продуктов, машин и оборудования, резиновых и пластмассовых 

изделий. Производственный сектор представлен 36-ю крупными и средними предприятиями. старейших из 

них — ФГУП «Уралтрансмаш», «Свердловская железная дорога», ОАО «Екатеринбургский мельзавод». 

В районе представлены все существующие виды городского общественного транспорта — трамвай, автобус, 

троллейбус, метро, такси, городской электропоезд. В районе расположены железнодорожный вок-

зал, Северный автовокзал.. 

Характеристика месторасположения объектов оценки в районе 

Местоположение г.Екатеринбург, пер. Красный 

Преобладающая застройка микрорайона Территория, прилегающая к месту располо-

жения объекта оценки, характеризуется пре-

имущественно многоквартирной жилой за-

стройкой, коммерческим и социальными 

объектами. 

Престижность микрорайона 

Транспортная доступность 

Высокая 

Хорошая 

Организованная стоянка личного а/т или подземный гараж 

Имеется подземная парковка для личного 

автотранспорта на территории объекта оцен-

ки.  

Объекты транспортной инфраструктуры микрорайона 
Остановки общественного транспорта распо-

ложены в 2-5 мин. ходьбы от объекта оценки 

Объекты промышленной инфраструктуры микрорайона Отсутствуют 

Состояние прилегающей территории (субъективная оцен-

ка) 

Хорошее. Имеются проезды и дорожки, тер-

ритория облагорожена, имеется освещение. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9B%D0%9C%D0%9A-%D0%A1%D0%BE%D1%80%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%98%D0%97-%D0%A1%D1%82%D0%B0%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D1%83%D0%BF%D0%BF%D0%B0_%D0%A1%D0%B8%D0%BD%D0%B0%D1%80%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8D%D0%BB%D0%B5%D0%BA%D1%82%D1%80%D0%BE%D1%82%D1%8F%D0%B6%D0%BC%D0%B0%D1%88
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B8_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%B0%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9D._%D0%90._%D0%A1%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%85%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9D%D0%9F%D0%9E_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%BA%D0%B8_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%B0%D0%BA%D0%B0%D0%B4%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%9D._%D0%90._%D0%A1%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%85%D0%B0%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D1%82%D1%8F%D0%B6%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%B3%D0%BE_%D0%BC%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D1%83%D1%81%D0%B0%D0%B3%D1%80%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D0%B0%D1%88%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4_%D0%B8%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D0%B8_%D0%9C._%D0%98._%D0%9A%D0%B0%D0%BB%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D0%BD%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%85%D0%B8%D0%BC%D0%BC%D0%B0%D1%88
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BA%D0%B0_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A8%D1%83%D0%B2%D0%B0%D0%BA%D0%B8%D1%88_(%D0%BF%D0%BE%D1%81%D1%91%D0%BB%D0%BE%D0%BA)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B5%D0%BC%D1%8C_%D0%9A%D0%BB%D1%8E%D1%87%D0%B5%D0%B9_(%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D0%B0%D0%BB%D0%BA%D0%B8%D0%BD%D0%BE_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/XVI_%D0%B2%D0%B5%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%BE%D1%80%D1%82%D0%B8%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BA%D0%B0_(%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%80%D0%B0%D0%BB%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BC%D0%B0%D1%88
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%B4%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B6%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BC%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%B7%D0%B0%D0%B2%D0%BE%D0%B4&action=edit&redlink=1
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3-%D0%9F%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%D0%B6%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%95%D0%BA%D0%B0%D1%82%D0%B5%D1%80%D0%B8%D0%BD%D0%B1%D1%83%D1%80%D0%B3-%D0%9F%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%D0%B6%D0%B8%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9
https://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%A1%D0%B5%D0%B2%D0%B5%D1%80%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%B0%D0%B2%D1%82%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%BA%D0%B7%D0%B0%D0%BB&action=edit&redlink=1
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Описание имущественных прав на объекты оценки 

Определение рыночной стоимости проводится для прав (требований) ООО «ТранспортТрейд» к 

ООО «ОФОРТ-К» по договорам долевого участия в строительстве на объекты недвижимого имущества, 

расположенные по адресу: г.Екатеринбург, Железнодорожный р-н, пер. Красный. 

Объекты оценки принадлежат на праве собственности обществу с ограниченной ответственностью 

«ТранспортТрейд» (ОГРН: 1026605405133 от 22.11.2002г., ИНН: 6672145720, КПП: 667001001, дата ре-

гистрации юридического лица: 22.11.2002г., юридический адрес: 620066, Свердловская область, город 

Екатеринбург, Комвузовская улица, 21 Б, 1) 

Право собственности, согласно Гражданскому кодексу РФ, часть 1 (ст. 209), включает право вла-

дения, пользования и распоряжения. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отноше-

нии принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым ак-

там и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое 

имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, 

пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими спосо-

бами, распоряжаться им иным образом. 

Согласно федеральному закону №214-ФЗ по договору участия в долевом строительстве (далее 

также - договор) одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими сила-

ми и (или) с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект 

недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответ-

ствующий объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник 

долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого 

строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного 

объекта недвижимости. 

В соответствии с действующим законодательством, юридические лица не имеют статуса участни-

ков строительства и исключены из перечня субъектов, которые при банкротстве застройщика могут рас-

считывать на получение помещений в собственность.  

Юридические лица, могут получить с банкрота денежную компенсацию. 

Чтобы после достройки проблемного объекта получить приобретенную квартиру, нужно попасть в 

реестр требований участников строительства, который ведется в процессе банкротства застройщика, с 

требованиями о передаче жилых помещений, а также машиномест и нежилых помещений до 7 кв.м. Од-

нако включают в него не всех. В соответствии с действующей редакцией закона «О несостоятельности 

(банкротстве)» туда не попадут юридические лица – то есть, те, кто относятся к профессиональным ин-

весторам. Они могут быть включены лишь в реестр денежных требований. То есть, на квадратные мет-

ры, а также на будущие доходы от них, юр.лица в случае банкротства застройщика рассчитывать не мо-

гут. 

Оцениваемые права (требования) включены в реестр требований юридических лиц к должнику на 

основании Определения Арбитражного суда Свердловской области о включении в реестр требований 

кредиторов от 29.04.2021 г. по делу № А60-31963/2020. 
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По данным предоставленных заказчиком документов: Реестр требований кредиторов ООО 

«Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр текущих платежей ООО «Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр требова-

ний о передаче жилых помещений от 24.08.2021г., оцениваемые права (требования) являются денежны-

ми. Учитывая положение решения от 21.09.2021 г. Арбитражного суда Свердловской области по делу № 

А60-31963/2020, оцениваемые права являются необеспеченными имуществом, так как все улучшения, 

принадлежащие на праве собственности обществу с ограниченной ответственностью «ОФОРТ-К» пере-

даны Фонду защиты прав граждан – участников долевого строительства Свердловской области (ОГРН: 

1196658087240, ИНН: 6670489772). 

Сведений об ограничениях (обременениях) права собственности на объект оценки заказчиком не 

предоставлено, оценщиком не установлено. В соответствии с заданием на оценку, определение рыноч-

ной стоимости объекта оценки произведено при допущении, что ограничений и обременений права оце-

ниваемое имущество не имеет.  

 

Таблица 2 Количественные и качественные характеристики земельного участка, на котором располо-

жено здание с рассматриваемыми помещениями - обеспечения прав (требований)  

 

Характеристика Значение 
Источники информации 

Наименование объекта Земельный участок 

Кадастровый номер 66:41:0206025:13 

Данные публичной кадастровой 

карты 

http://pkk5.rosreestr.ru 

Адрес 

Российская Федерация, Свердловская об-

ласть, г. Екатеринбург, ул. Челюскинцев, в 

50 метрах на восток от ориентира дом № 

64 

Площадь, кв.м. 2 416 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Разрешенное использование 
Земли жилой застройки (для жилищных 

нужд) 

Текущее использование По назначению 

Обременения 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2019-110 от 

04.02.2019 (Ипотека) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2019-107 от 

29.01.2019 (Ипотека) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2020-174 от 

07.05.2020 (Ипотека)  

№ 66-66/001-66/001/316/2016-914/2 от 

24.08.2016 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-93 от 

29.11.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-88 от 

14.09.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-72 от 

02.08.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-63 от 

10.07.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-29 от 

18.01.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-78 от 

23.08.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-59 от 

29.06.2018 (Залог в силу закона) 

http://pkk5.rosreestr.ru/
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№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-55 от 

28.05.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-48 от 

15.05.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-61 от 

02.07.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2018-95 от 

17.12.2018 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2019-121 от 

11.03.2019 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2017-14 от 

27.07.2017 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2019-143 от 

25.07.2019 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2019-154 от 

30.10.2019 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/001/2019-165 от 

05.12.2019 (Залог в силу закона) 

№ 66:41:0206025:13-66/199/2020-178 от 

10.08.2020 (Запрещение регистрации) № 

66-66-01/130/2005-522 от 27.06.2005 

(Аренда (в том числе, субаренда))  

Кадастровая стоимость, 

руб./кв.м. 
10 276,08 

Кадастровая стоимость, руб. 24 827 010 руб. 

Местоположение и форма земельного участка 
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Таблица 3 Основные характеристики здания расположения обеспечения прав (требований)  

№№ 

п.п. 
Наименование показателя Описание или характеристика Источник информации 

1. Основные характеристики здания 

1 Количество этажей 18, в т.ч. 2 подземных 

• Данные электронных карт Ян-

декс ДубльГис. 

• Фотоматериалы, предоставлен-

ные Заказчиком 

5 Год постройки Строительство не окончено 

• Фотоматериалы, предоставлен-

ные Заказчиком 

• Отчет отдела строительного 

аудита и мониторинга №16 от 

30.09.2020г. 

6 
Год планируемого ввода 

в эксплуатацию 
2021 

7 Текущее использование Не используется 

8 Наличие лифта Нет 

9 Наличие мусоропровода Нет 

10 
Качество обустройства 

двора 
Удовлетворительное 

11 Состояние подъезда Удовлетворительное 

12 

Состояние мест общего 

пользования (лестничная 

клетка) 

Удовлетворительное 

II. Строительные характеристики здания 

1 Фундамент Нет данных • Проектная декларация №66-

000129 от 04.12.2020г. на односекци-

онный многоэтажный жилой дом с не-

жилыми помещениями общественного 

назначения на 1 этаже, со встроенно-

пристроенной подземной авто-

стоянкой расположенного в: Свердлов-

ской обл., г. Екатеринбург, Железно-

дорожный район, пер. Красный 

• Фотоматериалы, предоставлен-

ные Заказчиком 

2 

Стены С монолитным железобетонным карка-

сом и стенами из мелкоштучных камен-

ных материалов (кирпич, керамические 

камни, блоки и др.) 

3 Перекрытия Монолитные железобетонные 

4 Крыша Не завершено 

5 

Тип фасада Соответствует типу стен 

На объекте завершены подготовительные работы: установлен забор, проведены работы по замене 

окон д/сада и колледжа, проведены обследования зданий окружающей застройки; Завершен вынос ин-
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женерных сетей, попадающих в пятно застройки ЖК; Завершены основные общестроительные работы, а 

именно: 

 монтаж шпунта, устройство котлована, устройство дренажа;  

 фундаментные работы и устройство подземной части здания - подземной автостоянки;  

 работы по устройству монолитного каркаса здания;  

 работы по устройству наружных стен из кирпича;  

 устройство покрытия кровли;  

 работы по устройству внутренних межквартирных перегородок из кирпича (кроме квартир 

с индивидуальной планировкой);  

 работы по устройству вводов канализации и водоснабжения;  

 работы по устройству наружных сетей электроснабжения, кроме реконструкции ТП;  

 устройство стояков канализации, водоснабжения и естественной вентиляции в квартирах.  

За отчетный период производились следующие работы: о Работы на объекте не производились. 

На момент осмотра ведутся следующие работы: 

 Работы на объекте не производятся.  

За отчетный период производились следующие работы:  

 Работы на объекте не производились. 

 На момент осмотра визуальная строительная готовность:  

 фундаменты-100%;  

 каркас здания - 100%;  

 кровля - 85%;  

 фасад-82%;  

 заполнение проемов (двери, окна, лоджии, витражи и тд) - 77%;  

 наружные инженерные сети - 85-90%;  

 внутренние инженерные сети - 75%;  

 внутренние отделочные работы - 41,5%;  

 перегородки - 81 %;  

 благоустройство-75%. 

 

Общая строительная готовность, по оценке фотоматериалов, предоставленных Заказчиком, со-

ставляет 84%.  

Общая строительная готовность, согласно принятых актов выполненных работ по смр, составляет 

73,32% (относительно бюджета УРЗ). Количество рабочих на площадке - 0 человек. Охрана объекта 

осуществляется.  

В отчётном периоде, по мнению УРЗ, работы на объекте остановлены полностью, отставание про-

должило накапливаться и увеличиваться.  
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В связи с отсутствием парапета на кровле возможно намокание и потеря функционального назна-

чения утеплителем на фасаде.  

Общая строительная готовность, по визуальной оценке, составляет 84%.  

Осмотр произведен снаружи здания и в паркинге.  

Паркинг без освещения, все помещения с системами жизнеобеспечения закрыты на замки. Внешне 

никаких негативных изменений не обнаружено, в паркинге сухо.  

Внутрь дома отсутствует доступ, т.к. закрыты все двери - ключи у прораба СМУ-3 телефон кото-

рого отключен. При осмотре обнаружены следующие дефекты, которых ранее не было: 

- ветром оторвало утепление лоджии на 2 этаже, сейчас оно сложено и находится на отмостке у 

дома;  

- отогнута наружу металлическая пластина на ом этаже;  

- осадка грунта под переходными лоджиями.  

Источник: ОТЧЕТ №16 По результатам мониторинга объекта «Односекционный ̆многоэтаж-

ный̆ жилой̆ дом с нежилыми помещениями общественного назначения на 1 этаже со встроенно-

пристроенной̆ подземной̆ автостоянкой̆ (№1 по ГП) «ЖК «ДА ВИНЧИ», расположенного по адресу: г. 

Екатеринбург, Железнодорожный̆ р-н, пер. Красный̆» от 30.09.2020г. 

 

Фотографии фасада здания и помещений общего пользования многоквартирного жилого дома, распо-

ложенного по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный, в котором расположены 

оцениваемые помещения (квартиры нежилые помещения и машиноместа) 
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Таблица 4 Информация, идентифицирующая обеспечение по договору долевого участия в строительстве № 1 от 11 августа 2016 г., с учетом дополнительных соглаше-

ний №№ 1-29 к договору  

№ 
наименова-

ние объекта 

Назначе-

ние 

ИДН № 

Кварти-

ры 

Эта

ж 

Количе-

ство ком-

нат 

Пло-

щадь 

Наличие отдел-

ки 

Текущее исполь-

зование 

Сведения 

о правах 

Сведения о 

наличии огра-

ничений обре-

менений прав 

Источник информации 

1 Квартира 

Жилое 

помеще-

ние 

18 4 2 71,66 

Отсутствует – 

дом не сдан 

  

Не переданы 

участнику доле-

вого строитель-

ства и не ис-

пользуются – 

дом не сдан 

  

Не зареги-

стрирова-

ны – дом 

не сдан 

  

Не зарегистри-

рованы – дом 

не сдан 

  

Проектная документация №66- 

000129 от 04.12.2020г. на одно-

секционный многоэтажный 

жилой дом с нежилыми поме-

щениями общественного назна-

чения на 1 этаже, со встроенно-

пристроенной подземной авто-

стоянкой, расположенного: в 

Свердловской области, г. Ека-

теринбург, Железнодорожный 

район, пер. Красный  

 Договор долевого участия в 

строительстве №2 от 

11.08.2016г. с учетом дополни-

тельных соглашений №№1-29 к 

договору  Разрешение на 

строительство №RU66302000-

1679-2019 от 19.09.2019г 

2 Квартира 20 5 3 101,45 

3 Квартира 21 5 3 98,56 

4 Квартира 25 6 3 102,41 

5 Квартира 29 7 3 102,41 

6 Квартира 32 8 3 105,30 

7 Квартира 33 8 3 102,41 

8 Квартира 36 9 3 105,30 

9 Квартира 37 9 3 102,41 

10 Квартира 38 9 2 71,66 

11 Квартира 39 10 2 74,53 

12 Квартира 40 10 3 105,30 

13 Квартира 42 10 2 71,66 

14 Квартира 44 11 3 105,30 

15 Квартира 47 12 3 100,15 

16 Квартира 49 12 3 97,24 

17 Квартира 55 14 3 97,24 

18 Квартира 56 15 3 100,15 

19 Квартира 57 15 5 156,38 

20 Квартира 58 15 3 97,24 

21 Квартира 59 16 3 100,15 

22 Квартира 61 16 3 97,24 
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Таблица 5 Информация, идентифицирующая обеспечение по договору долевого участия в строитель-

стве № 2 от 11 августа 2016 г., с учетом дополнительных соглашений №№ 1-16 к договору  

№ 
наименова-

ние объекта 

Назначе-

ние 

№ 

м/м 

Эта

ж 

Пло-

щадь 

Текущее 

использова-

ние 

Сведения о 

правах 

Сведения о 

наличии огра-

ничений обре-

менений прав 

Источник ин-

формации 

1 м/место  

Нежилое 

помеще-

ние 

2 -1 18,15 

Не переда-

ны участни-

ку долевого 

строитель-

ства и не 

использу-

ются – дом 

не сдан 

Не зарегистри-

рованы – дом 

не сдан 

Не зарегистри-

рованы – дом 

не сдан 

 Проектная 

документация 

№66- 000129 от 

04.12.2020г. на 

односекцион-

ный много-

этажный жилой 

дом с нежилы-

ми помещения-

ми обществен-

ного назначе-

ния на 1 этаже, 

со встроенно- 

пристроенной 

подземной ав-

тостоянкой, 

расположенно-

го: в Свердлов-

ской области, 

г.Екатеринбург, 

Железнодорож-

ный район, пер. 

Красный 

 Договор доле-

вого участия в 

строительстве 

№2 от 

11.08.2016г. с 

учетом допол-

нительных со-

глашений 

№№1-16 к до-

говору 

 Разрешение 

на строитель-

ство 

№RU66302000-

1679- 2019 от 

19.09.2019г.  

 

2 м/место  7 -1 18,16 

3 м/место  8 -1 15,11 

4 м/место  9 -1 19,6 

5 м/место  10 -1 14,6 

6 м/место  11 -1 12,84 

7 м/место  12 -1 15,4 

8 м/место  13 -1 16,33 

9 м/место  14 -1 16,06 

10 м/место  15 -1 33,61 

11 м/место  20 -1 15,69 

12 м/место  24 -1 16,78 

13 м/место  27 -1 18,55 

14 м/место  29 -2 35,35 

15 м/место  30 -2 24,62 

16 м/место  32 -2 37,78 

17 м/место  33 -2 18,3 

18 м/место  34 -2 18,3 

19 м/место  35 -2 18,3 

20 м/место  36 -2 18,3 

21 м/место  37 -2 17,62 

22 м/место  39 -2 15,52 

23 м/место  40 -2 15,25 

24 м/место  41 -2 15,93 

25 м/место  43 -2 14,58 

26 м/место  44 -2 15,2 

27 м/место  45 -2 15,2 

28 м/место  47 -2 24,88 

29 м/место  48 -2 15,69 

30 м/место  49 -2 15,69 

31 м/место  50 -2 15,69 

32 м/место  51 -2 15,69 

33 м/место  52 -2 15,28 

34 м/место  53 -2 15,28 

35 м/место  54 -2 16,78 

36 м/место  55 -2 16,05 

37 м/место  56 -2 16,63 

38 м/место  57 -2 16,6 

39 м/место  58 -2 18,73 

40 м/место  59 -2 23,78 

41 м/место  60 -2 23,78 
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11. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Данный анализ выполняется только для объектов недвижимости. Наиболее эффективное исполь-

зование (НЭИ) является основополагающей предпосылкой стоимости.  

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в отношении 

наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Понятие 

«Наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использо-

вание, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, долж-

ным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом 

максимально высокую текущую стоимость объекта недвижимости. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рас-

сматриваемых вариантов использования следующим критериям. 

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разреше-

ны распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исто-

рических зонах и экологическим законодательством. 

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов 

использования. 

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное 

законом использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта недвижимости. 

По нашему мнению, все законодательно разрешенные и физически осуществимые варианты ис-

пользования будут финансово осуществимы. 

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из финансово осуществимых вариан-

тов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную чистую стоимость.  

Проведя исследования спроса и предложения на объекты недвижимости в местах расположения 

объекта оценки, а также анализируя его конструктивные особенности, его местоположение, Оценщик 

считает, что наиболее эффективным использованием является текущее использование объектов. 

 

Таблица 6 Анализ НЭИ объекта оценки 

№ Объект 
Наиболее эффективное 

использование объекта 

1 

Квартиры 22 единицы, назначение: жилое помещение, адрес (ме-

стонахождение) объекта: Российская Федерация, Свердловская об-

ласть, город Екатеринбург, пер. Красный 

Жилое (квартира) 

5 

Нежилое помещение, назначение: нежилое помещение, адрес (ме-

стонахождение) объекта: Российская Федерация, Свердловская об-

ласть, город Екатеринбург, пер. Красный 

Нежилое (торгово-

офисное) 

6 

Машино-место 41 единица, назначение: нежилое помещение, адрес 

(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Свердловская 

область, город Екатеринбург, пер. Красный 

Нежилое (хранение авто-

транспорта) 

Источник: анализ Оценщика 



           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

 31 

12. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАК-

ТОРОВ, НЕ ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮ-

ЩИХ НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

12.1. МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЙ АНАЛИЗ 

Таблица 7 Основные экономические и социальные показатели Российской Федерации 
 2020 г. В % к  

2019 г. 
Справочно 

2019 г. в % к 2018 г. 

Валовой внутренний продукт, 
 млрд рублей 

106606,61) 96,9 102,0 

Реальные располагаемые 
 денежные доходы 

 96,52) 101,0 

1) Первая оценка. 
2) Оценка. 

 
Январь-сентябрь 

2020 г. 

В % к  
январю-сентябрю  

2019 г. 

Справочно 
январь-сентябрь 2019 г.  

в % к  
январю-сентябрю 2018 г. 

Инвестиции в основной капитал,  
 млрд рублей 

11920,6 95,9 101,3 

 
Январь 
2021 г. 

В % к Справочно 

январю 
2020 г. 

декабрю 
2020 г. 

январь 2020 г. в % к 
январю 
2019 г. 

декабрю 
2019 г. 

Индекс промышленного  
 производства  97,5 78,9 101,2 82,6 

Продукция сельского хозяйства,  
 млрд рублей 180,9 100,7 54,5 102,9 54,4 

Грузооборот транспорта, млрд т-км 453,9 98,0 94,7 96,1 95,4 

   в том числе  
    железнодорожного транспорта 211,7 101,1 93,3 95,0 95,6 

Оборот розничной торговли,  
 млрд рублей 2803,7 99,9 78,5 102,7 75,7 

Объем платных услуг населению,  
 млрд рублей 782,9 90,6 92,2 100,8 90,5 

Индекс потребительских цен   105,2 100,7 102,4 100,4 

Индекс цен производителей  
 промышленных товаров   106,7 103,5 99,1 101,2 

Общая численность безработных 
 (в возрасте 15 лет и старше),  
 млн человек 4,33) 124,0 97,4 95,0 100,3 

Численность официально  
 зарегистрированных безработных  
 (по данным Роструда), млн человек 2,53) в 3,6р. 91,2 95,4 101,2 

3) Предварительные данные. 

 

2020 г. 
В % к 
2019 г. 

Декабрь 
2020 г. 

В % к Справочно 

декабрю 
2019 г. 

ноябрю 
2020 г. 

2019 г. 
в % к 

2018 г. 

декабрь 2019 г. в % к 

декабрю 
2018 г. 

ноябрю 
2019 г. 

Внешнеторговый оборот, 
 млрд долларов США 571,5 84,7 60,5 94,4 115,1 97,4 100,5 108,3 

    в том числе: 

   экспорт товаров 331,7 79,0 35,5 89,6 119,1 94,6 96,0 110,5 

   импорт товаров 239,7 94,2 24,9 102,3 109,8 102,3 108,7 104,8 

Среднемесячная начисленная  
 заработная плата работников 
 организаций4):         

   номинальная, рублей 51083 106,0 69278 109,7 140,7 109,5 110,1 134,5 

   реальная   102,5  104,6 139,5 104,8 106,9 134,0 

4) За 2020 г. данные предварительные. 

