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1 Основные факты и выводы  

ООО «ЭкспертКонсалтинг» было привлечено Мамаевым П.Н. на предмет определе-

ния рыночной стоимости следующего объекта оценки: работ и материалов, необходимых 

для завершения ремонта квартиры, расположенной по адресу: Московская область, посе-

лок Свердловский ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85 

Дата проведения оценки по состоянию на: 24 апреля 2013 г. 

Результаты расчетов, полученные в процессе проведения исследования, а также их 

согласование представлено далее.  

Таблица 1  

 № 

п/п 

Наименова-

ние 

Стои-

мость, 

рассчи-

танная в 

рамках 

затратно-

го подхо-

да, руб. 

Весовой 

коэффи-

циент* 

Стои-

мость, 

рассчи-

танная в 

рамках 

сравни-

тельного 

подхода, 

руб. 

Весовой 

коэффи-

циент 

Стои-

мость, 

рассчи-

танная в 

рамках 

доходного 

подхода, 

руб. 

Весовой 

коэффи-

циент 

Рыночная 

стои-

мость, 

руб. 

1 

Работы со сте-

нами (отделоч-

ные работы) 

22 785,0 1,0 
Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 22 785,0 

2 Работы с полом 19 034,0 1,0 
Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 19 034,0 

3 Двери и окна 14 880,0 1,0 
Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 14 880,0 

4 
Электромон-

тажные работы 
20 770,0 1,0 

Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 20 770,0 

5 
Сантехнические 

работы 
8 680,0 1,0 

Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 8 680,0 

 
Всего стоимость работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, 

причиненного отделке квартиры: 
 86 149,0 

 Итого, округленно:  86 150,0 

 

Результаты, осуществленные в рамках проведения работ по подготовке Отчета об 

оценке, позволяют сделать следующий вывод: 

величина рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для заверше-

ния ремонта квартиры, расположенной по адресу: Московская область, поселок 

Свердловский ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85, по состоянию на дату проведения 

оценки 24 апреля 2013 года, округленно, составляет: 

86 150 (Восемьдесят шесть тысяч сто пятьдесят) рублей 

 

Генеральный директор  

ООО «ЭкспертКонсалтинг» _____________________ /Н.С. Сюлев/ 

        МП 
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2 Введение 

2.1 Сведения о заказчике оценки и об оценщике 

Сведения о заказчике  

Полное наименова-

ние  

гр. Мамаев Петр Николаевич 

Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора 

Оценщик Перов Кирилл Юрьевич 

Членство в СРО 

Является действительным членом Общероссийской обществен-

ной организации «Российское Общество Оценщиков» с 20 января 

2012 г. (регистрационный номер 007880) 

Диплом о получе-

нии образования в 

области оценочной 

деятельности 

Диплом о профессиональной переподготовке ПП- I №167853 от 

25.07.2011 г. ГОУ ВПО «Государственный университет управле-

ния», город Москва. 

Сведения о страхо-

вании профессио-

нальной ответст-

венности оценщика 

Полис ОАО «Государственная страховая компания «ЮГОРИЯ» 

№87-000164-00/5/13 от 20.03.2013 г., срок действия до 20.03.2014 

г. на сумму 5 000 000 рублей. 

Стаж работы в об-

ласти оценки 
Более 10 лет 

Организационно-

правовая форма, 

полное наименова-

ние, ОГРН, дата 

присвоения ОГРН; 

место нахождения 

юридического ли-

ца, с которым 

оценщик заключил 

трудовой договор 

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ  

«ЭКСПЕРТКОНСАЛТИНГ» 

ИНН 7709788715, КПП 770601001 

ОГРН 1087746496155  от 10.04.2008 г. 

Юридический адрес: Россия, 119180, г. Москва, Старомонетный 

пер., д. 8, стр.6-7 

Фактический адрес: Россия, 119180, г. Москва, Старомонетный 

пер., д. 8, стр.6-7 

Р/с 40702810400070000265 в ОАО «СМП Банк» г. Москва, к/с 

30101810300000000503 в отделении №1 Московского ГТУ Банка 

России, БИК 044583503 

Тел. (495) 778-29-59 

Основание прове-

дения работ 

 Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценоч-

ной деятельности в Российской Федерации» (в действую-

щей редакции); 

 Договор на проведение работ по оценке, заключенный ме-

жду ООО «ЭкспертКонсалтинг» и гр.Мамаевым П.Н. 

2.2 Задание на оценку 

Объект оценки Работы и материалы, необходимые для завершения ремонта 

квартиры, расположенной по адресу: Московская область, по-

селок Свердловский ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85. 

Цель оценки  Определение рыночной стоимости объекта оценки 

Предполагаемое ис-

пользование резуль-

татов оценки  

Для предоставления в суд. 
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Оцениваемые права Право собственности на объект оценки 

Применяемый стан-

дарт стоимости 

Рыночная стоимость
1
 

Дата проведения 

оценки по состоянию 

на: 

24 апреля 2013 г. 

Срок проведения 

оценки 
24 – 30 апреля 2013 г.  

Дата составления от-

чета 
30 апреля 2013 г. 

Дата осмотра объек-

та оценки 
24 апреля 2013 г. 

Курс, установленный 

ЦБ РФ на дату оцен-

ки 

31,26 руб./долл.США 

40,84 руб./Евро 

Используемые стан-

дарты 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, 

подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

№1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 20 июля 2007 г. №256; 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды 

стоимости (ФСО №2)», утвержденный Приказом Минэ-

кономразвития России от 20 июля 2007 г. №255; 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об 

оценке (ФСО №3)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 20 июля 2007 г. №254. 

 Стандарты Российского общества оценщиков. 

 

Последовательность 

выполнения работы 

 Заключение с Заказчиком договора об оценке. 

 Установление количественных и качественных характе-

ристик объекта оценки. 

 Анализ рынка, к которому относится объект оценки. 

 Выбор методов оценки в рамках каждого из подходов к 

оценке и осуществление необходимых расчетов. 

 Обобщение результатов, полученных в рамках каждого 

из подходов к оценке и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки. 

 Составление и передача Заказчику письменного отчета. 

Допущения и огра-

ничения, на которых 

должна основывать-

ся оценка 

Отчет об оценке представляет собой документ, в который 

включены данные, использованные Оценщиком, их анализ, и 

отражает мнение Оценщика относительно стоимости объекта 

оценки. 