Источник: https://gks.ru/bgd/free/B21_00/main.htm 

 

По оценке Минэкономразвития России, в январе 2021 г. ВВП сократился на -2,4% г/г (по ито-

гам 2020 года, по первой оценке Росстата, снижение составило -3,1%). Поддержку ВВП в начале года 

оказывает восстановление потребительской активности. Снижение оборота розничной торговли в январе 

2021 г. замедлилось до -0,1% г/г (-3,6% г/г в декабре 2020 года).  
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Впервые с апреля 2020 г. спрос на непродовольственные товары вырос – на 0,9% г/г (-2,6% г/г 

месяцем ранее). В продовольственном сегменте зафиксировано минимальное снижение в течение 10 по-

следних месяцев (-1,0% г/г после -4,5% г/г в декабре 2020 года).  

Продолжается постепенное улучшение динамики платных услуг населению (-9,4% г/г в январе 

после -11,1% г/г месяцем ранее) и оборота общественного питания (-11,9% г/г после -20,9% г/г месяцем 

ранее), в том числе, на фоне ослабления карантинных ограничений в ряде регионов. В производствен-

ных отраслях в январе наблюдалась разнонаправленная динамика.  

Спад в добывающем комплексе несколько сократился (до -7,1% г/г в январе после -7,5% г/г ме-

сяцем ранее) на фоне планового ослабления ограничений в рамках сделки ОПЕК+, однако продолжает 

вносить значимый негативный вклад в динамику ВВП в целом.  

Снижение грузооборота транспорта составило -2,0% г/г в январе после -1,3% г/г в декабре. Как 

и в предшествующие месяцы, основной негативный вклад вносит трубопроводный транспорт, при этом 

по сравнению с декабрем значительно улучшились показатели воздушного и автомобильного транспор-

та.  

Объем строительных работ в январе находился на уровнях прошлого года (0,1% г/г) после ро-

ста на 0,9% г/г в декабре. Снижение выпуска обрабатывающей промышленности (-1,0% г/г после роста 

на 7,9% г/г в декабре) было обусловлено, в том числе, высокой базой прошлого года – в первую очередь, 

в пищевой промышленности (рост на 9,6% г/г в январе 2020 года). Отрицательный вклад также внесли 

отрасли нефтепереработки, металлургии и отдельные отрасли машиностроения.  

При этом в большинстве отраслей, ориентированных на производство непродовольственных 

потребительских товаров (фармацевтика, легкая промышленность, производство мебели), наблюдалась 

положительная динамика выпуска (подробнее см. комментарий «О динамике промышленного производ-

ства. Февраль 2021 года»). 

 

 

Рынок труда и доходы  

Уровень безработицы в январе продолжил снижение пятый месяц подряд. Общая численность 

безработных с исключением сезонного фактора снизилась на 101,5 тыс. человек (-2,3% м/м SA1 ). Уро-

вень безработицы снизился по сравнению с декабрем на 0,1 п.п. и составил 5,8% от рабочей силы (с ис-

ключением сезонности – 5,7% SA после 5,9% SA месяцем ранее).  
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Снижение уровня безработицы по методологии МОТ сопровождалось снижением численности 

официально зарегистрированных безработных в органах службы занятости населения. По данным сайта 

«Работа в России», их численность на конец января составила 2,5 млн. человек (2,9 млн. человек на ко-

нец 2020 года), на середину февраля – 2,4 млн. человек. Данные портала HeadHunter в начале года также 

свидетельствовали об увеличении спроса на труд. Так, рост вакансий в январе составил +68% г/г (+27% 

г/г в декабре). 

По итогам 2020 года наблюдался уверенный рост заработных плат. Так, рост номинальной за-

работной платы в декабре 2020 г. ускорился до 9,7% г/г (+4,6% г/г в ноябре 2020 г.), реальной заработ-

ной платы – до 4,6% г/г (+0,2% г/г в ноябре).  

В 4кв20 номинальные значения увеличились на 6,7% г/г после 5,4% г/г в 3кв20, реальные – на 

2,2% г/г (+1,8% г/г кварталом ранее). В целом за 2020 г., по предварительным данным, заработная плата 

в номинальном выражении выросла на 6,0%, рост заработной платы в реальном выражении составил 

2,5% (+9,5% и +4,8% в 2019 году соответственно). 

 

Источник: https://www.eco№my.gov.ru/material/file/8e955946b2655c85065d36d1b286a6b4/210218.pdf 

 

 

12.2. АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОЛОЖЕНИЯ Г. ЕКАТЕРИНБУРГА1 

 

Экономическое развитие Екатеринбурга, начиная с марта 2020 года происходит в непростых 

условиях, связанных с распространением новой коронавирусной инфекции. После частичного снятия 

карантинных ограничений в июле – августе экономика города выходит на траекторию постепенного 

восстановления.  

За 9 месяцев 2020 года объем отгруженных товаров крупных и средних промышленных пред-

приятий составил 372,2 миллиарда рублей (103,3 процента к аналогичному периоду прошлого года), в 

том числе объем отгруженных товаров обрабатывающих производств увеличился на 5,2 процента к ана-

логичному периоду прошлого года и составил 294,3 миллиарда рублей. Значительное увеличение от-

грузки наблюдается в производстве бумаги и бумажных изделий (в 4,6 раза), в производстве прочих го-

товых изделий (в 2 раза), лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях (в 

                                                 
1 https://екатеринбург.рф/file/c585935cf7166e9171398b79fccfc3ce 
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1,7 раза), в производстве прочих транспортных средств и оборудования (в 1,6 раза), в полиграфической 

деятельности и деятельности, связанной с копированием носителей информации (в 1,5 раза).  

Введение ограничительных мер в целях нераспространения новой коронавирусной инфекции 

внесло серьезные коррективы в развитие потребительского рынка города. Потребительская активность, 

с одной стороны, сдерживалась мерами социального дистанцирования (как вынужденного, так и добро-

вольного), с другой стороны, с целью сохранения доходов семей в период пандемии населению была 

оказана значительная социальная поддержка. Оборот розничной торговли по крупным и средним пред-

приятиям в январе – сентябре 2020 года достиг 223,4 миллиарда рублей (темп роста в сопоставимой 

оценке – 102,1 процента). Розничный товарооборот включает также торговлю по почте и информацион-

но-коммуникационной сети Интернет (онлайн торговля), темпы роста которой возросли за январь – сен-

тябрь 2020 года в 4,4 раза по сравнению с аналогичным периодом 2019 года. Оборот общественного пи-

тания за январь – сентябрь 2020 года составил 4,7 миллиарда рублей (темп роста в сопоставимой оценке 

– 81,2 процента).  

По итогам девяти месяцев 2020 года объем инвестиций в основной капитал по крупным и сред-

ним организациям составил 96,9 миллиарда рублей (104,2 процента к аналогичному периоду прошлого 

года в действующих ценах, 79,6 процента к аналогичному периоду прошлого года в сопоставимых це-

нах). За январь – сентябрь 2020 года в Екатеринбурге введено 672,1 тысячи квадратных метров жилья, 

что составляет 139,6 процента к уровню соответствующего периода прошлого года.  

Ограничительные меры, введенные из-за распространения новой коронавирусной инфекции, 

повлияли на работу значительной части предприятий города. В Екатеринбурге, как и в целом по России 

и Свердловской области, происходит рост регистрируемой безработицы. Вследствие роста пособий по 

безработице произошло сближение регистрируемой безработицы и безработицы 6 по методологии 

Международной организации труда. По состоянию на конец сентября 2020 года уровень регистрируе-

мой безработицы составил 6,16 процента (на конец сентября 2019 года – 0,53 процента). Количество 

безработных, состоящих на учете в службе занятости населения, на конец сентября 2020 года составляло 

43169 человек (на конец сентября 2019 года – 3768 человек). Заявленная потребность предприятий Ека-

теринбурга в работниках по состоянию на конец сентября 2020 года составила 18523 вакансии (на одну 

вакансию приходится 2,3 безработного).  

Среднесписочная численность работающих на крупных и средних предприятиях Екатеринбур-

га за январь – сентябрь 2020 года осталась на уровне 2019 года и составила 444,9 тысячи человек (99,3 

процента к аналогичному периоду прошлого года). Значительная часть работников занята в сферах об-

рабатывающих производств (14,6 процента), оптовой и розничной торговли (14,3 процента), образова-

ния (10,7 процента), транспортировки и хранения (10,1 процента), здравоохранения и предоставления 

социальных услуг (10 процентов). 
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12.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ ОБЪЕКТОВ 

В СЕГМЕНТЕ РЫНКА, ПОДОБНЫХ ОЦЕНИВАЕМЫМ. 

 

12.3.1. АНАЛИЗ СДЕЛОК И ПРЕДЛОЖЕНИЙ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ (КВАРТИР) В Г. ЕКА-

ТЕРИНБУРГЕ СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

 

Анализ проводился Оценщиком на основании данных периодических, а также интернет-

изданий, за период сентябрь 2021 г. – октябрь 2021 г., что соответствует сроку экспозиции по-

добных объектов. 

Оценщиком при проведении анализа предложений использована информация с интернет-

сайта https://avito.ru /, https://cian.ru /, в частности, Оценщиком на данном интернет-источнике 

на первом этапе собраны предложения о продаже квартир в г. Екатеринбург, по следующим 

критериям: 

1) Дата публикации предложения находится в диапазоне сентябрь 2021 г. – ок-

тябрь 2021 г.  

2) Категория имущества – квартиры. 

3) Расположение квартир – г. Екатеринбург. 

4) Тип ремонта квартир – без отделки. 

 

Анализ сделок и предложений проводился среди объектов, относящихся к тому же сег-

менту рынка недвижимости, что и один из объектов оценки – квартир в г. Екатеринбург. 

В результате первоначальной выборки и анализа имеющихся предложений на соответ-

ствие представленной в них информации критериям достаточности, полноты и достоверности, 

Оценщиком выделено 10 предложений, удовлетворяющих вышеуказанным признакам. 

Результаты анализа сделок и предложений по продаже квартир по вышеприведенным 

критериям приведены ниже: 
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Таблица 8 Анализ предложения цен на квартиры без отделки в  г. Екатеринбург 

№ 

п/п 
Тип недвижимости Адрес 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, 

руб./кв.м 

Источник информации 

1 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, д. 22 
5 100 000 43,7 116 705 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587 

2 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, д. 22 
6 800 000 53,6 126 866 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797 

3 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, стр. 21 
4 300 000 36 119 444 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037087096 

4 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, стр. 21 
4 300 000 40 107 500 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010 

5 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. 

Готвальда, 24 
4 000 120 48,4 82 647 https://ekb.cian.ru/sale/flat/254992606/ 

6 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. 

Готвальда, 25 
4 490 000 40 112 250 https://ekb.cian.ru/sale/flat/263910410/ 

7 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, стр. 21 
5 900 000 43,6 135 321 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3454636714 

8 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, стр.31 
5 021 000 39,3 127 761 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3562793120 

9 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, стр.31 
4 767 000 35,8 133 156 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3562778526 

10 Квартира Свердловская область, Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, д. 22 
5 650 000 43 131 395 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4055550331 

Минимальное значение, руб./кв.м.  82 647  

Максимальное значение, руб./кв.м.  135 321  

Среднее значение, руб./кв.м.  119 305  

Источник: анализ Оценщика 

https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037087096
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037087096
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
https://ekb.cian.ru/sale/flat/254992606/
https://ekb.cian.ru/sale/flat/263910410/
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3454636714
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3454636714
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3562793120
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3562793120
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3562778526
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3562778526
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4055550331
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4055550331
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Стоимость одного квадратного метра квартир в районе, аналогичном расположению объ-

екта оценки (квартиры), с учетом типа ремонта составляет от 82 647 до 135 321 руб. Данный 

показатель зависит от местоположения объекта внутри района, обеспеченности инженерными 

коммуникациями, а также от его физических характеристик. 

Средняя стоимость квадратного метра квартир в исследуемом районе установилась на 

уровне 119 305 руб. 

Из представленной таблицы можно сделать вывод о том, что рынок объектов недвижимо-

сти – квартир в Железнодорожном районе г. Екатеринбург недостаточно активен. Количество 

выставленных на продажу / продаваемых квартир, подходящих по вышеуказанным критериям, 

за рассматриваемый период составляет 10 предложений. Ликвидность данных объектов сред-

няя. 

 

12.3.2. АНАЛИЗ СДЕЛОК И ПРЕДЛОЖЕНИЙ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ (КОММЕРЧЕСКО-

ГО НАЗНАЧЕНИЯ) В Г. ЕКАТЕРИНБУРГЕ СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

Анализ проводился Оценщиком на основании данных периодических, а также интернет-

изданий, за период сентябрь 2021 г. – октябрь 2021 г., что соответствует сроку экспозиции по-

добных объектов. 

Оценщиком при проведении анализа предложений использована информация с интернет-

сайта https://avito.ru /, https://cian.ru /, в частности, Оценщиком на данном интернет-источнике 

на первом этапе собраны предложения о продаже нежилых помещений коммерческого назна-

чения в Железнодорожном районе г. Екатеринбург, по следующим критериям: 

5) Дата публикации предложения находится в диапазоне сентябрь 2021 г. – ок-

тябрь 2021 г.  

6) Категория имущества – нежилые помещения коммерческого назначения 

(торгово-офисные). 

7) Расположение– Железнодорожный район г. Екатеринбург. 

 

Анализ сделок и предложений проводился среди объектов, относящихся к тому же сег-

менту рынка недвижимости, что и один из объектов оценки – нежилых помещений коммерче-

ского назначения в Железнодорожном районе г. Екатеринбург. 

В результате первоначальной выборки и анализа имеющихся предложений на соответ-

ствие представленной в них информации критериям достаточности, полноты и достоверности, 

Оценщиком выделено 15 предложений, удовлетворяющих вышеуказанным признакам. 

Результаты анализа сделок и предложений по продаже нежилых помещений коммерче-

ского назначения в Железнодорожном районе г. Екатеринбург по вышеприведенным критериям 

приведены ниже: 
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Таблица 9 Анализ предложения цен на нежилые помещения коммерческого назначения в Железнодорожном районе г. Екатеринбург 

№ 

п/п 
Тип недвижимости Адрес 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, 

руб./кв.м 

Источник информации 

1 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Мельковская, 

3 
11 990 000 136 88 162 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/262863554/ 

2 Помещение свободного назначения Свердловская область,  Екатеринбург, ул.Азина, 22 14 585 400 199,8 73 000 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255838958/ 

3 Помещение свободного назначения Свердловская область,  Екатеринбург, ул.Азина, 22/2 13 500 000 180,60 74 751 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264073201/ 

4 Помещение свободного назначения Свердловская область,  Екатеринбург, ул.Азина, 22/2 15 000 000 199,80 75 075 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/263938228/ 

5 Помещение свободного назначения 
Свердловская область,   Екатеринбург, ул. Луначар-

ского, 31 
60 000 000 960 62 500 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/263576184/ 

6 Помещение свободного назначения 
Свердловская область,   Екатеринбург, ул. Шевченко, 

12 
14 400 000 118 122 034 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264279273/ 

7 Помещение свободного назначения Свердловская область,   Екатеринбург, ул. Бажова, 45 20 900 000 229,2 91 187 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264276636/ 

8 Помещение свободного назначения Свердловская область,  Екатеринбург, ул. Бажова, 189 3 900 000 42,4 91 981 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/bazhova_189_1895342711 

9 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Розы Люк-

сембург, 56 
2 490 000 27 92 222 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofis_27_m_2081594679 

10 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Куйбышева, 

84к2 
3 000 000 48 62 500 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/magazin_ofis_s_otdelnym_

vhodom_1_etazh_48_m_2168117743 

11 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Куйбышева, 

84к2 
3 750 000 75 50 000 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/magazin_ofis_s_otdelnym_

vhodom_1_etazh_75_m_2136100039 

12 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Народной 

Воли, 113 
1 550 000 11 140 909 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svob

od№go_naznacheniya_11_m_2142281804 

13 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Белинского, 

56 
1 714 500 38,1 45 000 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/prodam_ofis№e_pomesche

nie_38.1_m_2148494212 

14 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, Восточная ул., 

7Г 
650 000 17 38 235 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/dlya_raboty_s_klientami_1

983321968 

15 Помещение свободного назначения 
Свердловская область, Екатеринбург, Красноармей-

ская ул., 10 
1 665 000 37 45 000 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/kommerches

kaya_nedvizhimost/ofis_37_m_2112485870 

Минимальное значение, руб./кв.м.  38 235  

Максимальное значение, руб./кв.м.  140 909  

Среднее значение, руб./кв.м.  76 837  

Источник: анализ Оценщика 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/263576184/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264279273/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264276636/
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Стоимость одного квадратного метра нежилых помещений коммерческого назначения в 

районе, аналогичном расположению объекта оценки, составляет от 38 235 до 140 909 руб. Дан-

ный показатель зависит от местоположения объекта внутри района, обеспеченности инженер-

ными коммуникациями, а также от его физических характеристик. 

Средняя стоимость квадратного метра нежилых помещений коммерческого назначения в 

исследуемом районе установилась на уровне 76 837 руб. 

Из представленной таблицы можно сделать вывод о том, что рынок объектов недвижимо-

сти – нежилых помещений коммерческого назначения в Железнодорожном районе г. Екатерин-

бург недостаточно активен. Количество выставленных на продажу / продаваемых нежилых по-

мещений коммерческого назначения, подходящих по вышеуказанным критериям, за рассматри-

ваемый период составляет 15 предложений. Ликвидность данных объектов средняя. 

 

 

12.3.3. АНАЛИЗ СДЕЛОК И ПРЕДЛОЖЕНИЙ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ (МАШИНОМЕСТ) В 

Г. ЕКАТЕРИНБУРГА СВЕРДЛОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

Анализ проводился Оценщиком на основании данных периодических, а также интернет-

изданий, за период сентябрь 2021 г. – октябрь 2021 г., что соответствует сроку экспозиции по-

добных объектов. 

Оценщиком при проведении анализа предложений использована информация с интернет-

сайта https://avito.ru /, https://cian.ru /, в частности, Оценщиком на данном интернет-источнике 

на первом этапе собраны предложения о продаже машиномест г. Екатеринбург, по следующим 

критериям: 

8) Дата публикации предложения находится в диапазоне сентябрь 2021 г. – ок-

тябрь 2021 г.  

9) Категория имущества – машиноместа. 

10) Расположение машиномест –г. Екатеринбург. 

 

Анализ сделок и предложений проводился среди объектов, относящихся к тому же сег-

менту рынка недвижимости, что и один из объектов оценки – машиномест г. Екатеринбурга. 

В результате первоначальной выборки и анализа имеющихся предложений на соответ-

ствие представленной в них информации критериям достаточности, полноты и достоверности, 

Оценщиком выделено 24 предложения, удовлетворяющих вышеуказанным признакам. 

Результаты анализа сделок и предложений по продаже машиномест по вышеприведенным 

критериям приведены ниже: 
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Таблица 10 Анализ предложения цен на индивидуальные жилые домовладения Железнодорожном района г. Екатеринбург 

№ 

п/п 

Тип недвижимо-

сти 
Адрес 

Цена пред-

ложения, руб. 

Площадь з/у, 

кв.м. 

Цена предло-

жения, 

руб./кв.м 

Источник информации 

1 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, Красный пер., 5к2 450 000 22,5 20 000 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255232930/ 

2 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, Красный пер., 5к2 400 000 18 22 222 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/249433608/ 

3 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, Олимпийская, 9/2 690 000 18 38 333 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264194055/ 

4 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, Олимпийская, 9/3 690 000 17 40 588 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/259124159/ 

5 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, Николая Никонова, 

21 
900 000 16 56 250 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/238690752/ 

6 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, Николая Никонова, 

21 
900 000 17 52 941 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/253996013/ 

7 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, Николая Никонова, 

8 
600 000 17 35 294 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255529894/ 

8 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, Николая Никонова, 

8 
900 000 38 23 684 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/260062381/ 

9 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул.Азина, 57 792 000 15,9 49 811 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255058464/ 

10 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, ул.Первомайская 

ул., 26 
690 000 18 38 333 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/261043504/ 

11 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Мамина-

Сибиряка, 101 
650 000 16 40 625 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/253982287/ 

12 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Мамина-

Сибиряка, 101 
850 000 20 42 500 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/253984466/ 

13 Машиноместо   1 700 000 15 113 333 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_15_m_1861404460 

14 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, Красноармейская 

ул., 68 
1 250 000 18 69 444 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_1928628518 

15 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Белинского, 55 800 000 20 40 000 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_20_m_2116810413 

16 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Белинского, 54 600 000 18 33 333 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_2147151172 

17 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Розы Люксем-

бург, 49 
550 000 15 36 667 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_15_m_1920350712 

18 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Карла Маркса, 

20А 
650 000 18 36 111 

https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_1066686375 

19 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Энгельса, 30 1 800 000 18 100 000 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_1798649341 

20 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Белинского, 32 800 000 18 44 444 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_2153380592 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255232930/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/249433608/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264194055/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/259124159/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/238690752/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/253996013/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255529894/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/260062381/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255058464/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/261043504/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/253982287/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/253984466/
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21 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Белинского, 32 490 000 18 27 222 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_2100745865 

22 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Энгельса, 36 1 000 000 18 55 556 
https://www.avito.ru/ekaterinburg/garazhi_i_mashi№m

esta/mashi№mesto_18_m_2142350670 

23 Машиноместо 
Свердловская область, Екатеринбург, ул. Павла Шамано-

ва, 42А 
510 000 39,8 12 814 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/238302842/ 

24 Машиноместо Свердловская область, Екатеринбург, ул. Краснолесья, 163 538 000 38 14 158 https://ekb.cian.ru/sale/commercial/256449732/ 

Минимальное значение, руб./кв.м.  12 814  

Максимальное значение, руб./кв.м.  113 333  

Среднее значение, руб./кв.м.  43 486  

Источник: анализ Оценщика 
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Стоимость одного квадратного метра машиномест в районе, аналогичном расположению 

объекта оценки (квартиры), составляет от 12 814 до 113 333руб. Данный показатель зависит от 

местоположения объекта внутри района, обеспеченности инженерными коммуникациями, а 

также от его физических характеристик. 

Средняя стоимость квадратного метра машиномест в исследуемом районе установилась 

на уровне 43 486 руб. 

Из представленной таблицы можно сделать вывод о том, что рынок объектов недвижимо-

сти – машиномест в г. Екатеринбург недостаточно активен. Количество выставленных на про-

дажу / продаваемых машиномест, подходящих по вышеуказанным критериям, за рассматривае-

мый период составляет 24 предложения. Ликвидность данных объектов средняя. 

 

 

12.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕ-

НЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

12.4.1. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕ-

НЫ КВАРТИР 

В ходе анализа предложений о продаже квартир в г.  Екатеринбург, имеющейся аналити-

ческой информации, Оценщиком были выявлены характеристики недвижимости и рыночные 

факторы, влияющие на стоимость аналогичных объектов. Основные ценообразующие парамет-

ры, присущие объектам, приводятся ниже. 

Снижение цен в процессе торгов (уторговывание) 

Характерной особенностью рынка недвижимости является тенденция к снижению цен на 

предлагаемые к продаже объекты.  

Как правило, объекты продажи выставляются на рынок с премией к рыночной цене анало-

гичных объектов. При осуществлении реализации объекта его цена может снизиться, что под-

тверждается консультациями с продавцами и их агентами. На основании Справочник оценщика 

недвижимости «Квартиры», Приволжский центр финансового консалтинга и оценки г. Нижний 

Новгород, Л.А. Лейфер, 2020 г 

 

Местоположение 

Расположение объекта и его окружение может значительно влияет на конкурентоспо-

собность объектов на рынке. Местоположение является весьма существенным элементом срав-



           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

43 

нения сопоставимых продаж, оно определяет влияние на стоимость помещения «внешних» 

факторов, связанных с конкретным местом его распоряжения.  

Для квартир в зависимости от местоположения удельные стоимости могут различаться, 

согласно Справочнику оценщика недвижимости «Квартиры», Приволжский центр финансового 

консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, Л.А. Лейфер, 2020 г, стоимость квартир в зависи-

мости  от местоположения в городе колеблется в диапазоне 

 

Масштаб (размер площади объекта). Стоимость квартир основывается на том, что сто-

имость 1 кв.м. недвижимости уменьшается по мере увеличения общей площади объекта недви-

жимости. Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020 «Квартиры» под редакцией 

Лейфера Л.А. Н.Новгород 2020 г. 

 

При этом функция зависимости цены от площади квартиры выглядит следующим образом: 
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Этаж расположения 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020 «Квартиры» под редакцией Лей-

фера Л.А. Н.Новгород 2020 г., зависимость удельной стоимости квартир от этажа расположения 

представляет: 

 

Корректировка на количество комнат.  

Влияние такого ценообразующего фактора, как количество комнат, была определена на 

основании таблицы 64 стр.162 Справочника Оценщика недвижимости "Корректирующие коэф-

фициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и коллек-

тивных экспертных оценок. Квартиры", изданного Приволжским центром финансового консал-

тинга и оценки (г. Нижний Новгород, 2020 год) под научным руководством Лейфера:  
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Наличие балкона/лоджии 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020 «Квартиры» под редакцией Лей-

фера Л.А. Н.Новгород 2020 г., зависимость удельной стоимости квартир от наличия/отсутствия 

балкона/лоджии представляет: 

 

Тип ремонта 

Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020 «Квартиры» под редакцией Лей-

фера Л.А. Н.Новгород 2020 г., зависимость удельной стоимости квартир от типа ремонта пред-

ставляет: 
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12.4.2. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕ-

НЫ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ КОММЕРЧЕСКОГО (ТОРГОВО-ОФИСНОГО) НАЗНАЧЕНИЯ 

 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 70, а также данным, полученным в ходе анализа рынка офисно-торговой недви-

жимости, основными факторами, влияющими на стоимость отдельно-стоящих объектов капи-

тального строительства торгово-офисного назначения  являются: 

- скидка на торг; 

- местоположение;  

- расположение относительно красной линии; 

- площадь; 

- физическое состояние здания; 

- состояние внутренней отделки; 

- этаж расположения 

 

- Скидка на торг для торгово-офисной недвижимости.  

Для определения скидки на торг использован источник «Справочник Оценщика Недви-

жимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэф-

фициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 327, в соответствии с которым скидка на 

торг для торгово-офисной недвижимости офисного назначения составляет значения от 9,4% до 

24,3%. 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 327. 
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- Передаваемые имущественные права 

В соответствии с исследованием, проведенным специалистами Приволжского центра ме-

тодического и информационного обеспечения оценки «Справочник оценщика–2016. Том IV. 

Жилая недвижимость», издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород–

2016 г. отношение удельной цены квартиры передающейся на правах требования (строитель-

ство дома завершится через год), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на правах 

собственности составляет от 0,76 до 0,90 в пределах расширенного интервала, а отношение 

удельной цены квартиры, передающейся на правах требования (строительство дома только что 

завершилось), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на правах собственности со-

ставляет от 0,92 до 0,94 в границах доверительного интервала.  

Для более точного отражения результатов оценки оценщик составил подробную таблицу 

на основании Справочника оценщика–2016. Том IV. Жилая недвижимость, издание четвертое 

под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород–2016 г  

 

 

- Местоположение.  

Местоположение оказывает заметное влияние на стоимость торгово-офисной недвижимо-

сти. Основными определяющими параметрами являются принадлежность к той или иной цено-

вой зоне области (глобальное местоположение) и расположение внутри населенного пункта и 

относительно красной линии (локальное местоположение). 
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Глобальное местоположение 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 148, соотношение удельных цен офисно-торговой недвижимости в зависимости от 

типа населенного пункта составляет: 

 

Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 78. 

Локальное местоположение (расположение внутри населенного пункта) 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 148, соотношение удельных цен офисно-торговой недвижимости в зависимости от 

расположения внутри населенного пункта составляет: 

 

Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 148. 
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Локальное местоположение (расположение относительно красной линии) 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 167, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости от положе-

ния относительно красной линии, составляет: 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 167. 

 

 

Фактор масштаба (площадь объекта) учитывает, что объекты меньшей площади в пере-

счете на единицу площади стоят дороже, а большей площади – дешевле. Это связано с повыше-

нием платежеспособного спроса на объекты меньшего масштаба. Зависимость цены от площади 

приведена в таблице ниже: 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 215,216. 

 

При этом функция зависимости удельной стоимости от площади здания выглядит следующим 

образом: 
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Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 217. 

 

Физическое состояние здания 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 259, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости физическо-

го состояния здания, составляет: 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 259. 

 

Тип ремонта 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 277, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости от состоя-

ния отделки, составляет: 

 



           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

51 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 277. 

 

Этаж расположения 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» 

- 2020 г., стр. 243, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости от этажа 

расположения объекта, составляет: 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объ-

ектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 243. 

 

 

12.4.3. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕ-

НЫ МАШИНОМЕСТ 

В ходе анализа предложений о продаже машиномест г. Екатеринбурга, имеющейся анали-

тической информации, Оценщиком были выявлены характеристики недвижимости и рыночные 

факторы, влияющие на стоимость подобных объектов (ценообразующие факторы), а также 

определен размер их вклада в стоимость недвижимости в зависимости от значения ценообразу-

ющего фактора и рыночных условий. Основные ценообразующие параметры, присущие объек-

там, приводятся ниже. 
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Снижение цен в процессе торгов (уторговывание) 

Характерной особенностью рынка недвижимости является тенденция к снижению цен на 

предлагаемые к продаже объекты.  

Как правило, объекты продажи выставляются на рынок с премией к рыночной цене анало-

гичных объектов. При осуществлении реализации объекта его цена может снизиться, что под-

тверждается консультациями с продавцами и их агентами.  

На основании «Справочник оценщика недвижимости-2020 «Производственно-складская 

недвижжимость. Корректировки для сравнительного подхода» под редакцией Лейфера Л.А. 

Н.Новгород 2019 г. 

 

Размер корректировки на уторгование по данным справочника для мест хранения авто-

транспорта составляет диапазон 11,5-21,7%.  

Передаваемые имущественные права 

В соответствии с исследованием, проведенным специалистами Приволжского центра ме-

тодического и информационного обеспечения оценки «Справочник оценщика–2016. Том IV. 

Жилая недвижимость», издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород–

2016 г. отношение удельной цены квартиры передающейся на правах требования (строитель-

ство дома завершится через год), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на правах 

собственности составляет от 0,76 до 0,90 в пределах расширенного интервала, а отношение 

удельной цены квартиры, передающейся на правах требования (строительство дома только что 

завершилось), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на правах собственности со-

ставляет от 0,92 до 0,94 в границах доверительного интервала.  

Для более точного отражения результатов оценки оценщик составил подробную таблицу 

на основании Справочника оценщика–2016. Том IV. Жилая недвижимость, издание четвертое 

под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород–2016 г  
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Общая площадь 

Стоимость машиномест основывается на том, что стоимость 1 кв.м. недвижимости 

уменьшается по мере увеличения площади объекта недвижимости. Аналитические данные, поз-

воляющие определить зависимость удельной стоимости машиномест от площади, отсутствуют. 

При этом Оценщиком выявлено, что удельные стоимости машиномест площадью в диапазоне 

до 30 кв.м. не отличаются и не зависят от площади внутри указанного диапазона. 

 

12.4.4. РЫНОК ПРОБЛЕМНЫХ ДОЛГОВ В 2021 ГОДУ 

Европейскому коллекторскому делу уже более 100 лет, в России профессиональные 

агентства стали появляться в начале 2000-х годов на волне роста банковского сектора. Бурный 

рост на рынке коллекторских услуг начался в 2006-2007г, и привел к появлению множества но-

вых игроков, как в Москве, так и в Регион ах. 

Сейчас в России насчитывается порядка 1000 коллекторских агентств (для сравнения -в 

США 7000). Однако количество активных игроков рынка, рентабельность взыскного бизнеса 

которых составляет от 5 до 50%. - не более 300. А уж количество агентств, способных осу-

ществлять полноформатную деятельность на федеральном уровне, - не больше 10. Надо пони-

мать, что построение профессиональной инфраструктуры требует очень серьезных капитало-

вложений (телефония, ИТ - платформа, Региональные представительства) -миллионы долларов. 

Далеко не все операторы рынка могут себе позволить такой масштаб инвестиций. 
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Работа коллекторов в основном регулируется Гражданским, Уголовным и Арбитражным 

кодексами, Гражданским процессуальным, Уголовно-процессуальным и Арбитражным процес-

суальным кодексами, законами «О залоге», «Об исполнительном производстве» и др. 

Объем рынка коллекторских услуг в целом оценить достаточно сложно, поскольку про-

блема просроченных обязательств характерна для абсолютно всех секторов экономики. Поэто-

му при оценке рынка специалисты традиционно делят его по отраслям, в которых коллекторы 

работают наиболее активно. Это банковский сектор, коммунальный (ЖКХ и энергетика), стра-

хование, телекоммуникации. 

По итогам IV квартала 2020 года совокупная задолженность россиян по банковским кре-

дитам выросла на 13,4% с начала года и достигла 19,92 трлн рублей. 

Объем просроченной задолженности физических лиц вырос с начала 2020 года на 20% и 

сейчас находится в пределах 935—940 млрд рублей, говорится в исследовании СРО «НАПКА» 

и БКИ «Эквифакс». Просроченные обязательства россиян по всем видам кредитов выросли на 

более чем 100 млрд рублей и практически достигли уровня конца 2016 года. 

В сегменте кредитов наличными просрочка составляет около 560 млрд рублей, в сегмен-

те кредитных карт — 153 млрд рублей, в ипотеке — 101 млрд рублей, в сегменте МФО — 64 

млрд рублей, в автокредитовании — 58 млрд рублей. 

Основным драйвером просроченной задолженности стало автокредитование. За год при-

рост превышает 22%. Беззалоговое банковское кредитование выросло на 12% по кредитам 

наличными и на 16% по кредитным картам. 

Рынок коллекторских услуг ожидает усиление конкуренции за счет постепенного ухода с 

рынка слабых и мелких игроков, вследствие чего будет увеличиваться конкуренция между за-

рекомендовавшими себя на рынке коллекторскими агентствами. Высока вероятность изменения 

состава сильных коллекторских агентств, которое может произойти за счет поглощения мелких 

игроков более крупными и их слияния. Количество таких сделок может скачкообразно увели-

читься в ближайшие пять лет, отмечают эксперты. 

Эксперты считают, что в ближайшее время на российском рынке могут появиться ино-

странные коллекторские компании, основным сдерживающим фактором для которых является 

несовершенное законодательство РФ. 

 

 

 

Дебиторская задолженность организаций. 

https://www.banki.ru/credit-master/?source=news
https://www.banki.ru/creditcard-master/?source=news
https://www.banki.ru/hypothec-master/?source=news
https://www.banki.ru/mfo-master/?source=news
https://www.banki.ru/services/calculators/autocredits/?source=news


           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

55 

Проблемная задолженность организаций возрастает. Ежегодно списывается на убыток 2-

3% от просроченного дебиторского долга компаний различных отраслей экономики. В абсо-

лютных величинах это составляет несколько десятков миллиардов рублей. 

Дебиторская задолженность организаций составила 739,2 млрд. рублей, просроченная – 

35,0 млрд. рублей. На долю просроченной дебиторской задолженности приходится 4,7% (на ко-

нец июня 2019г. – 5,8%) 

Эксперты считают, что в ближайшие месяцы число исков от банков к заемщикам о взыс-

кании долгов по кредитам будет только расти, и к началу 2022 года в разряд неплатежеспособ-

ных попадут сотни тысячи компаний.  

О неспособности контрагентов расплатиться по обязательствам еще в августе- сентябре 

говорили строительные, транспортные компании. 

Такая ситуация может служить свидетельством ухудшения качества дебиторской задол-

женности российских компаний, при этом предприятия малого и среднего бизнеса зачастую 

просто не имеют достаточно квалифицированных специалистов для взыскания проблемной за-

долженности. 

В результате, убытки от недополученной прибыли трансформируются в дополнительные 

расходы на фондирование деятельности организаций и подстегивают рост стоимости товаров и 

услуг, в то время как всего этого можно избежать - коллекторские агентства сегодня предлага-

ют действенные и цивилизованные способы возврата долгов, позволяющие существенно повы-

сить качество работы с дебиторской задолженностью самых различных секторов экономики. 

Профессиональные коллекторские компании, в частности, обеспечивают взыскание до 90% от 

суммы задолженности. 

Доходность коллекторского бизнеса, по данным самих агентств, превышает 40% годовых, 

однако доход инвесторы получают не ежегодно, они вкладывают деньги в этот бизнес на 5-7 

лет. 

Если стоимость покупки коллекторами кредитных портфелей находится в достаточно уз-

ком диапазоне (1,5-3%) («Медом намазанный российский должник», статья в журнале «Фи-

нанс.», № 4 (335) 08.02-14.02.2010), то расценки по взысканию корпоративных долгов характе-

ризуются достаточно большим разбросом. 

 

 

Таблица 11 Тарифы коллекторов на услуги по взысканию дебиторской задолженности 

Наименование агентства Место нахожде-
ния 

Стоимость 

взыскания, в % 

от 

фактически 

взысканного 

Стоимость взыс-

кания, в % от 

фактически 

взысканного 

(max) 

Источник 
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(min) 

Юридическая фирма «РУ-

СЮРКОМ» 
Москва 20 25 www.urist-rus.ru/articles/4271 

Компания «Сварог» Москва 5 40 http://svarognkn.ru/o-kompaniy/ 

Юридическая компания 

«Закон есть Закон» 
С-Петербург 5 30 

http://ozimok.com/Stoimost-

uslug-na- 

vzyskanie-dolgov,-

zadolzhen№sti- 

kollektorskie-uslugi 

ООО "1-й Консалт Центр" С-Петербург 10 15 http://www.1conc.ru/bankservic
es.html 

Консалтинговая группа 

компаний ЮСТЭКС 
С-Петербург 5 50 http://www.justex.ru/price3.pht

ml 

ООО Юридическая компа-

ния «ЗАКОН» 
Нижневартовск 7 15 

http://zakonnv.ru/collect_Stoimo
st_uslu 
g.htm 

Коллекторское агентство 

"Антидолг" 
Вологда 15 50 

http://www.vologdaantidolg.ru/a
ntidolg/p 
rice.php 

Комплексная правовая 

служба "Юр.Арт" 
Н.Новгород 5 20 http://www.yurart.ru/index.php?i

d=173 

Объединение охранных 

предприятий «СМЕРШ» 
Волгоград 15 35 http://www.smersh34.ru/content/

19/ 

Компания "ЮрФинЭкс-
перт" С-Петербург 3 40 www.ufe.su/dolg.html 

Коллекторское агентство 

"Столичная Долговая Ком-

пания" 

Москва 15 30 

http://www.stdolg.ru/index.phpo

ption=co m con-

tent&view=article&id=7&Itemi

d=2 6 ' 

ЗАО «ЮНА-Консалт» Москва 10 30 
http://www.pravoservice.ru/stan

dards_w 
ork/articles/index.php?article=31 

Юридическое Бюро №10 

при Коллегии Адвокатов 

г.Москвы 

Москва 10 40 
http://www.jurburo10.ru/show.ht

ml?id=1 
22&USIDoojnkatpq5ng4kibj7i5

av3j21 

Коллекторское агентство 
"Липецк" Липецк 20 25 

http://kalipetsk.ru/strahovimkom
paniya 
m.html 

 
Т.о., анонсируя на сайтах свои тарифы, коллекторы стараются указать по возможности 

более широкий диапазон цен. Связано это с пониманием того, что каждый случай по большому 

счету является уникальным, и без подробнейшего ознакомления с условиями возникновения 

задолженности и с самим должником определить срок, трудоемкость и саму вероятность взыс-

кания практически невозможно. 

Рынок прав требования по неисполненным обязательствам находится в России на ранней 

стадии своего развития. Базу предложений на продажу долгов ведут всего несколько интернет-

порталов: http://www.dolgi.su; http://www.dolgionline.ru, http://www.distressed.ru/, http://debbet.ru, 

http://www.zahvat.ru. 

Как правило, публикуемые там предложения не систематизированы и не содержат по-

дробных условий сделки. Другим источником рыночной информации могут служить объявле-

ния о реализации арестованного имущества и имущества предприятий-банкротов. Первые пуб-

ликуются на сайте Федеральной службы судебных приставов (http://www.fssprus.ru), вторые - на 

сайте газеты «Коммерсантъ» (http://www.kommersant.ru). 

http://www.urist-rus.ru/articles/4271
http://svarognkn.ru/o-kompaniy/
http://ozimok.com/Stoimost-uslug-na-
http://ozimok.com/Stoimost-uslug-na-
http://www.1conc.ru/bankservices.html
http://www.1conc.ru/bankservices.html
http://www.justex.ru/price3.phtml
http://www.justex.ru/price3.phtml
http://zakonnv.ru/collect_Stoimost_uslu
http://zakonnv.ru/collect_Stoimost_uslu
http://www.vologdaantidolg.ru/antidolg/p
http://www.vologdaantidolg.ru/antidolg/p
http://www.yurart.ru/index.php?id=173
http://www.yurart.ru/index.php?id=173
http://www.smersh34.ru/content/19/
http://www.smersh34.ru/content/19/
http://www.ufe.su/dolg.html
http://www.stdolg.ru/index.phpoption=co
http://www.stdolg.ru/index.phpoption=co
http://www.pravoservice.ru/standards_w
http://www.pravoservice.ru/standards_w
http://www.jurburo10.ru/show.html?id=1
http://www.jurburo10.ru/show.html?id=1
http://kalipetsk.ru/strahovimkompaniya
http://kalipetsk.ru/strahovimkompaniya
http://www.dolgi.su/
http://www.dolgionline.ru/
http://www.distressed.ru/
http://debbet.ru/
http://www.zahvat.ru/
http://www.fssprus.ru/
http://www.kommersant.ru/
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Анализ 134 предложений показывает, что основная масса долгов выставляется на продажу 

в диапазоне от 15% до 30%, но прослеживается тенденция к увеличению верхней границы ин-

тервала до 50%. Аналогичная картина наблюдалась и ранее. В 2006 г. исследователями В. Л. 

Нечаевым и Н. В. Раковой («О некоторых особенностях оценки дебиторской задолженности в 

целях ее реализации на аукционах в порядке исполнительного производства» (опубликовано на 

сайте www.appraiser.ru) были проанализированы 60 предложений о продаже корпоративных 

долгов, опубликованные в период с 2001 по 2005г.г. В результате был сделан вывод о том, что 

распределение относительного уровня цен (в % к номинальной величине долга) имеет левосто-

роннюю ассиметрию, причем модальный интервал уровня цен находится в границах от 15 % до 

30%. 

Для того чтобы определить, какова же доходность вложения в покупку продаваемых с 

торгов прав требования, необходимо сделать предположение относительно среднего периода 

взыскания подобных долгов. Для этого необходимо обратиться к установленным законом сро-

кам судебных разбирательств и исполнительного производства. 

Таблица 12 Сроки судебных разбирательств и исполнительного производства 

Процедура Срок, дней Основание 

Соблюдение претензионного порядка 30 письмо Президиума ВАС от 

урегулирования спора  25.07.1996 г. № 6 

Рассмотрение дела арбитражным судом и приня-

тие им решения 
62 Ст.134 АПК 

Срок подачи апелляционной жалобы 30 ст. 259 АПК 

Время на доставку жалобы в ААС 10  

Срок рассмотрения апелляционной жалобы 31 ст. 267 АПК 

Возвращение дела в суд первой инстанции 10  

Выдача исполнительного листа 5  

Передача исполнительного листа в работу в 

УФФСП 
3 ст. 30 229-ФЗ 

Возбуждение исполнительного производства 3 ст. 30 229-ФЗ 

Срок для добровольного исполнения требований 5 ст. 30 229-ФЗ 

Срок завершения исполнительного производства 60 ст. 36 229-ФЗ 

Отложение исполнительных действий 10 ст. 38 229-ФЗ 

Приостановление производства на период оцен-

ки 
20  

Приостановление производства на период реали-

зации имущества 
62 ст. 36 229-ФЗ 

Рассмотрение судом заявления о приостановле-

нии исполнительного производства 
10 ст. 327 АПК 

Итого общий срок взыскания задолженности 351  

 

Данный срок был определен исходя из предположения о максимальном сопротивлении 

должника и максимальном затягивании процесса взыскания. Однако данный срок определен без 

учета возможных форс-мажорных обстоятельств, как-то реорганизация должника, его несосто-

ятельность или полная ликвидация. Для дальнейших расчетов примем средний срок взыскания 

http://www.appraiser.ru/
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равным 350 дням. Далее, используя формулу дисконтирования, получим, что эффективная до-

ходность вложения в долговые обязательства юридических лиц составляет: 

-  • при покупке долга за 15% от номинала - 604% годовых; 

-  • при покупке долга за 30% от номинала - 245% годовых. 

Очевидно, что такие доходности не могут не сопровождаться значительными рисками по-

тери вложенных средств, т. е. большой вероятностью невозврата. 

Вывод: 

- В 2021 году рынок аутсорсинга услуг взыскания долгов вырастет не менее чем на 29%, 

однако улучшения качества передаваемых портфелей ждать не приходится 

- В 2021 сегмент банковской задолженности сохранит доминирующее положение в порт-

фелях коллекторских агентств. При этом рост данного сегмента составит 20%, в сегменте ЖКХ 

рост составит 10-15%, в МФО 12-15%. Рост телекоммуникационных долгов, вероятно, будет в 

диапазоне от 15 до 20%. 

- В денежном выражении основная часть долгового рынка России представлена организо-

ванным рынком долговых обязательств, т. е. рынком обязательств, оформленных в виде ценных 

бумаг - облигаций, векселей, депозитных сертификатов. 

- Данные бумаги целенаправленно эмитируются для привлечения заемного финансирова-

ния. Доходность данных бумаг напрямую зависит от уровня надежности и ликвидности долго-

вого обязательства. 

- Объем рынка корпоративных прав требования плохо поддается анализу и оценке. Дан-

ные долговые обязательства не выпускаются для обращения на рынке и выставляются на про-

дажу как правило в связи с невозможностью взыскать долг собственными средствами, тяжелым 

финансовым положением, в связи с исполнительным производством, банкротством. 

- Поскольку приобретение данных обязательств связано с принятием серьезных рисков 

потери вложенных средств, доходность таких инвестиций исчисляется сотнями процентов и 

превышает доходность облигаций, по которым был допущен дефолт. 

 

Ценообразующие факторы. 

Основными ценообразующими факторами рынка дебиторской задолженности являются: 

Организационная форма дебитора; 

Наличие имущества у дебитора; 

Возраст задолженности; 

Наличие решения судебных органов; 

Наличие Исполнительного Листа; 

Регион местоположения дебиторской задолженности. 
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Анализ внешних факторов. 

На стоимость прав требования дебиторской задолженности могут оказывать влияние следую-

щие внешние факторы: 

Законодательство в сфере исполнительных производств. 

Уровень платежеспособного спроса потенциальных покупателей в данном сегменте рынка Ре-

гион а. 

Макроэкономические факторы (цены на нефть, курс доллара, акции, депозиты и т.д.). 

 

13. ВЫБОР И ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ДВУХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ  

Согласно федеральному закону №214-ФЗ по договору участия в долевом строительстве (далее 

также - договор) одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими сила-

ми и (или) с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект 

недвижимости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответ-

ствующий объект долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник 

долевого строительства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого 

строительства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного 

объекта недвижимости. 

В соответствии с действующим законодательством, юридические лица не имеют статуса участни-

ков строительства и исключены из перечня субъектов, которые при банкротстве застройщика могут рас-

считывать на получение помещений в собственность.  

Юридические лица могут получить с банкрота денежную компенсацию. 

Чтобы после достройки проблемного объекта получить приобретенную квартиру, нужно попасть в 

реестр требований участников строительства, который ведется в процессе банкротства застройщика, с 

требованиями о передаче жилых помещений, а также машиномест и нежилых помещений до 7 кв.м. Од-

нако включают в него не всех. В соответствии с действующей редакцией закона «О несостоятельности 

(банкротстве)» туда не попадут юридические лица – то есть, те, кто относятся к профессиональным ин-

весторам. Они могут быть включены лишь в реестр денежных требований. То есть, на квадратные мет-

ры, а также на будущие доходы от них, юр.лица в случае банкротства застройщика рассчитывать не мо-

гут. 

Оцениваемые права (требования) включены в реестр требований юридических лиц к должнику на 

основании Определения Арбитражного суда Свердловской области о включении в реестр требований 

кредиторов от 29.04.2021 г. по делу № А60-31963/2020. 