Основным нормативным документом при проведении настоя-

щей работы являлся Федеральный Закон «Об оценочной дея-

тельности в Российской Федерации». 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционе-

ром, кредитором, страховщиком или должностным лицом юри-

дического лица либо заказчиком или физическим лицом, 

имеющим имущественный интерес в объекте оценки, и не со-

стоит с указанными лицами в близком родстве. 

Размер оплаты услуг Оценщику за проведение оценки объекта 

                                                 
1 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2). 



 

ООО «ЭкспертКонсалтинг», Отчет об оценке рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для завершения ремонта квартиры, располо-

женной по адресу: Московская область, поселок Свердловский ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85 
 

   

6  

оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта 

оценки. 

Все сделанные в настоящем отчете расчеты основываются ис-

ключительно на представленной Заказчиком информации и до-

кументах, а также на сделанных Оценщиком допущениях и 

предположениях. В случае использования дополнительной ин-

формации, Оценщик указывает источник получения такой ин-

формации. Предполагается, что информация, полученная от 

Заказчика и его специалистов, является надежной и достовер-

ной. Оценщик не может гарантировать абсолютную точность 

информации, предоставленной другими сторонами, поэтому 

указывается источник информации. 

Оценщик не принимает на себя ответственность за вопросы 

юридического характера, оказывающие влияние на оценивае-

мое имущество или права собственности на него. В соответст-

вии с условиями договора на оценку, Оценщиком не проводи-

лась какая-либо юридическая экспертиза прав собственности 

на объект оценки. 

Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, 

касающихся объекта оценки способных повлиять на его ры-

ночную стоимость, кроме указанных Оценщиком в данном до-

кументе. 

Оценка была произведена только для указанных в Отчете це-

лей. Настоящий Отчет действителен только в полном объеме, 

любое использование отдельных его частей без их взаимосвязи 

не обязательно будет отражать точку зрения Оценщика. 

Рыночная стоимость признается действительной на дату прове-

дения оценки. Итоговая величина стоимости объекта оценки, 

указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомен-

дуемой для целей совершения сделки, если с даты составления 

отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оцен-

ки или даты представления публичной оферты прошло не бо-

лее 6 месяцев. 

Настоящий документ предназначается исключительно для ис-

пользования Заказчиком и носит конфиденциальный характер, 

разрешение на приведение выдержек из него или иные публич-

ные ссылки на него находится в компетенции Заказчика. 

О личной ответственности согласно ст.307 УК РФ предупреж-

ден ___________________________ /К.Ю.Перов/ 
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2.3 Анализ достаточности и достоверности информации 

В соответствии с требованиями действующего законодательства, информация, ис-

пользованная при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности 

и достоверности (ФСО № 1).  

Информация считается достаточной, если использование дополнительной информа-

ции не ведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведе-

нии оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой вели-

чины стоимости объекта оценки. Настоящим оценщик заявляет, что для оценки объекта 

оценки использована вся имеющаяся в его распоряжении существенная информация, пе-

речисленная/представленная в настоящем отчете. На момент написания отчета какой-либо 

дополнительной информацией Оценщик не располагал. Поэтому Оценщик полагает, что 

информация, использованная при проведении оценки, удовлетворяет требованиям доста-

точности. 

Информация считается достоверной, если данная информация соответствует дейст-

вительности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о ха-

рактеристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении ито-

говой величины стоимости объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах 

обоснованные решения. Для проведения оценки были использованы предоставленные и 

заверенные Заказчиком копии документов. Поэтому Оценщик полагает, что информация, 

использованная при проведении оценки, удовлетворяет требованиям достоверности.  

Вывод 

В соответствии с требованиями действующего законодательства, информация, 

использованная при проведении оценки, удовлетворяет требованиям достаточности 

и достоверности. Таким образом, на момент написания отчета, у оценщика отсутст-

вуют основания утверждать обратное. 

 

2.4 Заявление о соответствии 

 утверждения о фактах, представленные в отчете, правильны и основываются на 

знаниях оценщика; 

 анализ и заключения ограничены только изложенными допущениями и условиями; 

 оценщик не имел интереса в оцениваемом имуществе; 

 вознаграждения оценщика не зависит от какого-либо аспекта отчета; 

 оценка была проведена в соответствии с кодексом этики и стандартами исполните-

ля; 

 образование оценщика соответствует необходимым требованиям; 

 оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией анало-

гичного имущества; 

 оценщик произвел обследование имущества лично; 

 никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в 

подготовке отчета; 
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2.5 Перечень использованных при проведении оценки данных с указа-

нием источников их получения 

Проведение анализа и расчетов, прежде всего, основывалось на информации, полу-

ченной от Заказчика и в ходе независимых исследований, проведенных Оценщиком.  

Предполагается, что информация, представленная Заказчиком или сторонними спе-

циалистами, является надежной и достоверной. Недостаток информации восполнялся све-

дениями из других источников, имеющейся базой данных Оценщика и собственным опы-

том Оценщика. 

 нормативные документы (полный перечень см. в разделе «Список использо-

ванных источников»); 

 справочная литература (полный перечень см. в разделе «Список использо-

ванных источников»); 

 методическая литература (полный перечень см. в разделе «Список исполь-

зованных источников»); 

 Internet – ресурсы (ссылки на сайты см. по тексту Отчета). 

 

2.6 Список использованных источников 

1. Гражданский кодекс РФ. Ч. I - II // Федеральный закон № 15 - ФЗ от 26.01.1996 г. 

2. Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» от 29 июля .1998 г., №135-ФЗ в редакции Федерального закона Россий-

ской Федерации от 14.11.2002 г. №143-ФЗ. 

3. Федеральный закон Российской Федерации «О внесении изменений в Федеральный 

закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»« от 27 июля .2006 г. 

№157-ФЗ. 

4. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к про-

ведению оценки (ФСО №1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. 

№256). 

5. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2) (утв. при-

казом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №255). 

6. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3) (утв. при-

казом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №254). 

7. ССО РОО 1-03-2005 «Общие понятия и принципы оценки (ОППО)»; 

8. ССО РОО 1-05-2005 «Типы имущества»; 

9. ССО РОО 2-01-2005 Стандарт 1. «Рыночная стоимость как база оценки»; 

10. ССО РОО 2-02-2005 Стандарт 2. «Базы оценки, отличные от рыночной»; 

11. ССО РОО 2-03-2005 Стандарт 3. «Составление отчета об оценке»; 
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2.7 Применяемые стандарты оценочной деятельности и обоснование их 

применения 

При проведении данной оценки использовались нормативные документы и феде-

ральные стандарты оценочной деятельности, а также стандарты оценочной деятельности 

установленные саморегулируемой организацией (СРО оценщиков), членом которой явля-

ется Оценщик, подготовивший отчет – Стандарты Общероссийской общественной органи-

зации Российское общество оценщиков (РОО): 

 Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации» (в редакции федеральных законов от 21.12.01 №178-ФЗ, от 

21.03.02 № 31-ФЗ, от 14.11.02 № 143-ФЗ, от 10.01.03 № 15-ФЗ, от 27.02.03 № 29-

ФЗ, от 22.08.04 №122-ФЗ, от 05.01.06 №7-ФЗ, от 27.07.06 № 157-ФЗ, от 05.02.07 № 

13-ФЗ). 

 Федеральный закон Российской Федерации «О внесении изменений в Федеральный 

закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»« от 27 июля 2006 г. 

№ 157-ФЗ. 

 Федеральный закон «О внесении изменений в отдельные законодательные акты 

Российской Федерации по вопросам оценочной деятельности» от 13.07.2007 г. № 

129-ФЗ; 

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1) (утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 

2007 г. № 256); 

 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2)  

(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 255); 

 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО № 3)  

(утв. приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 254). 

Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности РОО: 

 ССО РОО 1-03-2005 «Общие понятия и принципы оценки (ОППО)»; 

 ССО РОО 1-05-2005 «Типы имущества»; 

 ССО РОО 2-01-2005 Стандарт 1. «Рыночная стоимость как база оценки»; 

 ССО РОО 2-02-2005 Стандарт 2. «Базы оценки, отличные от рыночной»; 

 ССО РОО 2-03-2005 Стандарт 3. «Составление отчета об оценке»; 

 ССО РОО 3-01-2005 Методическое руководство по оценке 1 (МР 1) «Оценка стои-

мости недвижимого имущества»; 

Использование указанных стандартов оценки допускалось в случаях необходимости 

применения и их соответствия (идентичности, адекватности) требованиям отечественных 

законодательных и нормативных правовых актов. 
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2.8 Определение применяемого вида стоимости 

Рыночная стоимость
2
  наиболее вероятная цена, по которой данный объект может 

быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда сторо-

ны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине 

цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

 одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

 стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих инте-

ресах; 

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и  при-

нуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны 

не было; 

 платеж за объект выражен в денежной форме. 

2.9 Общие понятия и определения, соответствующие общим понятиям 

и определениям, обязательным к применению 

 К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых  

законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском оборо-

те. 

 При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагае-

мая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной 

или планируемой сделки 

 При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина це-

ны объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным ви-

дом стоимости Совершении сделки с объектом оценки не является необходимым 

условием для установления его стоимости.  

 Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согла-

сования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных 

подходов к оценке 

 Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 

общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, по-

зволяющая на основе существенной для данного метода информации определить 

стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке 

 Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является 

дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в со-

ответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки являет-

ся обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно 

пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством 

Российской Федерации установлено иное 

 При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, 

требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную 

покупателем за объект оценки 

                                                 
2 Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2). 
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 Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на откры-

тый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним 

 При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее ве-

роятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на 

открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разум-

но, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не от-

ражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

      одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая 

сторона не обязана принимать исполнение; 

       стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действу-

ют в своих интересах; 

      объект оценки представлен на открытом рынке посредством публич-

ной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

      цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект 

оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сдел-

ки с чьей-либо стороны не было; 

      платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

2.10 Документы, используемые оценщиком и устанавливающие количе-

ственные и качественные характеристики объекта оценки 

 Акт осмотра объекта оценки по состоянию на 24 апреля 2013 г. 

 Договор подряда на осуществление ремонтных работ от 18.08.2011 г., между ООО 

«Король» и Мамаевым П.Н. 
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3 Точное описание объекта оценки с приведением ссылок на 

документы, устанавливающие количественные и качест-

венные характеристики объекта оценки 

3.1 Описание объекта оценки 

Характеристика жилого дома (см. Приложение 2) 

 
 

Жилой дом расположен в поселке Свердловский Щелковский район Московской об-

ласти, в 30 км. от МКАД. 

Характеристика квартиры: 

Этаж: 10 

Год постройки: 2011 

Назначение: Жилой 

Тип дома: Кирпичный 

Общая площадь: 55,2 кв.м. 

Номер квартиры: 85 

 

Объектом оценки является: работы и материалы, необходимые для завершения ре-

монта квартиры, расположенной по адресу: Московская область, поселок Свердловский 

ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85. 

 

Характеристика отделки квартиры (см. Приложение 3) 

 

Фотографии объекта оценки приведены в Приложении 4 настоящего отчета. 

Не выполнены работы:  

1. Не установлены розетки, выключатели, регуляторы теплого пола, электрощиток. 

Сомнения по проложенной электропроводке.  

Месторасполо-

жение дома 
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2. Не установлены дверные блоки с наличником и скобяными изделиями  

3. Не до конца выполнены работы по укладке керамогранита на пол и облицовка 

стен керамогранитом, затирка швов.  

4. Не качественно выполнена укладка ламината (из-за некачественной установки ба-

тареи в маленькой комнате, ламинат необходимо заменить)  

5. Не установлено сантехническое оборудование (подвесной унитаз, ванна, мойдо-

дыр, полотенцосушитель и т. д.)  

6. В маленькой комнате не до конца выполнена оклейка обоев под покраску и с бра-

ком покрашена одна из стен.  

7. Не установлены плинтуса.  

8. Не установлена принудительная вентиляция. 

На плане порядковый номер квартиры 7 (Приложение 4). 

Текущее использование объекта недвижимости: может быть использован по прямо-

му назначению, ремонт в вышеуказанном объекте недвижимости может быть произведен 

без отселения жильцов квартиры. 
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4 Краткий обзор рынка жилой недвижимости Подмосковья3 

В 3 квартале 2012 года количество квартир, выставленных на продажу на вторичном 

рынке Московской области, увеличилось на 2,9%, что соответствует 55 тыс. квартир. По 

отношению к показателям августа объём предложения больше на 1,5%. Количество квар-

тир на рынке вторичного жилья Подмосковья продолжает увеличиваться и эта тенденция 

наблюдается на протяжении последних лет. Лишь небольшое уменьшение мы могли на-

блюдать в июле, связанное с фактом изменения границ Московской области и выхода из 

объёма предложения целого ряда ЖК, которые расположены теперь уже на территории 

«Новой Москвы», но уже в августе всё вернулось на исходные позиции. 