По данным предоставленных заказчиком документов: Реестр требований кредиторов ООО 

«Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр текущих платежей ООО «Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр требова-

ний о передаче жилых помещений от 24.08.2021г., оцениваемые права (требования) являются денежны-

ми.  
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Учитывая положение решения от 21.09.2021 г. Арбитражного суда Свердловской области по делу 

№ А60-31963/2020, оцениваемые права являются необеспеченными имуществом, так как все улучшения, 

принадлежащие на праве собственности обществу с ограниченной ответственностью «ОФОРТ-К» пере-

даны Фонду защиты прав граждан – участников долевого строительства Свердловской области (ОГРН: 

1196658087240, ИНН: 6670489772). 

Таким образом, в рамках данного Отчета, оценка прав требований ООО «Транспорт-Трейд» к 

ООО «Офорт-К» в виде передачи жилых и нежилых помещений сводится к оценке дебиторской задол-

женности юридического лица. 

 
13.1. ВЫБОР И ОБОСНОВАНИЕ ОТКАЗА ОТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ДВУХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ В 

ОТНОШЕНИИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

При определении рыночной стоимости объекта оценки используются три подхода: затратный под-

ход, доходный подход, сравнительный подход.  

В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к выводу, что 

использование двух из трех существующих подходов (доходного и затратного) является некорректным. 

Поэтому Оценщик принял решение отказаться от использования этих подходов при расчете величины 

стоимости объекта оценки и использовать только один – сравнительный. Ниже приводится краткое 

обоснование данного решения. 

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не 

заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земель-

ного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам 

объекту оценки. Стоимость объекта оценки, рассчитанная затратным подходом, не учитывает реальное 

состояние рынка недвижимости в регионе.  

Кроме того, применительно к оценке квартир, нежилого помещения и машиномест расчет по 

«типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учетом всех реальных дополнительных затрат, определением сово-

купного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы площади жилого и  нежилого по-

мещения приведет к большой погрешности при вычислениях. Кроме того, Оценщику абсолютно не из-

вестны случаи приобретения нежилых фондов, когда покупатель – частное лицо приобретал в собствен-

ность одно встроенное помещение посредством его строительства. Принимая во внимание весомость 

приведенных выше аргументов против использования затратного подхода, Оценщик принял решение 

отказаться от его применения в рамках данного Заключения при расчете стоимости встроенных жилого 

и нежилого помещения. 

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования за-

тратного подхода, Оценщик принял решение отказаться от применения данного подхода в рамках 

данного Отчета. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сего-

дня являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется воз-

можность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме до-
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хода от эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. Применительно к объ-

екту оценки можно гипотетически предположить, что он приобретается не как «объект для прожива-

ния», а как объект для извлечения прибыли от сдачи его в аренду и последующей (возможной) прода-

жей. 

Применительно к оценке нежилого помещения коммерческого назначения отсутствует воз-

можжность определить потенциальный валовый доход помещения с учетом его типа ремонта - объекты 

коммерческого назначения без отделки сдаются в аренду на открытом рынке в единичных случаях. 

Против использования доходного подхода, как некорректного в данной ситуации, у Оценщика 

имелось несколько аргументов. Несмотря на существующий в регионе развитый рынок аренды жилья, 

он продолжает в основном оставаться «чёрным». Договора аренды в подавляющем количестве случаев 

нигде не регистрируются, а оплата производится в виде не облагаемой налогом наличной суммы. Это 

обстоятельство не позволяет Оценщику собрать достаточное количество достоверной информации о 

размере арендной платы и ставок аренды по объектам-аналогам. Использовать же информацию, не име-

ющую документального подтверждения и обоснования Оценщик посчитал невозможным. Поэтому до-

ходный подход был исключен из расчётов. 

Принимая во внимание весомость приведенных выше аргументов против использования доход-

ного подхода, Оценщик принял решение отказаться от применения данного подхода в рамках данного 

Отчета. 

Сравнительный подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом 

сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или 

включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую запла-

тит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на да-

ту оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении подхода сравнения продаж необ-

ходимы достоверность и полнота информации. 

Сравнительный подход в силу хорошо развитой системы информационного обеспечения дает 

наиболее объективные результаты.  

По мнению Оценщика, возможным подходом к оценке жилых помещений (квартир), нежилого 

помещения коммерческого назначения, нежилого помещения (машиноместа) из трех существующих 

можно считать сравнительный подход. 

 

13.2. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 

ПРАВ ТРЕБОВАНИЯ 

В рамках данного раздела будут рассмотрены основные подходы к оценке применительно 

к определению рыночной стоимости объекта оценки – прав требований, выраженных в денеж-

ной форме, то есть, по сути, являющихся дебиторской задолженностью организации. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а 
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также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода оценщик 

определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания: «Стоимость объекта 

определяется текущей стоимостью доходов, которые могут быть получены от объекта в 

будущем». Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает 

актив в ожидании получения будущих доходов или выгод.  

Основные этапы процедуры оценки при данном методе: 

 Классификация дебиторской задолженности, в том числе определяется 

просроченная задолженность, по которой истек срок исковой давности. 

 Определение рисков, связанных с финансированием дебитора. 

 Расчет рыночной стоимости будущих поступлений. 

 Расчет затрат на продажу, возмещающих расходы продавца на поиск покупателя, 

услуги коммерсантов и т.п. 

Полученный таким образом чистый доход показывает рыночную стоимость объекта. 

Поскольку стоимость дебиторской задолженности определяется размером ожидаемых 

поступлений, сроки и суммы  которых поддаются прогнозу исходя из анализа деятельности 

должников, то данный подход может быть применен для целей текущей оценки. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.  

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов 

собственности определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно 

сформированного рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости 

оцениваемого объекта может быть реальная цена продажи аналогичного объекта, 

зафиксированная рынком. 

Следует отметить, что дебиторская задолженность является имуществом особого рода. В 

результате  продажи Дебиторской задолженности продавец передает покупателю права 

требования для:  

 своевременного погашения Дебиторской задолженности покупателя, возникшей по 

другой сделке, а также предотвращения убытков;  

 получения от организации-Дебитора выгодных покупателю товаров (услуг);  

 установления контроля над организацией-Дебитором;  

 иных случаев.  

При оценке следует учитывать, что покупатель с приобретением Дебиторской 

задолженности, получает право требования пени, штрафа и неустойки, предусмотренные 

договором между должником и Дебитором (ст. 330, 395 ГК РФ). 
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То есть другими словами, «качество» дебиторской задолженности определяются как 

«качеством» самого дебитора, так и условиями, основаниями, причинами возникновения 

дебиторской задолженности, то есть условия договора, контракта, история погашения 

дебиторской задолженности и т.д.  

Оценка рыночной стоимости дебиторской задолженности в рамках сравнительного подхода преду-

сматривает наличие и анализ рыночной информации о ценах на долговые обязательства предприятий. 

Он может быть использован в тех случаях, когда долги дебитора продаются на рынке. Если су-

ществует рынок долгов, то для определения стоимости дебиторской задолженности достаточно 

обратиться к котировкам стоимости долгов интересующего нас дебитора. Если нет котировок на 

обязательства данного дебитора, то применяют данные о ценах на долговые обязательства и векселя 

предприятий-аналогов с необходимыми, обоснованными оценщиком, корректировками цен. Ана-

лиз деятельности дебитора позволяет сделать вывод о схожести его положения с положением тех 

предприятий, долги которых продаются, для оценки задолженности можно применить метод 

сравнительного анализа рынка, сходный с методом рынка капитала при оценке бизнеса. В случае 

нахождения нескольких задолженностей-аналогов, курсы задолженностей взвешиваются, для 

нахождения средневзвешенного курса задолженности, применяемого к номинальной стоимости 

оцениваемой задолженности. 

На сегодняшний день в открытом доступе имеется достаточное кол-во предложений о про-

дажи дебиторской задолженности. Рынок дебиторской задолженности развит, потому было при-

нято решение использовать в настоящем отчете сравнительный подход. 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 

на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с уче-

том износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необ-

ходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при созда-

нии объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются 

затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и техно-

логий, применяющихся на дату оценки.  

Таким образом, в настоящем Отчете при определении стоимости объекта оценки при-

менены сравнительный и доходный подходы. 

 

14. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ТРЕБОВАНИЯ  

14.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ ТРЕБОВАНИЯ С ПОМО-

ЩЬЮ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или вклю-
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чены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую 

заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий 

на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении подхода сравнения 

продаж необходимы достоверность и полнота информации. 

Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении сле-

дующих шагов: 

 Подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности. Нахождение объектов не-

движимости, близко схожих с оцениваемым объектом. 

 Сбор информации по объектам-аналогам, анализ собранной информации, выявление 

нужных единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по каждой единице. 

 Сравнение оцениваемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью коррек-

тировки их цен предложения или исключения из списка сравнимых. 

 Приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону 

рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

 Согласование скорректированных цен и вывод итоговой величины стоимости объекта 

оценки в рамках сравнительного подхода. 

 

 
14.1.1. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ (КВАРТИР), 

РАСПОЛОЖЕННЫХ ПО АДРЕСУ: СВЕРДЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г. ЕКАТЕРИНБУРГ, ПЕР. 

КРАСНЫЙ 

 

Выбор единицы сравнения и отказ от прочих единиц измерений:  

В качестве единицы сравнения при оценке стоимости для оцениваемой квартиры выбира-

ется количество рублей за квадратный метр площади. Выбор данной единицы сравнения 

связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка при 

заключении договоров купли-продажи, является общей для объекта оценки и объектов анало-

гов и имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица 

сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различ-

ной площади, а также типичной величиной на рынке объекта оценки. 

Использование других единиц сравнения нецелесообразно. 
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ОПИСАНИЕ МЕТОДА ПРЯМОГО СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ В РАМКАХ ПРИМЕ-

НЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объек-

тами-аналогами (далее – элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от объекта оценки; 

 определение по каждому из элементов сравнения цен аналогов, соответствующих харак-

теру и степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от объекта оценки; 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, измене-

ние которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке харак-

теристики сделок с аналогичными объектами. 

Наиболее важными факторами стоимости квартир, согласно анализу рынка, являются: 

 скидка на торг; 

 местоположение;  

 площадь; 

 этаж расположения; 

 тип ремонта. 

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливается в разрезе элемен-

тов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для це-

ны единиц измерения аналога (1 кв.м. площади), так и для цены аналога в целом. Корректиров-

ки могут рассчитываться в денежном или в процентном выражении. 

При сравнительном анализе стоимости объекта Оценщик опирался на цены предложений 

объектов-аналогов. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель 

прежде, чем принять решение о покупке квартиры, проанализирует текущие рыночные пред-

ложения и придет к заключению о возможной стоимости предлагаемого объекта, учитывая его 

достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

При сравнении объекта оценки и сопоставимых аналогов вводились корректировки только 

на различия между объектом оценки и объектами-аналогами. Процентные корректировки вно-

сятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффи-

циент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и объекта оценки. 
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Если объект оценки лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышаю-

щий коэффициент, если хуже - понижающий коэффициент.  

В соответствии с ФСО 7 «при проведении оценки должны быть описаны объем до-

ступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов 

должно быть обосновано в отчете об оценке.» 

 

Описание объема доступных Оценщику рыночных данных об объектах аналогах. 

Оценщиком для реализации метода сравнения продаж был проанализирован большой 

объем данных о представленных к продаже квартирах, полученных с использованием следую-

щих источников информации: https://avito.ru, https://cian.ru и др. В частности, рассматривался 

рынок предложений к продаже квартир без отделки в г. Екатеринбурга. 

Таким образом, в целом по г. Екатеринбургу Оценщиком было выявлено достаточное ко-

личество объектов аналогов, однако большая часть предложений содержала не полную инфор-

мацию о продаваемом объекте, либо имеющаяся информация была плохо проверяемой или не-

достоверной, что не позволило использовать их для дальнейших расчетов. Это обстоятельство 

обусловлено отсутствием базы достоверной ретроспективной информации о предложениях и 

сделках с аналогичной недвижимостью. Поэтому Оценщиком использовались имеющиеся в 

открытом доступе и максимально проверяемые данные. 

 

Правила отбора объектов аналогов для проведения расчетов 

Выбор объектов для сравнения с объектом оценки осуществлялся по следующим прави-

лам:  

- квартиры расположены в г. Екатеринбурге;  

- тип ремонта квартир – без отделки. 

- к расчетам принимаются предложения к продаже квартир, информация о которых полу-

чена из достоверных, открытых источников, является полной и проверяемой.  

Другими словами, в случае, если информация в объявлении о продаже была неполной, 

возможность уточнений из дополнительных источников отсутствовала, или представленная 

информация не подтверждалась, квартира, указанная в данном объявлении, не принималась в 

качестве объекта аналога. 

Первичная выборка сложилась из объектов-аналогов, представленных разделе анализа 

фактических данных о сделках и предложениях. Далее Оценщик проанализировал сопостави-
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мость объекта оценки и объектов сравнения и получил выборку из 5-и объектов аналогов квар-

тир расположенных на территории г. Екатеринбурга.  

В результате объектами аналогами являются квартиры, приведенные в расчетной таблице 

ниже: 

Описание и характеристики объектов аналогов, отобранных Оценщиком для опре-

деления стоимости объекта оценки. 

Для расчета в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по основ-

ным ценообразующим факторам. Также по этим объектам имеется достаточный объем досто-

верной информации для проведения оценки. 

Данные по объектам-аналогам для жилых помещений (квартир), расположенных по адре-

су: Свердловская область, г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н, пер. Красный, приведены в 

таблице и условно обозначены под номерами № 1 –5. 
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Таблица 13 Характеристика аналогов для квартир, расположенной по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург,. пер. Красный̆ 

Характеристика Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 Объект аналог №5 

Назначение объекта 

недвижимости 
Квартира 1-комнатная квартира 1-комнатная квартира 1-комнатная квартира 1-комнатная квартира 1-комнатная квартира 

Оцениваемые права  Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования 

Условия финансиро-

вания 
Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия рынка   Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата продажи октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

Местоположение 

Свердловская об-

ласть,город Екате-

ринбург, Железнодо-

рожный р-н, пер. 

Красный 

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург,  

ул. Готвальда, 24 

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург, 

ул. Готвальда, 24 

Свердловская область, 

Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, д. 22 

Свердловская область, 

Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, д. 22 

Свердловская область, 

Екатеринбург, ул. ул. 

Азина, стр. 21 

Цена продажи, тыс. 

руб. 
2 300 000 4 000 120 4 490 000 5 100 000 6 800 000 4 300 000 

Общая площадь без 

учета площади лод-

жии(балкона), кв.м. 

71,66 

101,45 

98,56 

102,41 

102,41 

105,3 

102,41 

105,3 

102,41 

71,66 

74,53 

105,3 

71,66 

105,3 

100,15 

97,24 

97,24 

48,4 40,0 43,7 53,6 40,0 
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100,15 

156,38 

97,24 

100,15 

97,24 
 

Транспортная обес-

печенность 
хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая 

Состояние квартиры Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Наличие балко-

на/лоджии 
Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Источник информа-

ции 
  

https://ekb.cian.ru/sale/

flat/254992606/ 

https://ekb.cian.ru/sale/

flat/263910410/ 

https://www.domofond.r

u/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-

ekaterinburg-

3595786587 

https://www.domofond.ru/

1-komnatnaya-kvartira-na-

prodazhu-ekaterinburg-

4018096797  

https://www.domofond.r

u/1-komnatnaya-

kvartira-na-prodazhu-

ekaterinburg-

4037095010 

Источник: данные интернет-ресурсо

https://ekb.cian.ru/sale/flat/254992606/
https://ekb.cian.ru/sale/flat/254992606/
https://ekb.cian.ru/sale/flat/263910410/
https://ekb.cian.ru/sale/flat/263910410/
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-3595786587
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4018096797
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
https://www.domofond.ru/1-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-ekaterinburg-4037095010
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Обоснование корректировок 

Поскольку выбранные объекты сравнения не соответствуют объекту оценки полно-

стью, сравнению подлежат только общие удельные стоимостные показатели, называемые 

единицами сравнения. В качестве единицы сравнения принимаем цену за 1 кв.м. общей пло-

щади Объекта оценки. 

На нижеперечисленные элементы сравнения корректировка не производилась, по-

скольку данные элементы сравнения объектов сравнения и объекта оценки идентичны:  

- условия финансирования (соотношение собственных и заемных средств, условия 

предоставления заемных средств);  

- условия продажи (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, 

бартер и т.п.);  

- Корректировка на изменение цен, за период от даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки (время продажи), не требуется, так как по данным справочника 

оценщика изменения рыночной стоимости в период предложений к продаже аналогов до да-

ты оценки не происходило.  

- передаваемые имущественные права (вид права); 

- местоположение; 

- тип ремонта 

Для определения рыночной стоимости Оценщик счел нужным применить корректиров-

ки по следующим характеристикам. 

- Корректировка на обстоятельства совершения сделки (вынужденный характер) 

- Корректировка на торг;  

- Корректировка на этаж расположения;  

- Корректировка на размер (площадь, фактор масштаба); 

 

Описание корректировок приведено ниже: 

Корректировка на уторговывание 

Поскольку в качестве объектов сравнения выбраны объекты, выставленные на прода-

жу (невозможно отследить достоверную цену сделки купли-продажи), то Оценщик считает 

необходимым введение корректировки на цену предложения.  

На основании анализа аналитических данных агентств недвижимости г. Екатеринбург 

были сделаны выводы, что реальные сделки по купле-продаже объектов отличаются от цен 

предложения, т.е. цена предложения содержит скидку на «уторгование». Чем меньше актив-

ность рынка, тем больше может быть скидка на торг. На основании Справочник оценщика 
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недвижимости «Квартиры», Приволжский центр финансового консалтинга и оценки г. Ниж-

ний Новгород, Л.А. Лейфер, 2020 г 

 

Источник: «Справочник Оценщика недвижимости. Квартиры», Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки г. Нижний Новгород, Л.А. Лейфер, 2020 г. 

 

Учитывая среднюю степень активности рынка квартир, скидка на торг принята по 

среднему значению в размере 7,7% (для массового современного жилья). 

Корректировка на количество комнат.  

Влияние такого ценообразующего фактора, как количество комнат, была определена 

на основании таблицы 64 стр.162 Справочника Оценщика недвижимости "Корректирующие 

коэффициенты и характеристики рынка недвижимости на основе рыночной информации и 

коллективных экспертных оценок. Квартиры", изданного Приволжским центром финансово-

го консалтинга и оценки (г. Нижний Новгород, 2020 год) под научным руководством 

Лейфера:  

 
 

Корректировка на общую площадь объекта 

При прочих равных условиях, меньшие по площади помещения имеют более высокую 

в пересчете на единицу цену. Таким образом, чтобы привести цены сравнимых аналогов по 

данной характеристике к оцениваемому объекту, в их стоимость вносилась корректировка на 

масштаб объекта.  
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Согласно «Справочнику оценщика недвижимости-2020 «Квартиры» под редакцией 

Лейфера Л.А. Н.Новгород 2020 г. 

 

При этом функция зависимости цены от площади квартиры выглядит следующим образом: 

 

Учитывая, что объект оценки и объекты аналоги имеют значение площади, стремящее-

ся к пограничному значению, что не позволяет использовать усредненные корректировки, 

Оценщиком была рассчитана корректировка на площадь с использованием функции зависи-

мости У=2,067*Х-0,197, формула которой определена на основании аналитических исследова-

ний. 

Таблица 14  Расчет корректировки на площадь для квартир площадью 71,66-74,53 кв.м. 

Наименование объекта 
Площадь объекта, 

кв.м. 

Значение фактора пло-

щади (расчет по функции 

У=2,067*Х-0,197) 

Формула для расче-

та корректировки 
Величина корректи-

ровки 

Объект оценки 71-74,5 0,893   

Объект аналог №1 48,4 0,963 0,893/0,963 0,88 

Объект аналог №2 40,0 0,999 0,893/0,999 0,88 

Объект аналог №3 43,7 0,982 0,893/0,982 0,88 

Объект аналог №4 53,60 0,943 0,893/0,943 0,88 

Объект аналог №5 40,0 0,999 0,893/0,999 0,88 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Квартиры» - 2020, расчеты Оценщика 
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Таблица 15  Расчет корректировки на площадь для квартир площадью 98,56-105,3 кв.м. 

Наименование объекта 
Площадь объекта, 

кв.м. 

Значение фактора пло-

щади (расчет по функции 

У=2,067*Х-0,197) 

Формула для расче-

та корректировки 
Величина корректи-

ровки 

Объект оценки 98,56-105,3 0,838   

Объект аналог №1 48,4 0,963 0,838/0,963 0,83 

Объект аналог №2 40,0 0,999 0,838/0,999 0,83 

Объект аналог №3 43,7 0,982 0,838/0,982 0,83 

Объект аналог №4 53,60 0,943 0,838/0,943 0,83 

Объект аналог №5 40,0 0,999 0,838/0,999 0,83 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Квартиры» - 2020, расчеты Оценщика 

 

Таблица 16  Расчет корректировки на площадь для квартиры площадью 156,38 кв.м. 

Наименование объекта 
Площадь объекта, 

кв.м. 

Значение фактора пло-

щади (расчет по функции 

У=2,067*Х-0,197) 

Формула для расче-

та корректировки 
Величина корректи-

ровки 

Объект оценки 156,4 0,764   

Объект аналог №1 48,4 0,963 0,764/0,963 0,81 

Объект аналог №2 40,0 0,999 0,764/0,999 0,81 

Объект аналог №3 43,7 0,982 0,764/0,982 0,81 

Объект аналог №4 53,60 0,943 0,764/0,943 0,81 

Объект аналог №5 40,0 0,999 0,764/0,999 0,81 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Квартиры» - 2020, расчеты Оценщика 

 

Далее представлен расчет стоимости жилых помещений (квартир), расположенных по 

адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный, сравнительным подходом. 
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Таблица 17 Расчет рыночной стоимости квартир площадью 71,66-74,53 кв.м., расположенной по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Ед.изм. Объект оценки Объект-аналог№1 Объект-аналог№2 Объект-аналог№3 Объект-аналог;4 Объект-аналог№5 

Цена продажи, руб. руб.   4 000 120 4 490 000 5 100 000 6 800 000 4 300 000 

Общая площадь без учета пло-

щади лоджии(балкона) 
кв.м. 71,66-74,53 48,4 40,0 43,7 53,6 40,0 

Цена продажи руб./кв.м.   82 647 112 250 116 705 126 866 107 500 

Скидка на уторговывание %   -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% 

Скорректированная цена руб./ед.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Корректировки первой группы: 

Оцениваемые права    Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования 
Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Условия финансирования   Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Дата продажи   октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Условия рынка     Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

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

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Корректировки второй группы: 

Местоположение   

Свердловская об-

ласть,город Екате-

ринбург, Желез-

нодорожный р-н, 

пер. Красный 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург,  ул. Готваль-

да, 24 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, ул. Готваль-

да, 24 

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург, 

ул. ул. Азина, д. 22 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, ул. ул. Азина, 

д. 22 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, ул. ул. Азина, 

стр. 21 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Количество комнат   2 1 1 1 1 1 

Корректировка     0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 

Общая площадь кв.м. 71,0 48,4 40,0 43,7 53,60 40,0 
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    0,893 0,963 0,999 0,982 0,943 0,999 

Корректировка     0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 

Наличие балкона   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 
Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Материал стен   Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Итоговая относительная кор-

ректировка  
    0,84 0,84 0,84 0,84 0,84 

Скорректированная цена руб./кв.м   63 773 86 615 90 053 97 893 82 950 

Состояние объекта   Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Величина корректировки руб./кв.м   0 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м   63 773 86 615 90 053 97 893 82 950 

Изменение цены 1 кв.м по 

отношению к цене предложе-

ния по модулю 

    0,228 0,228 0,228 0,228 0,228 

Весовой коэффициент     0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 
Взвешенная стоимость руб.   12 755 17 323 18 011 19 579 16 590 

Согласованная стоимость руб./кв.м. 84 257 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 18 Расчет рыночной стоимости квартиры площадью 98,56-105,3 кв.м., расположенной по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Ед.изм. Объект оценки Объект-аналог№1 Объект-аналог№2 Объект-аналог№3 Объект-аналог;4 Объект-аналог№5 

Цена продажи, руб. руб.   4 000 120 4 490 000 5 100 000 6 800 000 4 300 000 
Общая площадь без учета пло-

щади лоджии(балкона) 
кв.м. 98,56-105,3  48,4 40,0 43,7 53,6 40,0 

Цена продажи руб./кв.м.   82 647 112 250 116 705 126 866 107 500 
Скидка на уторговывание %   -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% 

Скорректированная цена руб./ед.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Корректировки первой группы: 

Оцениваемые права    Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования 

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

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Условия финансирования   Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 
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Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Дата продажи   октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

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

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Условия рынка     Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Корректировки второй группы: 

Местоположение   

Свердловская об-

ласть,город Екате-

ринбург, Желез-

нодорожный р-н, 

пер. Красный 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург,  ул. Готваль-

да, 24 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, ул. Готваль-

да, 24 

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург, 

ул. ул. Азина, д. 22 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, ул. ул. Азина, 

д. 22 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, ул. ул. Азина, 

стр. 21 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Количество комнат   3 1 1 1 1 1 
Корректировка     0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 

Общая площадь кв.м. 98,56-105,3 48,4 40,0 43,7 53,60 40,0 

    0,838 0,963 0,999 0,982 0,943 0,999 
Корректировка     0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 

Наличие балкона   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Материал стен   Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Итоговая относительная кор-

ректировка  
    0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 

Скорректированная цена руб./кв.м   56 984 77 394 80 466 87 471 74 119 

Состояние объекта   Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 
Величина корректировки руб./кв.м   0 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м   56 984 77 394 80 466 87 471 74 119 

Изменение цены 1 кв.м по 

отношению к цене предложе-
    0,311 0,311 0,311 0,311 0,311 
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ния по модулю 

Весовой коэффициент     0,200 0,200 0,200 0,200 0,200 

Взвешенная стоимость руб.   11 397 15 479 16 093 17 494 14 824 

Согласованная стоимость руб./кв.м. 75 287 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 19 Расчет рыночной стоимости квартиры площадью 156,38 кв.м., расположенной по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Ед.изм. Объект оценки Объект-аналог№1 Объект-аналог№2 Объект-аналог№3 Объект-аналог;4 Объект-аналог№5 

Цена продажи, руб. руб.   4 000 120 4 490 000 5 100 000 6 800 000 4 300 000 

Общая площадь без учета пло-

щади лоджии(балкона) 
кв.м. 156,38 48,4 40,0 43,7 53,6 40,0 

Цена продажи руб./кв.м.   82 647 112 250 116 705 126 866 107 500 

Скидка на уторговывание %   -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% -7,7% 

Скорректированная цена руб./ед.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Корректировки первой группы: 

Оцениваемые права    Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования Право требования 
Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Условия финансирования   Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Корректировка %   0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Дата продажи   октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 
Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Условия рынка     Предложение Предложение Предложение Предложение Предложение 

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

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   76 283 103 607 107 719 117 097 99 223 

Корректировки второй группы: 

Местоположение   
Свердловская об-

ласть,город Екате-

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург, 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

Свердловская об-

ласть, Екатерин-
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ринбург, Желез-

нодорожный р-н, 

пер. Красный 

бург,  ул. Готваль-

да, 24 

бург, ул. Готваль-

да, 24 

ул. ул. Азина, д. 22 бург, ул. ул. Азина, 

д. 22 

бург, ул. ул. Азина, 

стр. 21 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Количество комнат   5 1 1 1 1 1 

Корректировка     0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 

Общая площадь кв.м. 156,38 48,4 40,0 43,7 53,60 40,0 

    0,764 0,963 0,999 0,982 0,943 0,999 

Корректировка     0,81 0,81 0,81 0,81 0,81 

Наличие балкона   Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется Имеется 
Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Материал стен   Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный Кирпичный 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Итоговая относительная кор-

ректировка  
    0,71 0,71 0,71 0,71 0,71 

Скорректированная цена руб./кв.м   54 375 73 851 76 782 83 467 70 726 

Состояние объекта   Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Величина корректировки руб./кв.м   0 0 0 0 0 

Скорректированная цена руб./кв.м   54 375 73 851 76 782 83 467 70 726 

Изменение цены 1 кв.м по 

отношению к цене предложе-

ния по модулю 

    0,454 0,421 0,454 0,454 0,454 

Весовой коэффициент     0,199 0,203 0,199 0,199 0,199 

Взвешенная стоимость руб.   8 576 8 809 7 615 7 748 6 398 

Согласованная стоимость руб./кв.м. 71 840 

Источник: расчеты Оценщика 
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Таблица 20 Расчет стоимости жилых помещений (квартир), расположенных по адресу: Свердловская 

область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

№ № квартиры  
Кол-во ком-

нат 

Суммарная 

площадь  

Рыночная сто-

имость, 1 кв.м  

Стоимость обеспе-

чения, рублей  

1 18 2 71,66 84257 6 037 856,62 

2 20 3 101,45 75287 7 637 866,15 

3 21 3 98,56 75287 7 420 286,72 

4 25 3 102,41 75287 7 710 141,67 

5 29 3 102,41 75287 7 710 141,67 

6 32 3 105,30 75287 7 927 721,10 

7 33 3 102,41 75287 7 710 141,67 

8 36 3 105,30 75287 7 927 721,10 

9 37 3 102,41 75287 7 710 141,67 

10 38 2 71,66 84257 6 037 856,62 

11 39 2 74,53 84257 6 279 674,21 

12 40 3 105,30 75287 7 927 721,10 

13 42 2 71,66 84257 6 037 856,62 

14 44 3 105,30 75287 7 927 721,10 

15 47 3 100,15 75287 7 539 993,05 

16 49 3 97,24 75287 7 320 907,88 

17 55 3 97,24 75287 7 320 907,88 

18 56 3 100,15 75287 7 539 993,05 

19 57 5 156,38 71840 11 234 339,20 

20 58 3 97,24 75287 7 320 907,88 

21 59 3 100,15 75287 7 539 993,05 

22 61 3 97,24 75287 7 320 907,88 

Итого 165 140 797,89 

 

Рыночная стоимость жилых помещений (квартир), расположенных по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный̆, определенная сравнительным 

подходом на дату оценки составляет: 

165 140 797, 89(Сто шестьдесят пять миллионов сто сорок тысяч семьсот девяносто 

семь) рублей, восемьдесят девять копеек. 

 

 

14.1.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ, РАСПОЛО-

ЖЕННЫХ ПО АДРЕСУ: СВЕРДЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г. ЕКАТЕРИНБУРГ, ПЕР. КРАСНЫЙ 

 

Выбор единицы сравнения и отказ от прочих единиц измерений:  

В качестве единицы сравнения при оценке стоимости для оцениваемого помещения выби-

рается количество рублей за квадратный метр площади. Выбор данной единицы сравнения 

связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая участниками рынка при 
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заключении договоров купли-продажи, является общей для объекта оценки и объектов анало-

гов и имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. Выбранная единица 

сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравнивать объекты различ-

ной площади, а также типичной величиной на рынке объекта оценки. 

Использование других единиц сравнения нецелесообразно. 

 

ОПИСАНИЕ МЕТОДА ПРЯМОГО СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ В РАМКАХ ПРИМЕ-

НЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объек-

тами-аналогами (далее – элементов сравнения); 

 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от объекта оценки; 

 определение по каждому из элементов сравнения цен аналогов, соответствующих харак-

теру и степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от объекта оценки; 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, измене-

ние которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке харак-

теристики сделок с аналогичными объектами. 

Наиболее важными факторами стоимости нежилых помещений коммерческого назначе-

ния, согласно анализу рынка, являются: 

 - скидка на торг; 

 - местоположение;  

 - расположение относительно красной линии; 

 - площадь; 

 - физическое состояние здания; 

 - состояние внутренней отделки; 

 - этаж расположения 

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливается в разрезе элемен-

тов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для це-

ны единиц измерения аналога (1 кв.м. площади), так и для цены аналога в целом. Корректиров-

ки могут рассчитываться в денежном или в процентном выражении. 
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При сравнительном анализе стоимости объекта Оценщик опирался на цены предложений 

объектов-аналогов. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель 

прежде, чем принять решение о покупке квартиры, проанализирует текущие рыночные пред-

ложения и придет к заключению о возможной стоимости предлагаемого объекта, учитывая его 

достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

При сравнении объекта оценки и сопоставимых аналогов вводились корректировки только 

на различия между объектом оценки и объектами-аналогами. Процентные корректировки вно-

сятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффи-

циент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и объекта оценки. 

Если объект оценки лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышаю-

щий коэффициент, если хуже - понижающий коэффициент.  

В соответствии с ФСО 7 «при проведении оценки должны быть описаны объем до-

ступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов 

должно быть обосновано в отчете об оценке.» 

 

Описание объема доступных Оценщику рыночных данных об объектах аналогах. 

Оценщиком для реализации метода сравнения продаж был проанализирован большой 

объем данных о представленных к продаже нежилых помещений коммерческого назначения, 

полученных с использованием следующих источников информации: https://avito.ru, 

https://cian.ru и др. В частности, рассматривался рынок предложений к продаже нежилых по-

мещений коммерческого назначения в Октябрьском районе г. Екатеринбурга. 

Таким образом, в целом по Октябрьскому району г. Екатеринбурга Оценщиком было вы-

явлено достаточное количество объектов аналогов, однако большая часть предложений содер-

жала не полную информацию о продаваемом объекте, либо имеющаяся информация была пло-

хо проверяемой или недостоверной, что не позволило использовать их для дальнейших расче-

тов. Это обстоятельство обусловлено отсутствием базы достоверной ретроспективной инфор-

мации о предложениях и сделках с аналогичной недвижимостью. Поэтому Оценщиком исполь-

зовались имеющиеся в открытом доступе и максимально проверяемые данные. 

 

Правила отбора объектов аналогов для проведения расчетов 

Выбор объектов для сравнения с объектом оценки осуществлялся по следующим прави-

лам:  

- тип недвижимости - нежилые помещения коммерческого назначения 
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- расположение -  расположены в Железнодорожном районе районе г. Екатеринбурга;  

- площадь – до 200 кв.м.. 

- к расчетам принимаются предложения к продаже нежилых помещений коммерческого 

назначения, информация о которых получена из достоверных, открытых источников, является 

полной и проверяемой.  

Другими словами, в случае, если информация в объявлении о продаже была неполной, 

возможность уточнений из дополнительных источников отсутствовала, или представленная 

информация не подтверждалась, нежилое помещение коммерческого назначения, указанное в 

данном объявлении, не принималось в качестве объекта аналога. 

Первичная выборка сложилась из объектов-аналогов, представленных разделе анализа 

фактических данных о сделках и предложениях. Далее Оценщик проанализировал сопостави-

мость объекта оценки и объектов сравнения и получил выборку из 4-х объектов аналогов не-

жилых помещений коммерческого назначения расположенных на территории Октябрьского 

района г. Екатеринбурга.  

В результате объектами аналогами являются нежилые помещения коммерческого назна-

чения, приведенные в расчетной таблице ниже: 

 

Описание и характеристики объектов аналогов, отобранных Оценщиком для опре-

деления стоимости объекта оценки. 

Для расчета в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по основ-

ным ценообразующим факторам. Также по этим объектам имеется достаточный объем досто-

верной информации для проведения оценки. 

Данные по объектам-аналогам для нежилых помещений, расположенных по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный, приведены в таблице и условно обозна-

чены под номерами № 1 –4. 
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Таблица 21 Характеристика аналогов для нежилых помещений, расположенных по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Тип объекта недвижимости 
Встроенное нежилое по-

мещение 

Встроенное нежилое по-

мещение 

Встроенное нежилое по-

мещение 

Встроенное нежилое по-

мещение 

Назначение об/недвижимости Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения Свободного назначения 

Оцениваемые права  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия рынка Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата продажи октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

Цена продажи, тыс. руб. 11 990 000 14 585 400 13 500 000 15 000 000 

Площадь объекта, кв.м. 136,0 199,8 180,60 199,80 

Стоимость 1 кв.м., руб. 88 162 73 000 74 751 75 075 

Местоположение 
город Екатеринбург, ул. 

Мельковская, 3 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

Характеристика местоположения 
Культурный и историче-

ский центр 

Культурный и историче-

ский центр 

Культурный и историче-

ский центр 

Культурный и историче-

ский центр 

Расположение относительно красной 

линии 
Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

Наличие отдельного входа Имеется Имеется Отсутствует Отсутствует 

Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Состояние внутренней отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

Источник информации 
https://ekb.cian.ru/sale/com

mercial/262863554/ 

https://ekb.cian.ru/sale/co

mmercial/255838958/ 

https://ekb.cian.ru/sale/co

mmercial/264073201/ 

https://ekb.cian.ru/sale/co

mmercial/263938228/ 

Источник: данные интернет-ресурсов 

https://ekb.cian.ru/sale/commercial/262863554/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/262863554/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255838958/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/255838958/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264073201/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/264073201/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/263938228/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/263938228/


           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транс-

портТрейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

84 

Обоснование корректировок 

Поскольку выбранные объекты сравнения не соответствуют объекту оценки полно-

стью, сравнению подлежат только общие удельные стоимостные показатели, называемые 

единицами сравнения. В качестве единицы сравнения принимаем цену за 1 кв.м. общей пло-

щади Объекта оценки. 

На нижеперечисленные элементы сравнения корректировка не производилась, по-

скольку данные элементы сравнения объектов сравнения и объекта оценки идентичны:  

- условия финансирования (соотношение собственных и заемных средств, условия 

предоставления заемных средств);  

- условия продажи (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, 

бартер и т.п.);  

- Корректировка на изменение цен, за период от даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки (время продажи), не требуется, так как по данным справочника 

оценщика изменения рыночной стоимости в период предложений к продаже аналогов до да-

ты оценки не происходило.  

- передаваемые имущественные права (вид права); 

- местоположение; 

- физическое состояние здания; 

Для определения рыночной стоимости Оценщик счел нужным применить корректиров-

ки по следующим характеристикам. 

- Корректировка на обстоятельства совершения сделки (вынужденный характер) 

- Корректировка на торг;  

- Корректировка на расположение относительно красной линии; 

- Корректировка на размер (площадь, фактор масштаба); 

- Корректировка на этаж расположения;  

- Корректировка на тип ремонта 

 

Описание корректировок приведено ниже: 

Корректировка на уторговывание 

Поскольку в качестве объектов сравнения выбраны объекты, выставленные на прода-

жу (невозможно отследить достоверную цену сделки купли-продажи), то Оценщик считает 

необходимым введение корректировки на цену предложения.  

На основании анализа аналитических данных агентств недвижимости г. Екатеринбург 

были сделаны выводы, что реальные сделки по купле-продаже объектов отличаются от цен 

предложения, т.е. цена предложения содержит скидку на «уторгование». Чем меньше актив-
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ность рынка, тем больше может быть скидка на торг. Для определения скидки на торг ис-

пользован источник «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного под-

хода» - 2020 г., стр. 327, в соответствии с которым скидка на торг для торгово-офисной не-

движимости офисного назначения составляет значения от 9,4% до 24,3%. 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 327. 

 

Скидка на торг принята по среднему значению в размере 15,7%. 

Корректировка на передаваемые имущественные права 

В соответствии с исследованием, проведенным специалистами Приволжского центра 

методического и информационного обеспечения оценки «Справочник оценщика–2016. Том 

IV. Жилая недвижимость», издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новго-

род–2016 г. отношение удельной цены квартиры передающейся на правах требования (стро-

ительство дома завершится через год), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на 

правах собственности составляет от 0,76 до 0,90 в пределах расширенного интервала, а от-

ношение удельной цены квартиры, передающейся на правах требования (строительство дома 

только что завершилось), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на правах соб-

ственности составляет от 0,92 до 0,94 в границах доверительного интервала.  
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Для более точного отражения результатов оценки оценщик составил подробную табли-

цу на основании Справочника оценщика–2016. Том IV. Жилая недвижимость, издание чет-

вертое под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород–2016 г  

 

Рассматриваемые помещения и объекты-аналоги являются нежилыми встроенно-

пристроенными помещениями в многоквартирных жилых домах. Оценщик счел возможным 

использовать корректировку на передаваемые имущественные права для жилой недвижимо-

сти, поскольку стоимость нежилого помещения, расположенного в жилом доме, как и стои-

мость жилых помещений, напрямую зависит от степени готовности жилого дома  

Таким образом, Оценщиком применяется понижающая корректировка на передавае-

мые имущественные права в размере -24%.  

Корректировка на расположение относительно красной линии 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного под-

хода» - 2020 г., стр. 167, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости от 

положения относительно красной линии, составляет: 
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Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 167. 

 

Объект оценки расположен на внутри квартала, как и объекты-аналоги. 

 

Корректировка на общую площадь объекта 

При прочих равных условиях, меньшие по площади помещения имеют более высокую 

в пересчете на единицу цену. Таким образом, чтобы привести цены сравнимых аналогов по 

данной характеристике к оцениваемому объекту, в их стоимость вносилась корректировка на 

масштаб объекта.  

Зависимость цены от площади приведена в таблице ниже: 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 215,216. 

При этом функция зависимости удельной стоимости от площади здания выглядит следую-

щим образом: 

 
Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 217. 

 

Учитывая, что объект оценки и объекты аналоги имеют значение площади, стремящее-

ся к пограничному значению, что не позволяет использовать усредненные корректировки, 
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Оценщиком была рассчитана корректировка на площадь с использованием функции зависи-

мости У=1,5836*Х-0,129, формула которой определена на основании аналитических исследо-

ваний. 

 

Таблица 22  Расчет корректировки на площадь для нежилого помещения площадью 

32,66 кв.м. 

Наименование объекта 
Площадь объекта, 

кв.м. 

Значение фактора пло-

щади (расчет по функции 

У=1,5836 *Х-0,129) 

Формула для расче-

та корректировки 
Величина корректи-

ровки 

Объект оценки 32,66 1,010   

Объект аналог №1 136,0 0,840 1,010/0,840 1,20 

Объект аналог №2 199,8 0,800 1,010/0,800 1,26 

Объект аналог №3 180,6 0,810 1,010/0,810 1,25 

Объект аналог №4 199,8 0,800 1,010/0,800 1,26 
Источник: Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., расчеты Оценщика 

 

Таблица 23  Расчет корректировки на площадь для нежилого помещения площадью 

26,19 кв.м. 

Наименование объекта 
Площадь объекта, 

кв.м. 

Значение фактора пло-

щади (расчет по функции 

У=1,5836 *Х-0,129) 

Формула для расче-

та корректировки 
Величина корректи-

ровки 

Объект оценки 26,19 1,039   

Объект аналог №1 136,0 0,840 1,039/0,840 1,24 

Объект аналог №2 199,8 0,800 1,039/0,800 1,30 

Объект аналог №3 180,6 0,810 1,039/0,810 1,28 

Объект аналог №4 199,8 0,800 1,039/0,800 1,30 
Источник: Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., расчеты Оценщика 

 

Таблица 24  Расчет корректировки на площадь для нежилого помещения площадью 

55,58 кв.м. 

Наименование объекта 
Площадь объекта, 

кв.м. 

Значение фактора пло-

щади (расчет по функции 

У=1,5836 *Х-0,129) 

Формула для расче-

та корректировки 
Величина корректи-

ровки 

Объект оценки 55,58 0,943   

Объект аналог №1 136,0 0,840 0,943/0,840 1,12 

Объект аналог №2 199,8 0,800 0,943/0,800 1,18 

Объект аналог №3 180,6 0,810 0,943/0,810 1,16 

Объект аналог №4 199,8 0,800 0,943/0,800 1,18 
Источник: Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., расчеты Оценщика 

 

 

Корректировка на этаж расположения 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного под-

хода» - 2020 г., стр. 243, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости от 

этажа расположения объекта, составляет: 
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Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 243. 

 

Объект оценки расположен на 1 этаже, как и объекты-аналоги. 

Корректировка на наличие отдельного входа  

Учитывает наличие отельного входа в составе объекта. Значения поправочных коэффи-

циентов приняты по данным таблицы 127 на странице 249 издания Лейфер Л.А., Крайникова 

Т.В. Справочник оценщика недвижимости – 2020, «Офисно- торговая недвижимость. Кор-

ректирующие коэффициенты. Скидки для сравнительного подхода», Нижний Новгород: 

ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», 2020г., 

375 с.  

 

 Корректировка применяется к объектам-аналогам 1 и 2 в размере 0,87, так как они 

имеют отдельный̆ вход.  

 

Корректировка на тип ремонта 

Согласно данным «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижи-

мость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного под-

хода» - 2020 г., стр. 277, соотношение цен офисно-торговой недвижимости, в зависимости от 

состояния отделки, составляет: 
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Источник: «Справочник Оценщика Недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» - 2020 г., стр. 277. 

 

Объект оценки без отделки как и Объекты-аналоги. 

 

Далее представлен расчет стоимости нежилых помещений, расположенных по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный, сравнительным подходом. 
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Таблица 25 Расчет рыночной стоимости нежилого помещения (досуговый̆ клуб) площадью 32,66 кв.м., расположенного по адресу: Свердловская область, г. Екатерин-

бург, пер. Красный 

Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №3 

Стоимость объекта, руб.   11 990 000 14 585 400 13 500 000 15 000 000 

Площадь, кв.м. 32,7 136,0 199,8 180,60 199,80 

Стоимость 1 кв.м.  площади, с учетом 

НДС, руб. 
  88 162 73 000 74 751 75 075 

Скидка на уторгование   -15,70% -15,70% -15,70% -15,70% 

Цена с учетом торга, руб.   74 321 61 539 63 015 63 288 

Коммерческие корректировки           

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

корректировка на условия финансирования   0% 0% 0% 0% 

Условия рынка   Предложение Предложение Предложение Предложение 

корректировка на условия рынка   0% 0% 0% 0% 

Дата продажи октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

корректировка на дату предложения   0% 0% 0% 0% 

Право на объект оценки ДДУ Собственность Собственность Собственность Собственность 

корректировка на юридические права   -24% -24% -24% -24% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Параметрические корректировки           

Местоположение 
город Екатеринбург, 

пер. Красный 

город Екатеринбург, 

ул. Мельковская, 3 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

Характеристика местоположения 
Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и историче-

ский центр 

Фактор местоположения 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

корректировка на местоположение   1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Расположение относительно красной линии Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  

корректировка на расположение относитель-

но красной линии 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Привлекательность по размеру занимаемой 

площади 
32,7 136,0 199,8 180,6 199,8 

Фактор площади здания 1,010 0,840 0,800 0,810 0,800 

корректировка на площадь здания   1,20 1,26 1,25 1,26 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   67 781 58 930 59 864 60 605 

Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 
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корректировка на физическое состояние зда-

ния 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   67 781 58 930 59 864 60 605 

Состояние внутренней отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

корректировка на  состояние внутренней от-

делки 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   67 781 58 930 59 864 60 605 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

корректировка на этаж расположения   1,000 1,000 1,000 1,000 

Наличие отдельного входа 

 
Отсутствует Имеется Имеется Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие отдельного 

входа 
  0,87 0,87     

   58 969 51 269 59 864 60 605 

Изменение цены 1 кв.м по отношению к 

цене предложения по модулю 
  0,2066 0,1669 0,0500 0,0424 

Весовой коэффициент   0,1856 0,2139 0,2976 0,3030 

Средневзвешенная стоимость 1 кв. м, руб. 58 090 

Рыночная стоимость объекта, руб. 1 899 543 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 26 Расчет рыночной стоимости нежилого помещения (досуговый̆ клуб-бильярдная) площадью 26,19 кв.м., расположенного по адресу: Свердловская область, г. 

Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №3 

Стоимость объекта, руб.   11 990 000 14 585 400 13 500 000 15 000 000 

Площадь, кв.м. 26,19 136,0 199,8 180,60 199,80 

Стоимость 1 кв.м.  площади, с учетом 

НДС, руб. 
  88 162 73 000 74 751 75 075 

Скидка на уторгование   -15,70% -15,70% -15,70% -15,70% 

Цена с учетом торга, руб.   74 321 61 539 63 015 63 288 

Коммерческие корректировки           

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

корректировка на условия финансирования   0% 0% 0% 0% 

Условия рынка   Предложение Предложение Предложение Предложение 

корректировка на условия рынка   0% 0% 0% 0% 

Дата продажи октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 
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корректировка на дату предложения   0% 0% 0% 0% 

Право на объект оценки ДДУ Собственность Собственность Собственность Собственность 

корректировка на юридические права   -24% -24% -24% -24% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Параметрические корректировки           

Местоположение 
город Екатеринбург, 

пер. Красный 

город Екатеринбург, 

ул. Мельковская, 3 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

Характеристика местоположения 
Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и историче-

ский центр 

Фактор местоположения 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

корректировка на местоположение   1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Расположение относительно красной линии Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  

корректировка на расположение относитель-

но красной линии 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Привлекательность по размеру занимаемой 

площади 
26,19 136,0 199,8 180,6 199,8 

Фактор площади здания 1,039 0,840 0,800 0,810 0,800 

корректировка на площадь здания   1,24 1,30 1,28 1,30 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   70 040 60 801 61 300 62 529 

Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

корректировка на физическое состояние зда-

ния 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   70 040 60 801 61 300 62 529 

Состояние внутренней отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

корректировка на  состояние внутренней от-

делки 
  0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   70 040 60 801 61 300 62 529 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

корректировка на этаж расположения   1,000 1,000 1,000 1,000 

Наличие отдельного входа 

 
Отсутствует Имеется Имеется Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие отдельного 

входа 
  0,87 0,87     

   60 935 52 897 61 300 62 529 

Изменение цены 1 кв.м по отношению к   0,1801 0,1404 0,0272 0,0120 
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цене предложения по модулю 

Весовой коэффициент   0,1666 0,2033 0,3081 0,3222 

Средневзвешенная стоимость 1 кв. м, руб. 59 939 

Рыночная стоимость объекта, руб. 1 569 802 

Источник: расчеты Оценщика 

 

Таблица 27 Расчет рыночной стоимости нежилого помещения (досуговый̆ клуб-бильярдная) площадью 55,58 кв.м., расположенного по адресу: Свердловская область, г. 

Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №3 

Стоимость объекта, руб.   11 990 000 14 585 400 13 500 000 15 000 000 

Площадь, кв.м. 55,58 136,0 199,8 180,60 199,80 

Стоимость 1 кв.м.  площади, с учетом НДС, руб.   88 162 73 000 74 751 75 075 

Скидка на уторгование   -15,70% -15,70% -15,70% -15,70% 

Цена с учетом торга, руб.   74 321 61 539 63 015 63 288 

Коммерческие корректировки           

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

корректировка на условия финансирования   0% 0% 0% 0% 

Условия рынка   Предложение Предложение Предложение Предложение 

корректировка на условия рынка   0% 0% 0% 0% 

Дата продажи октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

корректировка на дату предложения   0% 0% 0% 0% 

Право на объект оценки ДДУ Собственность Собственность Собственность Собственность 

корректировка на юридические права   -24% -24% -24% -24% 

Скорректированная цена, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Параметрические корректировки           

Местоположение 
город Екатеринбург, 

пер. Красный 

город Екатеринбург, 

ул. Мельковская, 3 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

город Екатеринбург, 

ул.Азина, 22/2 

Характеристика местоположения 
Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и истори-

ческий центр 

Культурный и историче-

ский центр 

Фактор местоположения 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

корректировка на местоположение   1,000 1,000 1,000 1,000 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 

Расположение относительно красной линии Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  Внутри квартала  

корректировка на расположение относительно крас-

ной линии 
  1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   56 484 46 770 47 891 48 099 
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Привлекательность по размеру занимаемой площади 55,58 136,0 199,8 180,6 199,8 

Фактор площади здания 0,943 0,840 0,800 0,810 0,800 

корректировка на площадь здания   1,12 1,18 1,16 1,18 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   63 262 55 189 55 554 56 757 

Физическое состояние здания Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

корректировка на физическое состояние здания   1,00 1,00 1,00 1,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   63 262 55 189 55 554 56 757 

Состояние внутренней отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки Без отделки 

корректировка на  состояние внутренней отделки   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная величина, руб./кв.м.   63 262 55 189 55 554 56 757 

Этаж расположения 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 

корректировка на этаж расположения   1,000 1,000 1,000 1,000 

Наличие отдельного входа 

 
Отсутствует Имеется Имеется Отсутствует Отсутствует 

Корректировка на наличие отдельного входа   0,87 0,87     

   55 038 48 014 55 554 56 757 

Изменение цены 1 кв.м по отношению к цене 

предложения по модулю 
  0,2595 0,2198 0,1184 0,1032 

Весовой коэффициент   0,2099 0,2288 0,2770 0,2843 

Средневзвешенная стоимость 1 кв. м, руб. 54 063 

Рыночная стоимость объекта, руб. 3 004 822 

Источник: расчеты
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Таблица 28 Расчет стоимости нежилых помещений, расположенных по адресу: Свердловская область, г. 

Екатеринбург, пер. Красный 

№п/п Объект недвижимости  Площадь, кв.м 

Стоимость прав тре-

бований сравнитель-

ным подходом, руб. 

(НДС не облагается) 

1 Нежилое помещение (досуговый клуб) 32,66 1 899 543 

2 
Нежилое помещение (досуговый клуб - биль-

ярдная)  
55,58 3 004 822 

3 
 Нежилое помещение (досуговый клуб - биль-

ярдная) 
26,19 1 569 802 

Итого 6 474 167 

 

Рыночная стоимость нежилых помещений, расположенных по адресу: Свердловская 

область, г. Екатеринбург, пер. Красный̆, определенная сравнительным подходом на дату 

оценки составляет: 

6 474 167 (Шесть миллионов четыреста семьдесят четыре тысячи сто шестьдесят 

семь) рублей. 

 

14.1.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ НЕЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ (МАШИНО-

МЕСТ), РАСПОЛОЖЕННЫХ ПО АДРЕСУ: СВЕРДЛОВСКАЯ ОБЛАСТЬ, Г. ЕКАТЕРИНБУРГ, 

ПЕР. КРАСНЫЙ 

 

Выбор единицы сравнения и отказ от прочих единиц измерений:  

В качестве единицы сравнения при оценке стоимости для оцениваемых помещений (ма-

шиномест) выбирается количество рублей за квадратный метр площади. Выбор данной 

единицы сравнения связан с тем, что это общепринятая единица сравнения, используемая 

участниками рынка при заключении договоров купли-продажи, является общей для объекта 

оценки и объектов аналогов и имеющейся информации по аналогам достаточно для ее расчета. 

Выбранная единица сравнения является удельной величиной, что позволяет корректно сравни-

вать объекты различной площади, а также типичной величиной на рынке объекта оценки. 

Использование других единиц сравнения нецелесообразно. 

 

 

ОПИСАНИЕ МЕТОДА ПРЯМОГО СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ В РАМКАХ ПРИМЕ-

НЕНИЯ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

 определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объек-

тами-аналогами (далее – элементов сравнения); 
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 определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от объекта оценки; 

 определение по каждому из элементов сравнения цен аналогов, соответствующих харак-

теру и степени отличий каждого аналога от объекта оценки; 

 корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 

их отличия от объекта оценки; 

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, измене-

ние которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке харак-

теристики сделок с аналогичными объектами. 

Наиболее важными факторами стоимости нежилых помещений (машиномест), согласно 

анализу рынка, являются: 

 скидка на торг; 

 площадь; 

Характер и степень отличий аналога от объекта оценки устанавливается в разрезе элемен-

тов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. 

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для це-

ны единиц измерения аналога (1 кв.м. площади), так и для цены аналога в целом. Корректиров-

ки могут рассчитываться в денежном или в процентном выражении. 

При сравнительном анализе стоимости объекта Оценщик опирался на цены предложений 

объектов-аналогов. Такой подход оправдан с той точки зрения, что потенциальный покупатель 

прежде, чем принять решение о покупке машиноместа, проанализирует текущие рыночные 

предложения и придет к заключению о возможной стоимости предлагаемого объекта, учитывая 

его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

При сравнении объекта оценки и сопоставимых аналогов вводились корректировки только 

на различия между объектом оценки и объектами-аналогами. Процентные корректировки вно-

сятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффи-

циент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и объекта оценки. 

Если объект оценки лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышаю-

щий коэффициент, если хуже - понижающий коэффициент.  

В соответствии с ФСО 7 «при проведении оценки должны быть описаны объем до-

ступных оценщику рыночных данных об объектах-аналогах и правила их отбора для 

проведения расчетов. 

Использование в расчетах лишь части доступных оценщику объектов-аналогов 

должно быть обосновано в отчете об оценке.» 

 



           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

98 

Описание объема доступных Оценщику рыночных данных об объектах аналогах. 

Оценщиком для реализации метода сравнения продаж был проанализирован большой 

объем данных о представленных к продаже машиноместах, полученных с использованием сле-

дующих источников информации: https://avito.ru, https://cian.ru и др. В частности, рассматри-

вался рынок предложений к продаже машиномест в Железнодорожном районе г. Екатеринбур-

га. 

Таким образом, в целом по Железнодорожному району г. Екатеринбурга Оценщиком бы-

ло выявлено достаточное количество объектов аналогов, однако большая часть предложений 

содержала не полную информацию о продаваемом объекте, либо имеющаяся информация была 

плохо проверяемой или недостоверной, что не позволило использовать их для дальнейших рас-

четов. Это обстоятельство обусловлено отсутствием базы достоверной ретроспективной ин-

формации о предложениях и сделках с аналогичной недвижимостью. Поэтому Оценщиком ис-

пользовались имеющиеся в открытом доступе и максимально проверяемые данные. 

 

Правила отбора объектов аналогов для проведения расчетов 

Выбор объектов для сравнения с объектом оценки осуществлялся по следующим прави-

лам:  

- машиноместа расположены в  Железнодорожном районе, мкр. Центр, г. Екатеринбурга;  

- площадь машиномест менее 40 кв.м. 

- к расчетам принимаются предложения к продаже машиномест, информация о которых 

получена из достоверных, открытых источников, является полной и проверяемой.  

Другими словами, в случае, если информация в объявлении о продаже была неполной, 

возможность уточнений из дополнительных источников отсутствовала, или представленная 

информация не подтверждалась, машиноместо, указанное в данном объявлении, не принима-

лось в качестве объекта аналога. 

Первичная выборка сложилась из объектов-аналогов, представленных разделе анализа 

фактических данных о сделках и предложениях. Далее Оценщик проанализировал сопостави-

мость объекта оценки и объектов сравнения и получил выборку из 4-х объектов аналогов ма-

шиномест, расположенных на территории Железнодорожного района г. Екатеринбурга.  

В результате объектами аналогами являются машиноместа, приведенные в расчетной таб-

лице ниже: 

 

Описание и характеристики объектов аналогов, отобранных Оценщиком для опре-

деления стоимости объекта оценки. 

https://ekb.cian.ru/kupit-garazh-sverdlovskaya-oblast-ekaterinburg-centr-041523/
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Для расчета в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые 

относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по основ-

ным ценообразующим факторам. Также по этим объектам имеется достаточный объем досто-

верной информации для проведения оценки. 

 

Данные по объектам-аналогам для нежилых помещений (машиноместа), расположенных 

по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный, приведены в таблице и 

условно обозначены под номерами № 1 –4. 
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Таблица 29 Характеристика аналогов для нежилых помещений, расположенных по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Объект оценки Объект аналог №1 Объект аналог №2 Объект аналог №3 Объект аналог №4 

Назначение объекта 

недвижимости 
Машиноместо Машиноместо Машиноместо Машиноместо Машиноместо 

Оцениваемые права  ДДУ Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности 

Условия продажи Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

Условия рынка   Предложение Предложение Предложение Предложение 

Дата продажи октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

Местоположение 

Свердловская об-

ласть, г. Екатерин-

бург, пер. Красный 

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург, 

Красный пер., 5к2 

Свердловская область, 

Екатеринбург, Красный 

пер., 5к2 

Свердловская область, 

Екатеринбург, Николая 

Никонова, 8 

Свердловская область, Ека-

теринбург, Николая Нико-

нова, 8 

Цена продажи, тыс. 

руб. 
2 300 000 450 000 400 000 900 000 600 000 

Общая площадь без 

учета площади лод-

жии(балкона), кв.м. 

12,84-37,78 22,5 18,0 38,0 17,0 

Транспортная обеспе-

ченность 
хорошая хорошая хорошая хорошая хорошая 

Дополнительные 

улучшения 
Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Тип машиноместа Подземный паркинг Подземный паркинг Подземный паркинг Подземный паркинг Подземный паркинг 

Источник информации   

https://ekb.cian.ru/sale

/commercial/2552329

30/ 

https://ekb.cian.ru/sale/com

mercial/249433608/ 

https://ekb.cian.ru/sale/com

mercial/260062381/ 

https://ekb.cian.ru/sale/comme

rcial/255529894/ 

Источник: данные интернет-ресурсов 

https://ruads.org/
https://ruads.org/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/260062381/
https://ekb.cian.ru/sale/commercial/260062381/
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Обоснование размера корректировок 

Поскольку выбранные объекты сравнения не соответствуют объекту оценки полно-

стью, сравнению подлежат только общие удельные стоимостные показатели, называемые 

единицами сравнения. В качестве единицы сравнения принимаем цену за 1 кв.м. общей пло-

щади Объекта оценки. 

На нижеперечисленные элементы сравнения корректировка не производилась, по-

скольку данные элементы сравнения объектов сравнения и объекта оценки идентичны:  

- условия финансирования (соотношение собственных и заемных средств, условия 

предоставления заемных средств);  

- обстоятельства совершения сделки; 

- условия продажи (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, 

бартер и т.п.);  

- Корректировка на изменение цен, за период от даты заключения сделки с аналогом до 

даты проведения оценки (время продажи), не требуется, так как по данным справочника 

оценщика изменения рыночной стоимости в период предложений к продаже аналогов до да-

ты оценки не происходило.  

- местоположение; 

- размер (площадь, фактор масштаба); 

Для определения рыночной стоимости Оценщик счел нужным применить корректиров-

ки по следующим характеристикам. 

- Корректировка на обстоятельства совершения сделки (вынужденный характер) 

- Корректировка на торг. 

 

Описание корректировок приведено ниже: 

Корректировка на уторговывание 

Поскольку в качестве объектов сравнения выбраны объекты, выставленные на прода-

жу (невозможно отследить достоверную цену сделки купли-продажи), то Оценщик считает 

необходимым введение корректировки на цену предложения.  

На основании «Справочник оценщика недвижимости-2020 «Производственно-

складская недвижжимость. Корректировки для сравнительного подхода» под редакцией 

Лейфера Л.А. Н.Новгород 2019 г. 
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Размер корректировки на уторгование по данным справочника для мест хранения ав-

тотранспорта составляет диапазон 11,5-21,7%. 

Учитывая низкую степень активности рынка машиномест площадью менее 40 кв.м., 

скидка на торг принята по максимальному значению в размере 21,7%. 

 

Корректировка на передаваемые имущественные права  

В соответствии с исследованием, проведенным специалистами Приволжского центра 

методического и информационного обеспечения оценки «Справочник оценщика–2016. Том 

IV. Жилая недвижимость», издание четвертое под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новго-

род–2016 г. отношение удельной цены квартиры передающейся на правах требования (стро-

ительство дома завершится через год), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на 

правах собственности составляет от 0,76 до 0,90 в пределах расширенного интервала, а от-

ношение удельной цены квартиры, передающейся на правах требования (строительство дома 

только что завершилось), к удельной цене такой же квартиры, передающейся на правах соб-

ственности составляет от 0,92 до 0,94 в границах доверительного интервала.  

Для более точного отражения результатов оценки оценщик составил подробную таб-

лицу на основании Справочника оценщика–2016. Том IV. Жилая недвижимость, издание 

четвертое под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород–2016 г.  



           

Отчет №131/2021 

Об оценке рыночной стоимости прав (требований) ООО «Транспорт-

Трейд» к ООО «ОФОРТ-К» 

 

103 

 

Рассматриваемые машино-места и объекты-аналоги являются нежилыми встроенно- 

пристроенными помещениями в многоквартирных жилых домах. Оценщик счел возможным 

использовать корректировку на передаваемые имущественные права по жилой недвижимо-

сти, поскольку стоимость машино-места, расположенного в паркинге жилого дома, как и 

стоимость жилых помещений, напрямую зависит от степени готовности жилого дома.  

Таким образом, Оценщиком применяется понижающая корректировка на передавае-

мые имущественные права в размере -24%.  

Далее представлен расчет стоимости нежилых помещений (машиномест), располо-

женных по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный, сравнительным 

подходом. 
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Таблица 30 Расчет рыночной стоимости нежилых помещений (машиноместо), расположенных по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Характеристика Ед.изм. Объект оценки Объект-аналог№1 Объект-аналог№2 Объект-аналог№3 Объект-аналог;4 

Цена продажи, руб. руб.   450 000 400 000 900 000 600 000 

Общая площадь  кв.м. 12,84-37,78 22,5 18,0 38,0 17,0 

Цена продажи руб./кв.м.   20 000 22 222 23 684 35 294 

Скидка на уторговывание %   -21,7% -21,7% -21,7% -21,7% 

Скорректированная цена руб./ед.   15 660 17 400 18 545 27 635 

Корректировки первой группы: 

Оцениваемые права    ДДУ Собственность Собственность Собственность Собственность 
Корректировка %   -24,0% -24,0% -24,0% -24,0% 

Величина корректировки руб./кв.м.   -3 758,40 -4 176,00 -4 450,74 -6 632,47 

Скорректированная цена руб./кв.м.   11 902 13 224 14 094 21 003 

Условия продажи 
 

Типичные Типичные Типичные Типичные Типичные 

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

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 
Скорректированная цена руб./кв.м.   11 902 13 224 14 094 21 003 

Дата продажи   октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. октябрь 2021 г. 

Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   11 902 13 224 14 094 21 003 

Условия рынка     Предложение Предложение Предложение Предложение 
Корректировка %   0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 

Величина корректировки руб./кв.м.   0,00 0,00 0,00 0,00 

Скорректированная цена руб./кв.м.   11 902 13 224 14 094 21 003 

Корректировки второй группы: 

Местоположение   

Свердловская об-

ласть, г. Екате-

ринбург, пер. 

Красный 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, Красный 

пер., 5к2 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, Красный 

пер., 5к2 

Свердловская об-

ласть, Екатеринбург, 

Николая Никонова, 

8 

Свердловская об-

ласть, Екатерин-

бург, Николая Ни-

конова, 8 
Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Общая площадь кв.м. 12,84-37,78 22,5 18,0 38,0 17,00 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Тип машиноместа   
Подземный пар-

кинг 

Подземный пар-

кинг 

Подземный пар-

кинг 
Подземный паркинг Подземный паркинг 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 
Дополнительные улучшения   Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют 

Корректировка     1,00 1,00 1,00 1,00 

Итоговая относительная коррек-     1,00 1,00 1,00 1,00 
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тировка  

Скорректированная цена руб./кв.м   11 902 13 224 14 094 21 003 

Изменение цены 1 кв.м по от-

ношению к цене предложения 

по модулю 

    0,240 0,240 0,240 0,240 

Весовой коэффициент     0,250 0,250 0,250 0,250 

Взвешенная стоимость руб.   2 975 3 306 3 524 5 251 

Согласованная рыночная сто-

имость  
руб./кв.м. 15 056 

Источник: расчеты Оценщика 
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Таблица 31  Расчет стоимости нежилых помещений (машиноместо), расположенных по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

№ Объект Номер Этаж 
Общая площадь, 

кв.м 

Стоимость прав требо-

ваний сравнительным 

подходом, руб. (НДС не 

облагается) 

1 м/место  2 -1 18,15 273 266,40 

2 м/место  7 -1 18,16 273 416,96 

3 м/место  8 -1 15,11 227 496,16 

4 м/место  9 -1 19,6 295 097,60 

5 м/место  10 -1 14,6 219 817,60 

6 м/место  11 -1 12,84 193 319,04 

7 м/место  12 -1 15,4 231 862,40 

8 м/место  13 -1 16,33 245 864,48 

9 м/место  14 -1 16,06 241 799,36 

10 м/место  15 -1 33,61 506 032,16 

11 м/место  20 -1 15,69 236 228,64 

12 м/место  24 -1 16,78 252 639,68 

13 м/место  27 -1 18,55 279 288,80 

14 м/место  29 -2 35,35 532 229,60 

15 м/место  30 -2 24,62 370 678,72 

16 м/место  32 -2 37,78 568 815,68 

17 м/место  33 -2 18,3 275 524,80 

18 м/место  34 -2 18,3 275 524,80 

19 м/место  35 -2 18,3 275 524,80 

20 м/место  36 -2 18,3 275 524,80 

21 м/место  37 -2 17,62 265 286,72 

22 м/место  39 -2 15,52 233 669,12 

23 м/место  40 -2 15,25 229 604,00 

24 м/место  41 -2 15,93 239 842,08 

25 м/место  43 -2 14,58 219 516,48 

26 м/место  44 -2 15,2 228 851,20 

27 м/место  45 -2 15,2 228 851,20 

28 м/место  47 -2 24,88 374 593,28 

29 м/место  48 -2 15,69 236 228,64 

30 м/место  49 -2 15,69 236 228,64 

31 м/место  50 -2 15,69 236 228,64 

32 м/место  51 -2 15,69 236 228,64 

33 м/место  52 -2 15,28 230 055,68 

34 м/место  53 -2 15,28 230 055,68 

35 м/место  54 -2 16,78 252 639,68 

36 м/место  55 -2 16,05 241 648,80 

37 м/место  56 -2 16,63 250 381,28 

38 м/место  57 -2 16,6 249 929,60 

39 м/место  58 -2 18,73 281 998,88 

40 м/место  59 -2 23,78 358 031,68 

41 м/место  60 -2 23,78 358 031,68 

Итого 11 467 854,08 

 

Рыночная стоимость нежилых помещений (машиномест), расположенных по адресу: 

Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный̆, определенная сравнительным под-

ходом на дату оценки составляет: 

11 467 854 (Одиннадцать миллионов четыреста шестьдесят семь тысяч восемьсот пять-

десят четыре) рубля, восемь копеек. 
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14.1.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ПРИ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТОВ 

ТРЕБОВАНИЙ 

Последним этапом оценки любого вида актива, если были использованы несколько оценоч-

ных подходов, является согласование полученных результатов. Веса оценочных подходов опреде-

ляются с использованием одного из следующих методов: 

 экспертного метода; 

 метода анализа иерархий. 

Экспертный метод согласования полученных результатов в силу его простоты является 

наиболее распространенным. Метод предполагает экспертное определение весов для дальнейшего 

расчета итогового значения стоимости оцениваемого объекта как средневзвешенного полученных 

с использованием различных оценочных подходов результатов. 

Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархического 

представления элементов, определяющих параметры объекта. По сравнению с экспертным мето-

дом он является гораздо более трудоемким. 

В рамках настоящего заключения для расчета рыночной стоимости прав на объекты недви-

жимого имущества был использован один подход -  сравнительный, в связи с чем вес данному 

подходу присвоен в размере 1. 

Таблица 32 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке объектов не-

движимого имущества, расположенных по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Наименование 

Наименование подхода 
Итоговая стои-

мость Сравнительный 

подход 

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Нежилые помещения 3 единицы 6 474 167 Не применялся Не применялся 6 474 167 

Машиноместо 41 единица 11 467 854,08 Не применялся Не применялся 11 467 854,08 

Квартиры 22 единицы 165 140 797,89 Не применялся Не применялся 165 140 797,89 

Итого 183 082 818,97 

Источник: расчеты Оценщика 

 

 

. 
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15. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

15.1. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ̆ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ - ПРАВА ТРЕБОВАНИЯ  

 
Согласно федеральному закону №214-ФЗ по договору участия в долевом строительстве (далее также 

- договор) одна сторона (застройщик) обязуется в предусмотренный договором срок своими силами и (или) 

с привлечением других лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижимости 

и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов передать соответствующий объект 

долевого строительства участнику долевого строительства, а другая сторона (участник долевого строитель-

ства) обязуется уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строительства при 

наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и (или) иного объекта недвижимости. 

В соответствии с действующим законодательством, юридические лица не имеют статуса участников 

строительства и исключены из перечня субъектов, которые при банкротстве застройщика могут рассчиты-

вать на получение помещений в собственность.  

Юридические лица могут получить с банкрота денежную компенсацию. 

Чтобы после достройки проблемного объекта получить приобретенную квартиру, нужно попасть в 

реестр требований участников строительства, который ведется в процессе банкротства застройщика, с тре-

бованиями о передаче жилых помещений, а также машиномест и нежилых помещений до 7 кв.м. Однако 

включают в него не всех. В соответствии с действующей редакцией закона «О несостоятельности (банкрот-

стве)» туда не попадут юридические лица – то есть, те, кто относятся к профессиональным инвесторам. 

Они могут быть включены лишь в реестр денежных требований. То есть, на квадратные метры, а также на 

будущие доходы от них, юр.лица в случае банкротства застройщика рассчитывать не могут. 

Оцениваемые права (требования) включены в реестр требований юридических лиц к должнику на ос-

новании Определения Арбитражного суда Свердловской области о включении в реестр требований креди-

торов от 29.04.2021 г. по делу № А60-31963/2020. 