По отношению к аналогичному периоду 2011 года число квартир на вторичном рын-

ке увеличилось на 10,3%. На основании выше приведенных данных можно сделать заклю-

чение о том, что уровень предложения на вторичном рынке Подмосковья показывает ста-

бильную динамику роста, которая сохранится в ближайшее время, что, безусловно связа-

но с вводом в эксплуатацию новых объёмов жилья. 

 

 

В зависимости от удаленности в 3 квартале 2012 года по-прежнему наибольшее чис-

ло квартир на вторичном рынке представлено в ближнем Подмосковье (до 30 км). 

Наименьшее количество так же традиционно в дальних городах области. За минув-

ший квартал в сравнении с показателями 2 квартала увеличение выставленных на продажу 

квартир наблюдалось в городах спутниках на 0,9%, в городах расположенных в зоне уда-

лённости от 6 до 30 км. на 0,7%, а вот в городах расположенных в зоне от 31 – 60 км. и в 

дальнем Подмосковье произошло уменьшение на 1,2% и 1% соответственно. За прошед-

ший сентябрь количество выставленных на продажу квартир увеличилось в городах спут-

никах и 16-30 километровой зоны на 0,3% и 1,2% соответственно в городах расположен-

ных в зоне от 6-15 км., а по всем остальным городам наблюдается снижение от 0,4% (31-

60 км.) до 1,5% в городах расположенных в зоне удалённости от 61 км. 

 

                                                 
3 http://www.peresvet.ru/temptext/1351161739926.pdf 
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В зависимости от направления в 3 квартале 2012г. структура предложения выглядит 

следующим образом: наибольший объём предложения на юге и востоке. Наименьший 

объем традиционно представлен на юго-западе, западе и северо-западе области. 

Количество выставленных на продажу квартир увеличилось от 0,2% на западе до 

1,3% на юге области, на востоке, северо-востоке и юго-западе, напротив, объём умень-

шился на 0,8%, 1,2% и 1,6% соответственно. В сентябре объём предложения увеличился 

от 0,3% на западе до 3,9% на северо-востоке, уменьшение наблюдается от 0,1% на северо-

западе и юго-западе до 2,9% на юге. 

В зависимости от типа дома в целом в 3 квартале, наибольший объем предложения 

представлен в панельных (43,6%) и кирпичных (37,9%) домах. Наименьший объем квар-

тир традиционно для вторичного рынка представлен в монолитных домах 18,5 %. 

За прошедший квартал объем предложения уменьшился в кирпичных и монолитных 

домах на 0,3% и 2,2% соответственно, в панельных напротив увеличился на 2,5%. В сен-

тябре по сравнению с августом значительных изменений в структуре предложения в зави-

симости от типа дома не наблюдалось. 

В зависимости от типа квартир в 3 квартале в сравнении с показателями 2 квартала 

уменьшилось количество 2-комнатных и 3-комнатных квартир на 0,3% и 0,1% соответст-

венно, а количество 1-комнатных квартир увеличилось на 0,3%, объём многокомнатных 

квартир не изменился. В сентябре в структуре предложения в зависимости от типа квар-

тир значительных изменений не наблюдалось. 

 

Ценовая политика 
Средний уровень цены кв. м. в 3 квартале на вторичном рынке Московской области 

составил 2 560 $/м2 или 81 920 р./м2 ($ = 32 р. курс WinNER). В сравнении с данными 2 

квартала цена в рублях увеличилась на 2,5%. За минувший месяц цена кв. м. в рублях уве-

личилась на 1,8%. Вторичный рынок жилья в Московской области продолжает показывать 

уверенную динамику роста цены кв.м., несмотря на изменение границ Московской облас-

ти, произошедшие в минувшем квартале. 
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В зависимости от удаленности за прошедший 3 квартал в рублях цена метра увели-

чилась во всех городах Подмосковья от незначительных 0,7% в городах спутниках до бо-

лее значительных 2,5% в городах, расположенных на удалённости 31-60 км. За минувший 

месяц снижение цены кв.м. наблюдалось, лишь в наиболее удалённых от Москвы городах 

- на 1,1%. Во всех остальных городах Подмосковья наблюдается рост от 0,3% в городах 

расположенных в зоне удалённости от 31 до 60 км. до 1,6% в городах спутниках. 

В зависимости от направления в 3 квартале самые значительные изменения по росту 

цены кв.м. наблюдаются на востоке (7,1%), западе (4,6%) и северо – западе области (4%) 

по оставшимся направлениям менее значительный рост от 2,3% на северо – востоке до 

3,5% на юге области. Понижение цены наблюдается на севере области (2,4%) и самое зна-

чительное в квартале уменьшение цены на 13,9% произошло на юго - западе области. 

Столь значительное уменьшение цены на юго – западном направлении связано, прежде 

всего, с изменением границ области, что в свою очередь оказало значительное влияние на 

юго-запад области, поскольку из состава предложения вышли городской округ Троицк и 

городские поселения Коммунарка и Московский. За минувший месяц по всем направле-

ниям наблюдается рост цены кв.м. от 0,1% на юго – западе до 3,6% на северо –востоке об-

ласти. 

В зависимости от типа дома 3 квартале 2012 года цена метра в рублях увеличилась 

по всем типам домов. Самое значительное увеличение наблюдается по кирпичным домам 

4,9 %, в панельных 4% и в монолитных 2,7%. За прошедший сентябрь по всем типам до-

мов наблюдается практически одинаковое увеличение цены кв.м. на 1,5% по каждому из 

типов домов. 

В зависимости от типа квартир за прошедший 3 квартал 2012г. в рублях цена метра 

повысилась по всем типам квартир от 3,8% (многокомнатные) квартиры до 4,5% (1- ком-

натные). По 2-комнатным и 3-комнатным квартирам рост цены кв.м. составил 4,3% и 3,9% 

по каждому из типов квартир соответственно. В сентябре рост цены кв.м. также наблю-

дался по всем типам квартир от 1,6% по 3-х комнатным квартирам до 2% по 2- комнатным 

квартирам. 