По данным предоставленных заказчиком документов: Реестр требований кредиторов ООО «Офорт-

К» от 24.08.2021г.; Реестр текущих платежей ООО «Офорт-К» от 24.08.2021г.; Реестр требований о переда-

че жилых помещений от 24.08.2021г., оцениваемые права (требования) являются денежными.  

Учитывая положение решения от 21.09.2021 г. Арбитражного суда Свердловской области по делу № 

А60-31963/2020, оцениваемые права являются необеспеченными имуществом, так как все улучшения, при-

надлежащие на праве собственности обществу с ограниченной ответственностью «ОФОРТ-К» переданы 

Фонду защиты прав граждан – участников долевого строительства Свердловской области (ОГРН: 

1196658087240, ИНН: 6670489772). 

Таким образом, в рамках данного Отчета, оценка прав требований ООО «Транспорт-Трейд» к ООО 

«Офорт-К» в виде передачи жилых и нежилых помещений сводится к оценке дебиторской задолженности 

юридического лица. 
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15.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 

ПОДХОДОМ. 

Сравнительный подход к оценке имущества предполагает, что ценность объектов собственно-

сти определяется тем, за сколько они могут быть проданы при наличии достаточно сформированного 

рынка. Другими словами, наиболее вероятной величиной стоимости оцениваемого объекта может 

быть реальная цена продажи аналогичного объекта, зафиксированная рынком. Оценка рыночной 

стоимости дебиторской задолженности в рамках сравнительного подхода предусматривает наличие и 

анализ рыночной информации о ценах на долговые обязательства предприятий. Он может быть ис-

пользован в тех случаях, когда долги дебитора продаются на рынке. Если существует рынок долгов, 

то для определения стоимости дебиторской задолженности достаточно обратиться к котировкам сто-

имости долгов интересующего дебитора. Если нет котировок на обязательства данного дебитора, то 

применяют данные о ценах на долговые обязательства и векселя предприятий-аналогов с необходи-

мыми, обоснованными оценщиком, корректировками цен. Анализ деятельности дебитора позволяет 

сделать вывод о схожести его положения с положением тех предприятий, долги которых продаются, 

для оценки задолженности можно применить метод сравнительного анализа рынка, сходный с мето-

дом рынка капитала при оценке бизнеса. В случае нахождения нескольких задолженностей-аналогов, 

курсы задолженностей взвешиваются, для нахождения средневзвешенного курса задолженности, 

применяемого к номинальной стоимости оцениваемой задолженности. 

В распоряжении оценщика имеется следующая выборка данных о состоявшихся сделках по 

продаже дебиторской задолженности, полученных из открытых источников: 
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Таблица 33 Аналоги для расчета права требования юридических лиц 

Номинальная 

стоимость ДЗ, 

руб. 

Стоимость 

продажи, 

руб. 

Дис-

конт 

Дата пуб-

ликации 

Финансовое 

состояние 

Корректи-

ровка на 

финансо-

вое состо-

яние 

Наличие су-

дебных ре-

шений 

Корр на 

наличие 

судеб-

ных 

решений  

Регион 

должника 

Рей-

тинг 

регио-

на 

Коррек-

тировка 

на регион 

Итого-

вый 

дисконт 

Источник 

11 765 653,22 34 070,00 0,29% 20.07.2018 действующий 0,505 
иск удовле-

творен 
1 

Челябинская 

обл. 
57,264 1,09 0,16% 

https://www.fabrikant.ru/mar

ket/view.html?action=view_a

uction&type=251&id=14979

43 

325 254 135,51 845 700,00 0,26% 17.10.2018 действующий 0,505 
иск не пода-

вался 
0,934 

респ. Татар-

стан 
75,069 0,83 0,10% 

https://www.fabrikant.ru/mar

ket/view.html?action=view_a

uction&type=251&id=14938

75 

14 173 898,71 41 044,00 0,29% 14.01.2019 действующий 0,505 
иск удовле-

творен 
1 

Челябинская 

обл. 
57,264 1,09 0,16% 

https://www.fabrikant.ru/mar

ket/view.html?action=view_a

uction&type=251&id=14900

61 

66 429 660,01 768 715,00 1,16% 19.04.2019 действующий 0,505 
иск удовле-

творен 
1 Москва 88,049 0,71 0,41% 

https://www.fabrikant.ru/mar

ket/view.html?action=view_a

uction&type=251&id=14813

28 

351 131 220,00 1 500 000,00 0,43% 06.01.2019 в ликвидации 1 
иск удовле-

творен 
1 Москва 88,049 0,71 0,30% 

https://www.fabrikant.ru/mar

ket/view.html?action=view_a

uction&type=251&id=14985

58 

Итого (среднее значение) 0,23% 
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Все аналоги с помощью корректировок на финансовое состояние и на наличие судебных ре-

шений приведены к состоянию – в ликвидации (в процессе банкротства), иск удовлетворен. 

Расчет корректировки на финансовое состояние для юридических лиц производится следу-

ющим образом (0,5+0,5*0,01)/1=0,505 (см. Таблицу 37 Отчета). 

 

Обоснование корректировок. 

Корректировка на финансовое состояние. 

Корректировка на финансовое состояние дебитора определяется на основе риска невозврата. 

 

Вероятность невозврата 

Оценка вероятности дефолта по долгу всегда носит субъективный характер. Попытки более 

или менее формального подхода к ее определению предпринимались различными исследователя-

ми. Так, в статье Д. Л. Мамаева2 предлагалось для расчета вероятности невозврата использовать 

значения конкретных финансовых показателей предприятия-должника. Другие факторы разрабо-

танной автором моделью игнорируются. 

Более комплексный подход к оценке вероятности дефолта содержится в работе П. Ю. Лаза-

рева. Анализ и оценка дебиторской задолженности стали темой кандидатской диссертации данно-

го исследователя3. 

Автором была сформирована база данных о сделках по продаже дебиторской задолженности 

кредитных организаций. Источниками формирования базы послужили сведения о сделках по про-

даже задолженности, публикуемые в средствах массовой информации (Бюллетень «Реформа», 

«Московские торги» и т.п.), интернет-сайтах, а также сведения, полученные от антикризисных 

управляющих, занимающихся продажей имущества кредитных организаций, в т. ч. прав требова-

ния долга от заемщиков по выданным кредитам. Общий размер базы составил 200 дебиторов. 

В ходе статистического анализа данной базы была подтверждена изначальная гипотеза авто-

ра о влиянии на вероятность возврата долга восьми основных факторов. Каждому фактору в зави-

симости от конкретных условий по разработанной автором шкале присваивается определенная 

степень риска. 

 

 

 

 
Таблица 34 Соотношение между факторами и величиной риска возврата выданного кредита. 

                                                 
2 Д. Л. Мамаев «К вопросу об оценке дебиторской задолженности» (опубликовано на сайте www.appraiser.ru) 
3 

Выдержки из данной работы приведены на сайте http://www.ll-consult.ru/articles/article_debit  

http://www.appraiser.ru/
http://www.ll-consult.ru/articles/article_debit
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№ Факторы риска Значения факторов 
Величина риска, 

% 

1 

Финансовое со-

стояние заемщи-

ка 

Крайне неудовлетворительное финансовое состояние, в со-

стоянии банкротства 
99% 

Неудовлетворительное финансовое состояние 75% 

Удовлетворительно е финансовое состояние 50% 

Хорошее финансовое состояние 25% 

Стабильно устойчивое финансовое состояние 0% 

Источник: Лазарев П. Ю. Анализ и оценка дебиторской задолженности в условиях антикризисного управления: 

Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.12 Москва, 2006 176 с. РГБ ОД, 61:06-8/1620 

Построенная автором восьмифакторная регрессионная модель позволила сделать вывод о 

значимости каждого из факторов для определения вероятности возврата долга. В итоге автором 

было предложено определять вероятность дефолта как средневзвешенное значение данных факто-

ров. При этом для практической реализации были предложены не конкретные значения весов, а их 

диапазоны. 

 
Таблица 35 Соотношение между факторами риска возврата выданного кредита и его удельными весами в 

итоговой вероятности. 

№ Факторы риска Диапазон удельных весов Примечания 

1 

Финансовое со-

стояние заемщи-

ка 

15%-50% 

Вес фактора зависит от качества 

имеющейся у оценщиков инфор-

мации о финансовом состоянии 

заемщика. 

Источник: Лазарев П. Ю. Анализ и оценка дебиторской задолженности в условиях антикризисного управления: 

Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.12 Москва, 2006 176 с. РГБ ОД, 61:06-8/1620 

Предлагаемая методика, по мнению автора, может также применяться для анализа и оценки 

дебиторской задолженности некредитных организаций с учетом внесения в нее определенных из-

менений. Например, при оценке дебиторской задолженности некредитных организаций отсутству-

ет, как правило, необходимость в анализе качества обеспечения долга, т. к. сложившаяся практика 

заключения коммерческих сделок по продаже товаров, оказанию услуг, выполнению работ не 

предусматривает обеспечения по принятым на себя обязательствам.  

Оценщик считает возможной адаптацию данной модели для определения вероятности невоз-

врата оцениваемой дебиторской задолженности. Несколько модифицированная шкала оценки рис-

ков по различным факторам приведена в таблице ниже. 

 
Таблица 36 Шкала для проведения факторного анализа вероятности дефолта по оцениваемой задолженно-

сти. 

Наименова-

ние фактора 
Значение фактора 

Сте-

пень 

риска 

Удельный 

вес факто-

ра 

Финансовое 
состояние 

дебитора 

Предприятие четвертой группы инвестиционной привле-

кательности 
99% 

50% 
Предприятие третьей группы инвестиционной привлека-

тельности 
66% 
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Наименова-

ние фактора 
Значение фактора 

Сте-

пень 

риска 

Удельный 

вес факто-

ра 

Предприятие второй группы инвестиционной привлека-

тельности 
33% 

Предприятие первой группы инвестиционной привлека-

тельности 
0% 

Сезонный 50% 

Стабильный 0% 

 

Дебиторы-аналоги являются действующими организациями и в состоянии банкротства. 

 
Таблица 37 Расчет величины корректировки на финансовое состояние 

 
Степень рис-

ка,% 

Вес фактора, 

% 

Формула расчета корректи-

ровки 

Корректи-

ровка 

В состоянии банкротства 99 50 (0,5+0,5*0,01)/1 0,505 

 

Таблица 38 Корректировка на наличие судебных решений. 

Решения су-

дебных орга-

нов (вариант 

1 - наличие 

решений) 

Иск в апелляционной инстанции отклонен, кредитором 

подана жалоба в кассационную инстанцию 
99% 

30% 

Иск отклонен, кредитором подана жалоба в апелляцион-

ную инстанцию 
66% 

Иск удовлетворен, заемщиком подана жалоба в вышесто-

ящий судебный орган 
33% 

Иск удовлетворен, решение суда вступило в законную си-

лу 
0% 

Решения су-

дебных орга-

нов (вариант 

2 - отсут-

ствие реше-

ний) 

Наличие правовых оснований для оспаривания задолжен-

ности 
99% 

20% 

Наличие аффилированности между дебитором и кредито-

ром и, как следствие, высокая вероятность возникновения 

оснований для оспаривания долга в случае его продажи на 

сторону 

66% 

Отсутствие необходимой информации для проведения 

юридического анализа 
33% 

Отсутствие правовых оснований для оспаривания задол-

женности 
0% 

Источник: Лазарев П. Ю. Анализ и оценка дебиторской задолженности в условиях антикризисного управления: 

Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.12 Москва, 2006 176 с. РГБ ОД, 61:06-8/1620 

Дебиторы-аналоги имеют в наличии судебные решения об удовлетворении требований о 

взыскании. 

 
Таблица 39 Расчет величины корректировки на наличие судебных решений 

 
Степень рис-

ка,% 

Вес факто-

ра,% 

Формула расчета коррек-

тировки 

Корректи-

ровка 

Судебные решения отсут-

ствуют 
33 20 (0,8+0,2*0,67)/1 0,934 

Иск не подавался 33 20 (0,8+0,2*0,67)/1 0,934 

Иск отклонен 67 30 (0,7+0,3*0,33)/1 0,802 

 

Корректировка на местонахождение.  
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Суть Корректировки на перспективность региона заключается в том, что риск вложений в 

долговые обязательства в нашей стране может существенно колебаться в зависимости от особен-

ностей региона. Менее рисковыми считаются инвестиционно привлекательные регионы и пред-

приятия в этих регионах. 

Корректировка рассчитывалась на основании рейтинга социально-экономического положе-

ния субъектов РФ по итогам 2020 года (https://ria.ru/20210531/reyting-1734768833.html), подготов-

ленного Центром экономических исследований «РИА-Аналитика» (Методика рейтинга аудирова-

на ЗАО «БДО»),  

Корректировка определяется по формуле:  

K = ИРо / Ира, 

где Иро, Ира - Рейтинг социально-экономического положения региона объекта оценки, Рей-

тинг социально-экономического положения региона аналога, 

Рейтинг региона объекта оценки: 

 Пермский край (Иро) составляет 50,063 

Анализ используемых данных. 

Значение дисконта аналогов составило: 

 Для юридических лиц: максимальное – 0,11%, минимальное – 0,09%. 

 Для физических лиц: максимальное – 0,13%, минимальное – 0,04%. 

 Для физических лиц с суммой задолженности более 60 млн: максимальное – 4,55%, 

минимальное – 0,07%. 

Наиболее доступными параметрами сделок по продаже долговых обязательств являются дата 

сделки и номинальная величина долга. Исходя из соображений здравого смысла, существенными 

факторами подобных сделок должны являться возраст долга с даты возникновения и/или возраст 

долга с момента первой просрочки, однако подобная информация крайне редко приводится в об-

щедоступных источниках. 

В качестве показателя степени связи цены и фактора использовался коэффициент корреля-

ции (R). 

Корреля́ция (от лат. correlatio «соотношение, взаимосвязь») или корреляционная зависимость 

— это статистическая взаимосвязь двух или более случайных величин (либо величин, которые 

можно с некоторой допустимой степенью точности считать таковыми). При этом изменения зна-

чений одной или нескольких из этих величин сопутствуют систематическому изменению значений 

другой или других величин. 

Математической мерой корреляции двух случайных величин служит коэффициент корреля-

ции. В случае если изменение одной случайной величины не ведёт к закономерному изменению 
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другой случайной величины, но приводит к изменению другой статистической характеристики 

данной случайной величины, то подобная связь не считается корреляционной, хотя и является ста-

тистической. 

Коэффициент корреляции рассчитывается по следующей формуле: 

 
 

Где  ,   — среднее значение выборок 

 

Признак существенности связи принимается на уровне R ≥ |0,50|. 

График 1. Зависимость дисконта (%) от номинала дебиторской задолженности  

 

 

 

По результатам расчета с помощью программных средств Excel коэффициент корреляции 

составляет 

R= 0,0019, что говорит об отсутствии связи между величиной дисконта и номиналом деби-

торской задолженности. 

 

С учетом вышесказанного оценщик считает возможным для дальнейших расчетов использо-

вать среднее арифметическое значение дисконта по сделкам с дебиторской задолженностью.  

Итак, средний коэффициент дисконта после введения корректировок составил 0,23% для 

юридических лиц. Это значение и будет использоваться при определении рыночной стоимости 

объекта оценки сравнительным подходом, с учетом корректировки на основные ценообразующие 

факторы в отношении каждого из объектов оценки, имеющих индивидуальные характеристики.  

Стоимость дебиторской задолженности рассчитывается по формуле: 
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(номинальный размер задолженности, руб.) * средний дисконт * корректировка на финансо-

вое состояние * корректировка на наличие судебных решений 

Таким образом, стоимость объекта оценки составит: 

 

Таблица 40 Расчет рыночной стоимости дебиторской задолженности 

Наименование 

должника 

Номинальная 

величина за-

долженности, 

руб. 

Сведе-

ния о 

деятель-

ности 

Коррек-

тировка 

на фи-

нансовое 

состоя-

ние 

Наличие 

судеб-

ных 

решений 

Коррек-

тировка 

на нали-

чие су-

дебных 

решений 

Рейтинг 

региона 

Кор-

ректи-

ровка 

на ре-

гион 

Дис-

конт 

Рыноч-

ная сто-

имость 

СП, 

рублей 

ООО "ОФОРТ-К" 183 082 818,97 
в лик-

видации 
1,00 

иск 

удовле-

творен 

1,0 62,167 1,00 0,23% 414 972 

Источник: расчеты Оценщика 
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15.3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ ДОХОДНЫМ ПОД-

ХОДОМ. 

В процессе управления с дебиторской задолженностью организации могут быть осу-

ществлены следующие процедуры: 

1. Взыскание дебиторской задолженности у должника; 

2. Списание дебиторской задолженности; 

3. Реализация прав требования третьим лицам. 

Возможность взыскания дебиторской задолженности предусмотрена ст. 819 Граждан-

ского Кодекса РФ, согласно которой по условиям кредитного договора заемщик обязан возвра-

тить полученную денежную сумму и уплатить проценты по ней. Причем стороны путем подпи-

сания мирового соглашения улаживают споры, не доводя дело до арбитражного суда.  

В случае невозможности взыскания дебиторской задолженности ликвидируемой кредит-

ной организации и реализации прав требования она подлежит списанию с отнесением на резуль-

таты хозяйственной деятельности. Основанием для списания является наличие процессуальных 

документов (решения, постановления суда, акты судебного пристава-исполнителя) или иных до-

кументов (определение суда об отказе в принятии исковых заявлений в связи с истечением срока 

исковой давности, документы, подтверждающие ликвидацию должника и т.п.), свидетельствую-

щих о невозможности взыскания имущества. Данная возможность предусмотрена пунктом 4.3. 

Положения ЦБР от 4 октября 2000г. №125-П. Причем нереальное для взыскания имущество мо-

жет быть списано органом, осуществляющим ликвидацию по согласованию с участниками кре-

дитной организации либо конкурсным управляющим (ликвидатором) по согласованию с собра-

нием кредиторов.  

В случае взыскания либо списания дебиторской задолженности привлечение оценщика 

является нецелесообразным и необходимость в оценке возникает только тогда, когда принимает-

ся решение о реализации прав требования. 

Если дебиторскую задолженность нельзя признать безнадежной, то ее ликвидационная 

стоимость может быть определена как произведение рыночной стоимости дебиторской задол-

женности за вычетом расходов, связанных с ее возвратом, на фактор вынужденной продажи по 

следующей формуле: 

 

Pm – текущая стоимость дебиторской задолженности; 

N – сумма требований к погашению на дату проведения оценки; 

P – вероятность возврата долга; 
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С – уровень затрат, связанных с возвратом долга; 

R – ставка дисконтирования, % годовых; 

tе – время экспозиции объекта, то есть «разумно долгий» срок при продаже по рыночной 

стоимости, месяцев. 

t – заданное (установленное, нормативное) время продажи объекта, то есть срок, при ко-

тором осуществляется вынужденная продажа (по ликвидационной стоимости), месяцев. 

 

Экономический смысл приведенной формулы состоит в том, что организация может ре-

ализовать принадлежащую ей дебиторскую задолженность через время, соответствующее перио-

ду нормальной экспозиции объекта, по рыночной стоимости, равной произведению вероятности 

возврата долга на его балансовую величину. В случае реализации прав требования в течение 

меньшего срока экспозиции, актив будет продан по меньшей (ликвидационной) стоимости. При 

приближении срока вынужденной продажи к нормальному сроку экспозиции, стоимость объекта 

будет приближаться к чистой стоимости реализации, определяемой как рыночная стоимость за-

долженности за вычетом расходов, связанных с ее возвратом.  

Таким образом оценка дебиторской задолженности в рамках доходного подхода основы-

вается на анализе 4-ти параметров: 

 Балансовая стоимость дебиторской задолженности (сумма требований к погаше-

нию) по состоянию на дату проведения оценки; 

 Ставка дисконтирования; 

 Затраты, связанные с возвратом задолженности; 

 Вероятность погашения долга дебитором. 

Сумма требований к погашению на дату проведения оценки, определяется по формуле: 

N = (Основная сумма долга + проценты по кредитному договору + штрафные санк-

ции (за просроченную основную сумму и несвоевременную уплату процентов)) – выпла-

ченная часть основного долга – выплаченные проценты. 

В качестве ставки дисконтирования оценщиками используется безрисковая ставка до-

ходности. Безрисковое вложение средств подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего 

получит на вложенный капитал именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвести-

рования средств. Следует отметить, что, говоря о безрисковости вложений, имеется в виду лишь 

относительное отсутствие риска, а не абсолютное.  

Безрисковая ставка Rf 

Под безрисковой ставкой подразумевается ставка, по которой привлекают средства 

наиболее надежные заемщики в условиях конкретной страны. Безрисковая ставка не является 
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абсолютно безрисковой, но предполагает минимальный риск кредитора в конкретном 

государстве.  

Ставка, принимаемая в качестве безрисковой, зависит от валюты расчета: при расчете 

ставки дисконтирования для денежного потока в долларах США в качестве безрисковой ставки 

настоящей используется доходность по 20-летним казначейским облигациям Правительства 

США. Данный выбор обосновывается тем, что произведенные расчеты премии за риск 

акционерного капитала базируются на показателях американского фондового рынка, как 

наиболее развитого и представительного с точки зрения сравнимых активов. Выбранный период 

в 20 лет сопоставим с периодом, в течение которого инвесторы обычно сохраняют свои 

инвестиции в акции. Кроме того, доходность 20-летних казначейских облигаций Правительства 

США используется агентством Ibbotson Associates для расчета премии за риск инвестирования в 

акционерный капитал. 

При расчете ставки дисконтирования для денежного потока в рублях безрисковая ставка 

также должна быть учтена в рублях, для того чтобы включить рублевую инфляцию. Одним из 

вариантов, который может быть использован оценщиками, является пересчет долларовой 

безрисковой ставки (ее описание приведено выше) на основании форвардных обменных курсов. 

Отрицательными моментами здесь являются высокая волатильность обменного курса и 

отсутствие на российских валютных биржах долгосрочных форвардных контрактов на обмен 

валюты. В связи с этим, Оценщик принял в качестве безрисковой ставки ставку по долгосрочным 

государственным облигациям РФ. 

Таблица 41 Определение безрисковой ставки  

Облигация, выпуск Дата погашения Доходность эффективная, % год. 

ОФЗ-26207-ПД 03.02.2027 7,570% 

ОФЗ-26212-ПД 19.01.2028 7,510% 

ОФЗ-26218-ПД 17.09.2031 7,550% 

ОФЗ-26219-ПД 16.09.2026 7,580% 

ОФЗ-26221-ПД 23.03.2033 7,700% 

ОФЗ-26224-ПД 23.05.2029 7,510% 

ОФЗ-26225-ПД 10.05.2034 7,750% 

ОФЗ-26226-ПД 07.10.2026 7,510% 

ОФЗ-26228-ПД 10.04.2030 7,560% 

ОФЗ-26229-ПД 12.11.2025 7,530% 

ОФЗ-26230-ПД 16.03.2039 7,760% 

ОФЗ-26232-ПД 06.10.2027 7,540% 

ОФЗ-26233-ПД 18.07.2035 7,770% 

ОФЗ-26234-ПД 16.07.2025 7,570% 

ОФЗ-46020-АД 06.02.2036 7,710% 

ОФЗ-46023-АД 23.07.2026 6,780% 

Среднее значение   7,556% 

Источник: 

https://www.rusbonds.ru/comphistory.asp?sec=1&cat=0&calcdate=21%2E07%2E2021&dealsinday=0&bdur=0&bye

ff=0&bspred=0&amm=0&rate=0&bcr=0&ex=0&go=1&s=1&d=1&p=2#rslt 
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Затраты, связанные с возвратом задолженности включают в себя такие основные элемен-

ты, как: 

 Судебные издержки по истребованию дебиторской задолженности; 

 Оплата услуг юристов, консультантов и иных специалистов; 

 Иные расходы, связанные с возвратом задолженности. 

При этом при расчете данного параметра должны учитываться, только расходы, которые 

будет нести потенциальный покупатель задолженности по ее получению от дебитора. Средний 

уровень таких затрат составляет от 1% до 10% от балансовой стоимости задолженности. 

 

Под вероятностью возврата долга понимается величина, учитывающая степень платеже-

способности и заемщика и другие факторы, характеризующие особенности конкретной задол-

женности. Вероятность возврата долга представляет собой скидку, которая возникает в момент 

уступки права требования долга, с номинальной (балансовой) суммы задолженности и выражает-

ся в долях от этой суммы. 