 
 

В 3 квартале 2012 года средняя стоимость квартиры на вторичном рынке Подмоско-

вья составила 144 523$ или 4 624 750 ($=32р. по данным WinNER). За прошедший квартал 

средняя стоимость квартир на вторичном рынке Подмосковья выросла на 2,7%. По дан-

ным сентября стоимость выросла за месяц на 2,1%. 

 

Данные «Новой Москвы» 

Средняя цена кв. м. за прошедший 3 квартал в районах «Новой Москвы» составляет 

96 182 рубля ($ = 32 р., курс WinNER), что превышает среднюю цену квадратного метра в 

городах Подмосковья за 3 квартал на 17,4%. За прошедший сентябрь цена квадратного 

метра выросла на 2,2%. Квартальные показатели роста средней цены кв.м. в городах «Но-

вой Москвы» практически пропорциональны показателям роста цены кв.м. в 
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Подмосковных городах (цена кв. м. за квартал увеличилась на 2,5%). Средняя стои-

мость квартир в городах «Новой Москвы» за минувший квартал составила 5 654 933 руб. 

За минувший квартал количество квартир на вторичном рынке «Новой Москвы» со-

ставило 3 169 квартир. В сентябре в продаже было 2 975 квартир – это на 7,6% меньше 

чем в августе. 

Структура предложения по типам квартир. В третьем квартале самая большая доля 

квартир 1-комнатные 40,8%, 2-комнатные квартиры составили 35,2% от общего объёма 

предложения и 3-комнатные 20,6%, самая незначительная доля многокомнатных квартир 

3,4%. Однокомнатных квартир в районах «Новой Москвы» в сравнении со структурой 

предложения Подмосковных городов в 3 квартале больше на 7%, 2-комнатных, 3-х ком-

натных и многокомнатных квартир меньше на 1,4%, 4,8% и 0,7% соответственно. За про-

шедший месяц в объёме предложения увеличились доли 1-комнатных квартир и 3-

комнатных на 0,8% и 0,2% соответственно, доли 2-комнатных и многокомнатных квартир 

уменьшились на 0,9% и 0,2% соответственно по каждому из типов квартир. 

В структуре предложения по типу домов преобладают монолитные дома, их доля со-

ставляет 44,3%, далее панельные дома 36,4% и кирпичные 17,4% от общего количества. В 

сравнении с данными Подмосковья в 3 квартале в районах «Новой Москвы» панельных 

домов меньше на 10,6%, кирпичных на 20,5%, а доля монолитных домов значительно пре-

вышает показатели вторичного рынка Московской области на 31,1%. За прошедший ме-

сяц увеличились доли панельных и кирпичных домов на 2,1% и 1,8% соответственно, а 

доля монолитных домов сократилась на 3,9%. 

 

Резюме 

-В 3 квартале 2012 года количество квартир, выставленных на продажу на вторич-

ном рынке Московской области, увеличилось на 2,9%, что соответствует 55 тыс. квартир. 

Количество квартир на рынке вторичного жилья Подмосковья продолжает увеличи-

ваться, и эта тенденция наблюдается на протяжении последних лет. Лишь небольшое 

уменьшение мы могли наблюдать в июле, связанное с фактом изменения границ Москов-

ской области и выходом из объёма предложения целого ряда ЖК, которые расположены 

теперь уже на территории «Новой Москвы», но уже в августе всё вернулось на исходные 

позиции. 

-В зависимости от удалённости в 3 квартале 2012 года по-прежнему наибольшее 

число квартир на вторичном рынке представлено в ближнем Подмосковье (до 30 км). 

Наименьшее количество так же традиционно в дальних городах области. В зависи-

мости от направления в 3 квартале 2012г. структура предложения выглядит следующим 

образом: наибольший объём предложения на юге и востоке. Наименьший объем традици-

онно представлен на юго-западе, западе и северо-западе области. 

-Средний уровень цены кв. м. в 3 квартале на вторичном рынке Московской области 

составил 2 560 $/м2 или 81 920 р./м2 ($ = 32 р. курс WinNER). В сравнении с данными 2 

квартала цена в рублях увеличилась на 2,5%. За минувший месяц цена кв. м. в рублях уве-

личилась на 1,8%. Вторичный рынок жилья в Московской области продолжает показывать 

уверенную динамику роста цены кв.м., несмотря на изменение границ Московской облас-

ти, произошедшие в начале минувшего квартала. В 3 квартале 2012 года средняя стои-

мость квартиры на вторичном рынке Подмосковья составила 144 523$ или 4 624 750 

($=32р. по данным WinNER). За прошедший квартал средняя стоимость квартир на вто-

ричном рынке Подмосковья выросла на 2,7%. По данным сентября стоимость выросла за 

месяц на 2,1%. 

Средняя цена кв. м. за прошедший 3 квартал в районах «Новой Москвы» составляет 

96 182 рубля ($ = 32 р., курс WinNER), что превышает среднюю цену квадратного метра в 

городах Подмосковья за 3 квартал на 17,4%. За прошедший сентябрь цена квадратного 

метра выросла на 2,2%. Квартальные показатели роста средней цены кв.м. в городах «Но-

вой Москвы» практически пропорциональны показателям роста цены кв.м. в Подмосков-

ных городах (цена кв. м. за квартал увеличилась на 2,5%). За минувший квартал количест-
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во квартир на вторичном рынке «Новой Москвы» составило 3 169 квартир. В сентябре в 

продаже было 2 975 квартир – это на 7,6% меньше чем в августе. 
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5 Российский рынок  строительных и отделочных материалов 

В 2012 г. в целом в промышленности строительных материалов сохранялась 

тенденция роста объемов производства.  

Индекс промышленного производства в отрасли за 2012 год по сравнению с 

аналогичным периодом 2011 года составил 105,3% (в целом по отраслям 

промышленности страны - 106,0%, в том числе в электроэнергетике - 100,3%, в топливной 

промышленности - 107,1%, в черной металлургии - 105,0%, в цветной металлургии - 

103,6%, в химической и нефтехимической промышленности - 107,4%, в машиностроении 

и металлообработке - 111,7%, в лесной, деревообрабатывающей и целлюлозно-бумажной 

промышленности - 103,0%, в стекольной - 119,4%, в легкой - 92,5%).  

Производство цемента возросло на 11,3%, мягких кровельных материалов - на 

10,7%, стеновых материалов - на 2,2%, сборного железобетона - на 4,3%, строительных 

нерудных материалов - на 1,7%.  

Продолжился рост производства ряда отделочных материалов. Так, выпуск 

керамической глазурованной плитки для внутренней облицовки стен увеличился на 7,1%, 

керамической плитки для полов - на 27,2%, линолеума - на 9,9%. Существенно 

увеличилось производство стекла листового термополированного - на 17,7%, санитарных 

керамических изделий - на 9%.  

В то же время по ряду материалов за этот период произошло значительное падение 

производства. Так, производство стекла листового строительного сократилось на 5,6%, 

минеральной ваты и изделий из нее - на 22,8%.  

Основной причиной снижения производства стекла листового является низкий спрос 

на него из-за ограниченной области применения. Большинство заводов, его 

производящих, выпускают стекло по устаревшей технологии вертикального вытягивания. 

Такое стекло имеет более высокую себестоимость и более низкое качество по сравнению с 

общепринятой в мировой практике технологией формования ленты стекла на поверхности 

расплавленного металла (флоат-процесс).  

Сухие строительные смеси 

Сухие смеси для выравнивания полов имеют сложный состав на основе связующего 

материала (цемента или гипса) с добавлением минеральных наполнителей и 

модифицирующих полимерных добавок. Присутствие модификаторов способствует 

качественной склейке с основанием, обеспечивает повышенную эластичность, 

подвижность и способность затворенного раствора к самовыравниванию. В результате 

покрытие практически не усаживается, отличается твердостью и высоким 

сопротивлением. До недавнего времени на российском рынке была представлена 

преимущественно продукция всемирно известных зарубежных производителей, таких как 

Semin, EMFI (Франция), Optiroc (торговые марки "Ветонит" и "Серпо", Финляндия), 

Henkel Bautechnik (марка Ceresit), Lugato Chemie, Knauf (Германия), Atlas (Польша). 

Теперь выпуск сухих смесей для выравнивания полов налажен у таких отечественных 

производителей, как "Альфа-Пол", "Старатели", "ОТЛИ" (торговая марка "Плитонит"), 

"Глимс-Продакшн", "Петромикс", "КРЕПС", "Мастерок", Опытный завод сухих смесей 

(торговая марка БИРСС).  
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Рисунок 1 Доли рынка марок модифицированных ССС в России  

 
 

В 2003 г. в Коломне (Московская область) был открыт завод по производству сухих 

строительных смесей (ССС) марки Ceresit, принадлежащий дочерней компании немецкого 

концерна Henkel - ООО "Henkel Bautechnik". Данное производство, с мощностью 100 

тысяч тонн ССС в год, является типовым для концерна Henkel. Выпускает клеи для 

плитки, материалы для систем утепления, выравнивающие массы для полов, грунтовки, 

штукатурки и т. д. Инвестиции в строительство составили около 6 млн. евро. 

В 2004 г. в Красногорске (Московская область) был открыт завод по производству 

сухих строительных смесей компании Knauf. Объем капитальных вложений составил 20 

млню евро. Завод производит штукатурные составы, клеи для плитки из керамики и 

природного или искусственного камня, смеси для стяжек и кладки кирпича, специальные 

составы для затирки кладочных швов, а также грунтовочные составы для различных 

поверхностей. Компания также планирует построить заводы в других регионах России. В 

частности, компания намерена построить завод по производству строительного гипса в 

Новомосковске, а также завод по производству гипсокартонных листов в Санкт-

Петербурге, объем вложений в который оценивается в 38 млн евро. Также компания 

планирует построить еще один гипсовый завод в Красногорске. Не так давно было 

запущено дочернее предприятие еще одного зарубежного производителя - компании Atlas. 

Мощности завода достаточно велика - около 100 тыс. тонн смесей в год.  

По данным компании "Строительная информация", уже в середине 2012 года ряд 

крупных производителей зафиксировал замедление темпов прироста объемов продаж в 

1,2-1,5 раза в сравнении с аналогичным периодом прошлого года. И связывают они это с 

постепенным насыщением рынка и увеличением числа новых производителей.  

Подвесные потолки 

Объем рынка подвесных потолков в России оценивается в 25-30 млн. кв. м в год. На 

рынке присутствуют как российские, так и иностранные производители. Иностранные 

компании целиком занимают нишу потолочных панелей из минераловолокна. В России 

эта продукция не производится. Отечественные производители выпускают реечные 

потолки из алюминиевого профиля, а также подвесные системы. 

Напольные покрытия 

В зависимости от материала изготовления линолеум делят на два вида: натуральный 

и ПВХ-покрытия. Натуральный линолеум изготавливается только из натуральных 

природных материалов - льняного масла, древесной муки, натуральных смол, известняка, 

природных цветовых пигментов, обычно на джутовой основе. Благодаря своему составу 

такой линолеум обладает антибактериальными свойствами, кроме того, он 

износоустойчив, антистатичен, трудновоспламеняем, устойчив к действию жировых 

пятен, его можно использовать для полов с подогревом. Лидером по производству этого 

вида линолеума является австрийская компания Forbo, которая контролирует 60% 

мирового рынка. Натуральный линолеум изготавливается также компаниями Sommer и 
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DLW. Стоимость натурального линолеума гораздо выше, чем ПВХ-покрытий, и 

составляет 15-20 евро за 1 кв. м.  

ПВХ-покрытия в свою очередь подразделяются на следующие виды:  

 Бытовой линолеум. Характеризуется толщиной 1,5-3 мм и слоем износа 

0,15-0,35 мм (который может и отсутствовать). 

 Полукоммерческий линолеум. Он гораздо прочнее, чем бытовой, но 

уступает по своим характеристикам коммерческому. Выпускается в рулонах 

шириной от 2 до 4 м. На линолеум такого вида предоставляется гарантийный срок 

от 7 до 20 лет в зависимости от компании-изготовителя. Применяется в офисных 

помещениях и общественных местах с невысокой нагрузкой и малой 

проходимостью. 

 Коммерческий линолеум представляет собой покрытие повышенной 

износостойкости. В отличие от остальных видов, он прокрашивается по всей 

толщине и имеет более толстый защитный слой. Применяется, как правило, в 

общественных зданиях, где проходит большой поток людей и напольное покрытие 

должно обладать достаточным уровнем износостойкости. Его также можно 

применять и в жилых зданиях, однако из-за высокой цены (10-40 евро за 1 кв. м) 

его применение в жилых зданиях, где можно обойтись менее износостойким и 

недорогим линолеумом, весьма ограниченно. 