Вероятность возврата долга заемщиком определяется на основе анализа факторов, ока-

зывающих влияние на величину ликвидационной стоимости дебиторской задолженности. При 

этом каждому фактору присваивается определенный вес с учетом его важности для оценки веро-

ятности возврата долга. 

Этапами определения вероятности возврата долга дебитором являются: 

 Принятие исходных допущений, на основе которых будут проводиться дальнейшие 

расчеты. 

 Определение перечня факторов, влияющих на вероятность возврата долга. 

 Проверка статистической зависимости между факторами и уровнем возврата долга. 

 Интерпретация полученной статистической зависимости и определения алгоритма 

расчета вероятности возврата долга. 

 

Формирование перечня факторов. 

Перечень конкретных факторов риска, оказывающих влияние на вероятность возврата 

долга определяется на основе анализа теоретических предпосылок анализа и оценки дебиторской 

задолженности и анализа существующих в настоящее время методик, посвященных данным во-

просам, а также на основе информации, полученной от антикризисных управляющих и экспертов 

кредитных отделов банка. 

Первоначальный перечень включает 10 факторов риска: 

 Решения судебных органов; 

 Тип заемщика; 
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 Наличие залога; 

 Наличие поручительства; 

 Финансовое состояние заемщика; 

 Тип задолженности; 

 Стабильность дохода заемщика; 

 Вид процентных ставок; 

 Темпы инфляции с момента возникновения обязательств; 

 Уровень девальвации рубля по отношению к доллару США с момента возникнове-

ния обязательств. 

 

Фактор «Решения судебных органов».  

В случае вынесения судебного решения об отказе кредитору в возврате задолженности и 

вступления такого решения в законную силу, дебиторская задолженность подлежит списанию, 

поэтому в рамках данной методики такой случай не рассматривается. Как показывает практика 

рассмотрения исков о взыскании задолженности, решения арбитражных судов первой инстанции 

часто отменяются вышестоящими судебными органами, поэтому решение суда об отклонении 

или об удовлетворении иска кредитора не может считаться окончательным до вступления его в 

законную силу. Стоит отметить и такую возможность, как неполное удовлетворение требований 

истца, то есть, например, полное признание основной суммы долга и процентов по нему, но ча-

стичное признание штрафных санкций и т.п. Данный факт может привести к изменению общей 

суммы оцениваемой задолженности, что должно быть учтено при проведении работ по анализу и 

оценке. 

 

Фактор «Тип заемщика».  

Наиболее рискованными заемщиками являются физические лица, т.к. погашение задол-

женности осуществляется физическими лицами, как правило, в форме удержаний из заработной 

платы, которая может значительно колебаться во время срока кредитования, обращение взыска-

ния на имущество физического лица возможно в редких случаях и только по решению суда.  

Государственные или муниципальные органы исполнительной власти также являются 

рискованными заемщиками. Данное утверждение не противоречит тому факту, что вложения в 

государственные ценные бумаги рассматривается как безрисковое вложение средств.  

Признание государственных или муниципальных органов исполнительной власти риско-

ванными заемщиками обусловлено тем, что заемщик может найти множество оснований для от-

каза от исполнения обязанностей по погашению кредита (например, кредит получен прежней ад-

министрацией на нерыночных условиях, неправильно оформлены документы, кредитором не 
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выполнены встречные условия, оговоренные при выдаче кредита и т.п.) и истребовать задолжен-

ность в судебном порядке крайне сложно. Кроме того, достаточно часто такие кредиты выдаются 

по не совсем экономическим мотивам, например, банк выдавал кредит муниципальному органу 

власти не с целью получения прибыли, а с целью получения преимуществ для ведения бизнеса на 

территории этого города. После объявления банка банкротом и введения конкурсного управле-

ния, муниципалитет такие неформальные соглашения мог вполне перестать выполнять. Истребо-

вать задолженность у муниципальных органов бывает сложно даже Центральному Банку РФ, ко-

торый проиграл уже 40 подобных исков.  

Даже в том случае, если судебное решение будет вынесено в пользу кредитора, то реаль-

но получить денежные средства можно не сразу, т.к. в бюджете муниципального образования на 

текущий год могут быть не предусмотрены расходы на обслуживание долга.  

Риск кредитования юридических лиц определяется прежде всего наличием у них опреде-

ленной кредитной истории, позволяющей банку судить о степени надежности заемщика. 

 

Фактор «Наличие залога».  

Наиболее рискованны ссуды, по которым залог не был предусмотрен кредитным догово-

ром или договор залога не был оформлен надлежащим образом. При наличии залога, уровень 

риска ссуды определяется степенью его ликвидности.  

В соответствии с Положением ЦБР от 26 марта 2004г. №254-П «О порядке формирова-

ния кредитными организациями резервов на возможные потери по ссудам, по ссудной и прирав-

ненной к ней задолженности» ссуда признается обеспеченной если залог земельных участков, 

предприятий, зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества и (или) оборудо-

вания при наличии устойчивого рынка указанных предметов залога и (или) иных достаточных 

оснований считать, что соответствующий предмет залога может быть реализован в срок, не пре-

вышающий 180 календарных дней с момента возникновения основания для обращения взыска-

ния на залог при условии, что вся юридическая документация в отношении залоговых прав кре-

дитной организации оформлена таким образом, что в ней не содержится условий, препятствую-

щих реализации залоговых прав, а также при условии, что указанный предмет (предметы) залога 

застрахованы залогодателем в пользу кредитной организации, принявшей их в качестве залога по 

ссуде (ссудам). Если предмет залога можно реализовать в течение 1 дня, то такой залог может 

считаться абсолютно-ликвидным, в течение 1 месяца – высоколиквидным, если в течение 2 - 6 

месяцев – среднеликвидным, если в течение более чем 6 месяцев – неликвидным. 

 

Фактор «Наличие поручительства».  
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Поручительство является наряду с залогом одним из основных факторов, определяющих 

обеспеченность ссуды. Риск невозврата кредита по этому фактору определяется прежде всего 

типом поручителя. 

Рискованность поручительства физических лиц и муниципальных органов власти опре-

деляется по приведенным в описании фактора «Тип заемщика» причинам. Качество поручитель-

ства юридических лиц определяется прежде всего их финансовым положением. Наименее риско-

ванным является поручительство государственных органов власти и прежде всего федеральных 

органов исполнительной власти. 

 

Фактор «Финансовое состояние заемщика».  

Тип финансового состояния заемщика необходимо определять на основе анализа его фи-

нансовой отчетности. Классическим способом оценки финансового состояния заемщика высту-

пает финансовый анализ на основе 5-ти групп показателей – платежеспособности, структуры ка-

питала, оборачиваемости, рентабельности, финансовой устойчивости. 

Однако в большинстве случаев у оценщиков нет возможности получить финансовую от-

четность заемщика. В этом случае финансовое состояние следует определять по косвенным при-

знакам: публикациям в СМИ, отраслевым обзорам, письмам в банк с признанием своего неудо-

влетворительного финансового состояния и просьбой пролонгировать кредит и т.п. 

Финансовое состояние таких заемщиков как субъекты РФ и муниципальные образования 

следует определять на основе анализа таких критериев как: 

 Отношение долга субъекта РФ (муниципального образования) к доходам его бюд-

жета; 

 Отношение объема заемных средств к доходам бюджета; 

 Доля собственных средств в общем объеме доходов; 

 Объем собственных доходов бюджета; 

 Отношение дефицита бюджета к доходам бюджета;  

 Доля средств, направляемых в бюджеты других уровней, в расходах бюджета; 

 Доля выделяемых кредитов и бюджетных ссуду в расходах бюджета. 

Данную информацию можно получить из законов о бюджете и отчета об исполнении 

бюджета соответствующего заемщика. 

Можно также воспользоваться информацией о рейтингах кредитоспособности регионов 

РФ, регулярно публикуемых журналом «Эксперт», информационным агентством АК&M и др. 
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Фактор «Стабильность дохода заемщика».  

Стабильность или нестабильность дохода заемщика следует определять также на основе 

его финансовой отчетности, а в случае ее отсутствия на основе экспертных заключений (напри-

мер, доход сельскохозяйственных организаций можно признать сезонным, а доход муниципаль-

ных органов власти стабильным, т.к. он определяется налоговыми платежами) или по косвенным 

признакам. 

 

Фактор «Тип задолженности».  

Данный фактор дополняет фактор «Финансовое состояние заемщика», показывая воз-

можность и желание заемщика исполнять свои обязательства по возврату задолженности в про-

шлом. Риск по этому фактору определен в зависимости от периода просрочки платежей. 

Необходимость введения данного фактора обусловлена тем, что возможность вернуть 

долг, еще не означает добровольное желание заемщика сделать это в максимально короткий 

срок. Достаточно часто заемщик опровергает сам факт существование задолженности в результа-

те чего судебные разбирательства по делу о взыскании долга могут растянуться на достаточно 

большой срок (в отдельных случаях более чем на 2 года). 

 

Факторы «Темпы инфляции», «Уровень девальвации рубля» и «Вид процентных 

ставок».  

Риск по данным факторам определяется в зависимости от того, насколько изменилась 

конъюнктура рынка и условия кредитного договора в период с момента возникновения обяза-

тельств по дату проведения оценки. Также учитывается в какой валюте выражена дебиторская 

задолженность: в рублях или иностранной валюте. 

Факторы «Темпы инфляции» и «Уровень девальвации рубля» имели большое значение в 

период 1998-1999гг., т.к. многие предприятия не могли своевременно обслуживать свои долго-

вые обязательства именно за счет непредсказуемо резкого изменения конъюнктуры рынка. Одна-

ко, поскольку в настоящее время ситуация в экономике России характеризуется стабильностью, 

то влияние данных факторов значительно снизилось, что послужило причиной исключения их из 

дальнейших расчетов. 

Исходя из вышеизложенного возможно составить таблицу факторов, значений факторов 

и соответствующих им величин риска. 
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Таблица 42  Соотношение между факторами и величиной риска возврата выданного кредита. 

№ 

п/п 
Фактор риска Значение фактора 

Величина риска, 

% 

1 

Решения су-

дебных орга-

нов 

Иск в апелляционной инстанции отклонен, кредитором пода-

на жалоба в кассационную инстанцию 
99% 

Иск отклонен, кредитором подана жалоба в апелляционную 

инстанцию 
75% 

Иск к заемщику не подавался 50% 

Иск удовлетворен, заемщиком подана жалоба в вышестоящий 

судебный орган 
25% 

Иск удовлетворен, решение суда вступило в законную силу 0% 

2 Тип заемщика 

Физическое лицо 99% 

Юридическое лицо с неопределенной кредитной историей 75% 

 Муниципальный орган власти 50% 

 Государственный орган власти 25% 

 Юридическое лицо с безупречной кредитной историей 0% 

3 

Финансовое 

состояние за-

емщика 

Крайне неудовлетворительное финансовое состояние, в со-

стоянии банкротства 
99% 

Неудовлетворительное финансовое состояние 75% 

Удовлетворительно е финансовое состояние 50% 

Хорошее финансовое состояние 25% 

Стабильно устойчивое финансовое состояние 0% 

4 Наличие залога 

Нет залога 99% 

Неликвидный залог 75% 

Среднеликвидный залог 50% 

Высоколиквидный залог 25% 

Абсолютно ликвидный залог 0% 

5 
Наличие пору-

чительства 

Нет поручительства 99% 

Поручительство физических лиц 75% 

Поручительство прочих юридических лиц, муниципальных 

органов 
50% 

Поручительство крупных, финансово устойчивых юридиче-

ских лиц 
25% 

Поручительство государственных органов 0% 

6 
Тип задолжен-

ности 

Просроченная более 24 месяцев 99% 

Просроченная от 12 до 24 месяцев 75% 

Просроченная от 6 до 12 месяцев 50% 

Просроченная до 6 месяцев 25% 

Текущая 0% 

7 

Стабильность 

дохода заем-

щика 

Нестабильный 99% 

Сезонный 50% 

Стабильный 0% 

8 
Вид процент-

ных ставок 

Изменяемые в одностороннем порядке кредитором 99% 

Индексируемые 50% 

Фиксированные 0% 

Источник: Лазарев П. Ю. Анализ и оценка дебиторской задолженности в условиях антикризисного управле-

ния: Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.12 Москва, 2006 176 с. РГБ ОД, 61:06-8/1620 

Нижеприведенные рекомендуемые диапазоны весов факторов были определены в кан-

дидатской диссертационной работы Лазарева П.Ю. на основе анализа и оценки задолженности 

более 200 дебиторов, по конкурсных управляющих ОАО «Межкомбанк», ОАО «Инкомбанк», 

ОАО «Промстройбанк» ценовой информации по реализации дебиторской задолженности ком-

мерческих банков в рамках конкурсного производства. 
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Таблица 43 Соотношение между факторами риска возврата выданного кредита и его удельными весами в 

итоговой вероятности. 

№ 

п/п 
Фактор риска 

Диапазон удельных ве-

сов 
Примечания 

1 
Решения судебных 

органов 

20%-40% при вступлении 

судебного решения в за-

конную силу 
Наличие положительного для кредитора судебного 

решения еще не означает реальную возможность взыс-

кания долга 
15%-20% в случае про-

должения на дату оценки 

судебных разбирательств 

2 Тип заемщика 

35%-60% при выдаче кре-

дита физическому лицу 
При выдаче кредита физическому лицу тип заемщика 

является определяющим фактором возврата долга. При 

других типах заемщика определяющими являются 

иные факторы 
5%-10% при выдаче кре-

дита прочим заемщикам 

3 
Финансовое состоя-

ние заемщика 
15% - 50% 

Вес фактора зависит от качества имеющейся у оцен-

щиков информации о финансовом состоянии заемщика 

4 Наличие залога 10% - 20% Веса этих двух факторов должны быть, как правило, 

равны, так как залог и поручительство представляют 

собой в общем случае равноправное обеспечение дол-

га. 
5 

Наличие поручи-

тельства 
10% - 20% 

6 Тип задолженности 5% - 25% 

Данный фактор является дополняющим фактора "Фи-

нансовое состояние заемщика" и его вес в границах 

указанного диапазона определяется обратно пропорци-

онально весу фактора "Финансовое состояние заемщи-

ка" 

7 
Стабильность дохо-

да заемщика 
1% - 5% Веса неосновных факторов определяются исходя из 

полученных весов основных факторов таким образом, 

чтобы сумма весов была равна 100% 8 
Вид процентных 

ставок 
1% - 5% 

Источник: Лазарев П. Ю. Анализ и оценка дебиторской задолженности в условиях антикризисного управле-

ния: Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.12 Москва, 2006 176 с. РГБ ОД, 61:06-8/1620 

 

Далее Оценщиком произведен расчет рисков для оцениваемого размера дебиторской за-

долженности с учетом величин факторов риска, учитывающих индивидуальные особенности 

должника: 

После определения вероятности возврата долга, Оценщиком определена рыночная стои-

мость дебиторской задолженности, исходя из номинальной стоимости долга, вероятности воз-

врата долга, срока реализации. 

 

Таблица 44 Расчет рисков (вероятности возврата) для дебиторской задолженности ООО "ОФОРТ-К" 

Фактор риска Значение фактора 
Вес факто-

ра, % 

Средневзвешенная 

величина риска, % 

Решения судебных органов 0,0% 0% 0,00% 

Тип заемщика 75,0% 5% 3,45% 

Финансовое состояние заемщика 99,0% 20% 19,80% 

Наличие залога 75,0% 5% 3,75% 

Наличие поручительства 99,0% 20% 19,80% 

Тип задолженности 99,0% 20% 19,80% 

Стабильность дохода заемщика 99,0% 30% 30,10% 

Вид процентных ставок - 0% 0,00% 

Сумма   100,0% 96,70% 
Источник: Лазарев П. Ю. Анализ и оценка дебиторской задолженности в условиях антикризисного управ-

ления: Дис. ... канд. экон. наук : 08.00.12 Москва, 2006 176 с. РГБ ОД, 61:06-8/1620; расчеты Оценщика 
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Таблица 45 Расчет рыночной стоимости дебиторской задолженности в рамках доходного подхода 

Наименование должника ООО "ОФОРТ-К" 

Сумма требований к погашению на дату проведе-

ния оценки, руб. 
183 082 818,97 

Вероятность возврата долга, % 3,30% 

Уровень затрат, связанных с возвратом долга, % 3% 

Срок реализации задолженности, мес. 12 

Ставка дисконтирования, % 7,56% 

Рыночная стоимость дебиторской задолженно-

сти в рамках доходного подхода, руб. 
517 470 

Источник: Расчеты Оценщика 

15.4. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ 

Последним этапом оценки любого вида актива, если были использованы несколько оценоч-

ных подходов, является согласование полученных результатов. Веса оценочных подходов опре-

деляются с использованием одного из следующих методов: 

 экспертного метода; 

 метода анализа иерархий. 

Экспертный метод согласования полученных результатов в силу его простоты является 

наиболее распространенным. Метод предполагает экспертное определение весов для дальнейше-

го расчета итогового значения стоимости оцениваемого объекта как средневзвешенного полу-

ченных с использованием различных оценочных подходов результатов. 

Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархического 

представления элементов, определяющих параметры объекта. По сравнению с экспертным мето-

дом он является гораздо более трудоемким. 

Значимость каждого подхода определялась экспертным методом при помощи ранжирова-

ния в порядке возрастания их качества. Для ранжирования выбираются критерии качества, по 

которым сравниваются результаты использования применяемых методов. Стандартные ранги пе-

реводят в коэффициенты весомости: 

m1)S-(n

R-mS
=V

n

in

i
, где 

 Sn – сумма чисел натурального ряда, последний член которого т равен количеству сравнива-

емых результатов;  

 m – количество критериев; 

 Ri – суммарный ранг у результата, полученного с помощью i-го подхода (метода). 

Метод рейтинговой оценки основан на шкале баллов от 1 до 5. Оценщик проанализировал 

подходы по каждому критерию: 
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 Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расче-

ты: сравнительному подходу присваивается балл 5, доходному подходу присваивается балл 

4. 

 Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для 

объекта: в данном случае сравнительному присвоен балл 4, доходному подходу присваивает-

ся балл 5. 

 Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупате-

ля/продавца: сравнительному подходу присваивается балл 4, доходному подходу присваива-

ется балл 4. 

Значения присвоенных балов по каждому критерию приведены ниже: 

Таблица 46 Расчёт веса подходов 

Критерий 

Сравнительный 

подход 

Затратный 

подход 

Доходный 

подход 

Баллы 

Достоверность и достаточность информации, на 

основе которой проводились анализ и расчеты 
5 0 4 

Способность подхода учитывать структуру ценооб-

разующих факторов, специфичных для объекта 
4 0 5 

Способность подхода отразить мотивацию, дей-

ствительные намерения типичного покупате-

ля/продавца 

4 0 4 

Соответствие подхода виду рассчитываемой стои-

мости 
5 0 5 

Итого сумма баллов для данного подхода 18 0 18 

Подход применялся? Да Нет Да 

Сумма баллов 36 

Вес подхода, % 50,0% 0,0% 50,0% 

Источник: расчеты Оценщика 

Таблица 47 Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке 

Наименование контраген-

та 

Рыночная стоимость, рассчитанная с применением: Итоговая ве-

личина стои-

мости, руб. 

затратного подхо-

да 

доходного подхо-

да  

сравнительного под-

хода 

ООО "ОФОРТ-К" Не применялся 517 470 414 972 466 221 
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18. СПИСОК ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ИСТОЧНИКОВ 

Стандарты: 

Учитывая цели и задачи оценки, вид объекта оценки, мы использовали следующие стандарты: 

 Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденные Минэкономразвития 

России за №№ 297-299 от 20 мая 2015 г., ФСО №7, утвержденный приказом Минэкономразвития России 

за №611 от 25 сентября 2014 г. 

 

 Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков – Неком-

мерческого партнерства «Саморегулируемая организация оценщиков «Деловой Союз Оценщиков». 

 

 

Нормативные и методические документы: 

 Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.98 г. (в 

редакции законов от 21.12.2001 г №178-ФЗ, от 21.03.2002 г №31-ФЗ, от 14.11.2002 г. №130,3-ФЗ, от 

10.01.2003 г. №15-ФЗ, от 27.02.2003 г. №29-ФЗ, от 22.08.2004 г. №122-ФЗ, от 05.01.2006 г. №7-ФЗ, от 

27.07.2006 г. №157-ФЗ, от 13.07.2007 г. №129-ФЗ, от 24.07.2007 г. №220-ФЗ, от 30.06.2008 г. № 108-ФЗ, от 

07.05.2009 № 91-ФЗ, от 17.07.2009 № 145-ФЗ, от 27.12.2009 № 343-ФЗ, от 27.12.2009 № 374-ФЗ, от 

22.07.2010 № 167-Ф, а также в соответствии с N 431-ФЗ  «О внесении изменений в федеральный закон 

«Об оценочной деятельности в российской  федерации» и статью 5 федерального закона «О внесении из-

менений в федеральный закон «Об оценочной деятельности в российской федерации» и отдельные зако-

нодательные акты российской федерации» от 28.10.2010 г.). 

 

Другие данные и литература, используемые в отчете: 

 Тарасевич Е.И. Оценка недвижимости. – Спб.: ГТУ. 1997 г. 

 Тарасевич Е.И. Финансирование инвестиций в недвижимость.– С-Пб.: СПбГТУ, 1996 г. 

 Харрисон Генри С. Оценка недвижимости. Учебное пособие / – М.: Дело Лтд, 1995 г. –480с. 

 Оценка недвижимости: Учебник/ под редакцией А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и 

статистика, 2003 г. – 496с.: ил. 

 Рутгайзер В.М., Зарубин В.Н. «Оценка рыночной стоимости недвижимости». Учебное и практическое 

пособие.– М.:Дело, 1998 г. 

 Оценка объектов недвижимости: Теоретические и практические аспекты / Под ред. В.В. Григорьева. – 

М.: ИНФРА-М, 1997 г. – 320с. 

 Вопросы оценки. Профессиональный научно-практический журнал.– М.:РОО. 1996-2004 гг. «Учет раз-

нотипных ценообразующих факторов в многомерных регрессионных моделях оценки недвижимости», 

И.Анисимова, Н.Баринов, С.Грибовский. 

 Иванов В.В. Мерзликина Г.С. "Оценка недвижимости", учеб.пособие, ВолгГТУ, Москва 2004г. 
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  «Справочник оценщика недвижимости. Производственно-складская недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», Приволжский центр финансо-

вого консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, Л.А. Лейфер, 2020 г. 

  «Справочник оценщика недвижимости. Квартиры», Приволжский центр финансового консалтинга и 

оценки, г. Нижний Новгород, Л.А. Лейфер, 2020 г. 

 

19. ПЕРЕЧЕНЬ ПРИЛОЖЕНИЙ 

1. Распечатка интернет-страниц с объектами - аналогами 

2. Копии документов, предоставленных Заказчиком 

3. Сведения об Оценщике и ООО «РК-Профит»: 

 Копия диплома о профессиональной переподготовке Косинцева И.В.; 

 Копия выписки из реестра саморегулируемой организации оценщиков на имя Косинцева И.В.; 

 Копия полиса страхования профессиональной ответственности оценщиков на имя Косинцева И.В.; 

 Копия свидетельства о членстве в саморегулируемой организации на имя Косинцева И.В.; 

 Копия квалификационного аттестата в области оценочной деятельности № 026659-1 от 28 июля 

2021 г. на имя Косинцева И.В.; 

 Копия полиса на юридическое лицо ООО «РК-Профит». 
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Приложение №1. Распечатка страниц интернет-сайтов с информацией по объектам-

аналогам.  
 

Объекты аналоги для расчета стоимости жилых помещений (квартир), расположенных по 

адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, Железнодорожный р-н, пер. Красный. 

Объект аналог №1 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Объект аналог №2 
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Объект аналог №3 
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Объект аналог №4 

 
 

Объект аналог №5 
 

 
 

 

Объекты аналоги для расчета стоимости нежилых помещений(машиномест), 

расположенного по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный. 
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Объект аналог №1 

 
Объект аналог №2 

 
Объект аналог №3 
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Объект аналог №4 
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Объекты аналоги для расчета стоимости встроенных нежилых помещений, расположенных 

по адресу: Свердловская область, г. Екатеринбург, пер. Красный 

Объект аналог №1 

 
Объект аналог №2 
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Объект аналог №3 

 
Объект аналог №4 
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Объекты аналоги для расчета стоимости дебиторской задолжности 
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Приложение №2. Копии документов, предоставленных Заказчиком. 
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