На российском рынке линолеума достаточно широко 

представлены как иностранные, так и отечественные 

производители. Среди иностранных компаний на рынке 

линолеума наиболее широко представлены следующие:  

 международный концерн Tarkett Sommer;  

 группа Forbo - включает в себя 40 заводов, 

расположенных в 12 странах;  

 Armstrong-DLW - образовалась путем слияния в 1998 

г. двух компаний: Armstrong World Group и DLW 

Aktiengesellschaft, имеет свои заводы в 14 странах мира;  

 Gerflor, Франция;  

 Jutekc, Словения;  

 Polyflor, Великобритания;  

 Upofloor, Финляндия;  

 Domofloor, Бельгия;  

 Grabofloor, Венгрия. 

Раньше считалось, что импортный линолеум лучше, чем отечественный. Однако 

такое отставание по качеству уже давно не имеет места. В настоящее время продукция 

отечественных компаний не уступает по своим характеристикам европейским 

производителям и заметно предпочтительнее по цене.  

Крупнейшие российские производители линолеума: 

 ЗАО "Таркетт" (Самарская обл.)  

 ОАО "Мосстройпластмасс" (Мытищи, Московская обл.)  

 ООО "Комитекс ПОЛИЛАН" (Республика Коми, г. Сыктывкар)  

 ОАО "Стройполимер" (Московская обл.)  

 ООО "Линолеум" (Москва)  

 ЗАО работников "Народное предприятие "Завод Искож" (г. Йошкар-Ола)  

 ООО "Полилайн" (Великий Новгород)  

 ОАО "Буммаш" (Ижевск)  

 ОАО "Химволокно" (Тульская обл.)  

 ОАО "Ливныпластик" (Орловская обл.) 

Лидирующие позиции на российском рынке линолеума занимают следующие ком-

пании: 

 Tarkett-Sommer International (международная компания, филиал - г. Отрад-

ный)  
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 "Стройпластмасс" (Ульяновская область, с. Полдомасово)  

 "Стройполимер" (Санкт-Петербург, г. Колпино)  

 Forbo (Транснациональная компания)  

Лакокрасочные материалы 

В настоящее время в России производится около 2 тыс. наименований лакокрасоч-

ных материалов. При этом импортная продукция занимает 35-40% объема российского 

рынка. Вместе с тем емкость данного сегмента российского рынка строительных и отде-

лочных материалов такова, что для полного покрытия всех потребностей страны все ещё 

недостаточно совместных усилий отечественных и зарубежных производителей. В России 

в отрасли лакокрасочных материалов работает около 100 заводов суммарной мощностью 

более 2,5 млн. т материалов в год. При этом около 60% производимой продукции выпус-

кают 12 крупных предприятий. Загрузка мощностей в среднем по отрасли колеблется на 

уровне 23%.  

Лакокрасочные материалы (ЛКМ) являются одним из самых ликвидных продуктов 

химической отрасли. Для их рынка характерен высокий уровень конкуренции. Но особый 

накал приобрела борьба за сбыт между отечественными и зарубежными производителями 

ЛКМ. На российском рынке ЛКМ лидирующее положение занимают отечественные про-

изводители. Их доля оценивается в 60-65%. Причиной такого положения является серьез-

ная разница в цене между отечественными и импортными красками, которая может со-

ставлять от 2 до 10 раз. Тем не менее иностранные марки также присутствуют на россий-

ском рынке. Наиболее серьезные позиции - у компаний "Тиккурила", "Дюфа" и "Капо-

рол". 

Крупнейшими российскими производителями, по данным компании "Строительная 

информация", являются: 

1. ООО "ТЕКС" (Санкт-Петербург). Предприятие создано в 1994 г. В 

настоящий момент занимает 10% российского рынка ЛКМ строительного назначе-

ния. "ТЕКС" является лидирующей маркой Северо-Западного региона России по 

группе ЛКМ строительно-бытового назначения - 72,3% строительных организаций 

региона используют краски "ТЕКС" (по данным компании). Продукция выпускает-

ся под маркой "ТЕКС".  

2. ЗАО "Эмпилс" (Ростов-на-Дону). Продукция выпускается под марка-

ми "Ореол", "Эмпилс" и "Расцвет", занимает около 8% российского рынка лакокра-

сочных материалов (включая продукцию иностранных производителей). Продук-

ция завода составляет около 13% суммарного производственного объема всех рос-

сийских предприятий отрасли лакокрасочного производства.  

3. ОАО "Лакокраска" и ОАО "Русские краски", входящие в холдинг 

"Ярославские краски" (Ярославль). Предприятие создано в апреле 1999 г. Доста-

точно большую долю в продукции компаний составляют автомобильные краски.  

По оценке компании "Строительная информация", крупнейшим российским произ-

водителем ЛКМ является компания "ТЕКС", поскольку в продукции двух других лидеров 

рынка довольно большую долю составляют различные полуфабрикаты, которые компании 

продают "ТЕКСу".  
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6 Затратный подход 

6.1 Теоретические основы  подхода и Выбор метода в рамках затратно-

го подхода 

Выбор приемлемых методов оценки  

 «Оценщик при проведении оценки обязан использовать  затратный, сравнительный 

и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного 

подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в 

рамках применения каждого из подходов»
4
. 

 «Затратный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки, с учетом  износа устареваний»
 5

. 

Затратный подход основывается на принципе замещения, согласно которому пред-

полагается, что рациональный покупатель не заплатит за данный объект больше той сум-

мы, которую он может затратить на покупку другого объекта с одинаковой полезностью. 

При оценке движимого имущества применение затратного подхода заключается в 

расчете затрат на воспроизводство или замещение точной копии оцениваемого объекта 

или объекта, аналогичного оцениваемому за вычетом потерь стоимости от всех видов из-

носа, обесценения и устаревания. 

Определяемая таким образом стоимость может не совпадать с рыночной стоимо-

стью, так как затраты – не единственный фактор стоимости, на которую также влияют по-

лезность, качество и конкурентоспособность. Тем не менее, встречается немало случаев, 

когда применение затратного подхода оказывается оправданным и даже единственно воз-

можным, например, при оценке машин и оборудования специального назначения, уни-

кальных объектов, изготовленных по индивидуальным заказам и не имеющих аналогов на 

рынке. 

Рыночная стоимость, оцениваемая затратным подходом, является стоимостью вос-

производства, так как при этом определяют, сколько может стоить объект, если его произ-

вели и продали сегодня, то есть при существующем уровне цен. В такой оценке имеется 

элемент условности, так как, во-первых, подобные объекты могут сегодня не произво-

диться и их производство никто не собирается налаживать (поэтому такая оценка будет 

абстрактной) и, во-вторых, если бы даже такое производство сегодня существовало, то в 

нем использовались бы уже новые материалы и технологии. Чем больше возраст оцени-

ваемого объекта, тем больше допущений приходится делать при его оценке затратным 

подходом. 

Затратный подход к движимого имущества практически реализуется в следующих 

методах: 

 Методы, основанные на способах прямого определения затрат: 

1. поэлементный  расчет; 

2. анализ и индексация затрат; 

 Методы, основанные на способах косвенного определения затрат: 

1. метод замещения; 

2. индексный метод; 

3. метод статистического моделирования стоимости; 

4. метод удельных ценовых показателей. 

                                                 
4

 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки. Подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)». 
5
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки. Подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» 
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В соответствии с методологией затратного подхода при оценке имущества, он со-

стоит из следующих этапов: 

 Расчет восстановительной стоимости объекта оценки без учета общего на-

копленного износа. 

 Расчет величины общего накопленного износа. 

 Расчет остаточной стоимости как разница между восстановительной стои-

мостью и общим накопленным износом объекта оценки. 

Учитывая качество предоставленной информации, а также состав и состояние объек-

та оценки Оценщиком было принято решение для определения стоимости объекта оценки 

в рамках затратного подхода использовать метод замещения. 

6.2 Расчет стоимости методом замещения 

Этот метод основан на принципе замещения и заключается в подборе новых объек-

тов, аналогичных оцениваемому по полезности и функциям. Этот метод позволяет на ос-

новании известных характеристик объектов-аналогов рассчитывать стоимость оценивае-

мого объекта. 

Определение рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для заверше-

ния ремонта квартиры, производится путем составления калькуляции затрат в уровне те-

кущих (рыночных) цен. 

После проведения осмотра и замеров поврежденных помещений, оценщик составля-

ет перечень ремонтных работ и материалов, которые необходимы для приведения поме-

щения в состояние оговоренном в Договоре подряда (см.Приложение 3). 

При наличии развитого рынка строительных материалов и большого количества 

фирм, оказывающих услуги по ремонту внутренней отделки, задача оценщика состояла в 

выявлении средних цен на материалы, аналогичные оцениваемым, и средних цен на ре-

монтно-строительные услуги фирм с твердой репутацией, которые стабильно присутст-

вуют на рынке в течение продолжительного времени. 

Информационной основой состава работ и базисных стоимостных показателей по-

служили: информация фирм, находящихся в г.Москва  и предлагающих услуги по ре-

монтно-отделочным работам, в том числе:  

 Группа компаний «Remont-kvartiri.ru» (тел. (495) 772-1882, 772-6585) объединяет 

несколько ремонтных и строительных организаций и предоставляет полный ком-

плекс услуг в области ремонта и отделки квартир и офисов, строительства, а также 

транспортных услуг. 

 ООО «Отделка-Мастер» - генподрядная строительная компания, работающая на 

территории Москвы и Московской области (тел. (495) 229-44-57).  

 Компания «Вира-АртСтрой» работает на рынке ремонтно-строительных услуг с 

1996 года (тел. (495) 730-01-98, 730-01-99). 

Расход материалов, необходимых для производства ремонта, состав работ опреде-

лялся по справочнику «Строительные нормы и правила Российской Федерации Государ-

ственные элементные сметные нормы на ремонтно-строительные работы ГЭСНр-2001»
6
, а 

так же исходя из информации, предоставленной производителями строительных материа-

лов. 

Поиск объектов-аналогов производился Оценщиком в соответствии со следующими 

критериями: 

                                                 
6 Справочник предназначен для определения состава и потребности в ресурсах, необходимых для выполнения ремонтно-строительных 

работ на объектах ремонта и реконструкции зданий и сооружений, составления сметных расчетов (смет) ресурсным методом, а 

также для расчетов за выполненные работы. 
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 Дата опубликования предложений о продаже услуг/материалов – март-апрель 

2013г.; 

 Условия продажи характеризуются обычными рыночными условиями; 

 Предполагаем, что все платежи осуществляются в денежных средствах без спе-

циальных условий финансирования; 

 Все объекты-аналоги являются новыми, не бывшими в употреблении объектами;  

 Назначение –  в соответствии с функциональным назначением. 

Расчет стоимости требуемых ремонтно-отделочных работ по устранение ущерба, 

причиненного отделке квартиры, приводится далее в таблице. 

Таблица 2 

N 
Наименование рабо-

ты/материала 
Ед. изм. Кол-во 

Цена 

руб. 
Сумма руб. 

Работы со стенами (отделочные работы) 

1 Декоративная затирка швов  м.кв  40 62 2480 

2 

Облицовка стен керамическим 

гранитом  м.кв  15 1085 16275 

3 

Оклейка стен рельефными 

обоями + покраска  м.кв  13 310 4030 

 

        22 785 

Работы с полом 

4 

Декоративная затирка швов 

кер плитки  м.кв  30 62 1860 

5 

Кладка наполной керамиче-

ской плитки  м.кв  15 558 8370 

6 Монтаж плинтуса  м.п  60 93 5580 

7 Укладка ламината  м.кв  13 248 3224 

 

        19 034 

Двери и окна 

8 

Установка двери межкомнат-

ной (дверной блок)  шт  6 2480 14880 

 

        14 880 

Электромонтажные работы 

9 

Монтаж и подключение венти-

лятора  шт  1 620 620 

10 Монтаж кабеля  м.п  60 62 3720 

11 

Монтаж светильников на по-

толок  шт  6 930 5580 

12 

Установка и подключение 

звонка  шт  1 620 620 

13 Установка разеток TV TF  шт  10 310 3100 

14 

Установка разеток выключате-

лей  шт  10 310 3100 

15 

Установка распределительного 

щитка  шт  1 930 930 

16 

Установка реостата для тепло-

го пола  шт  1 620 620 

17 Установка эл счетчика  шт  1 930 930 

18 

Устройство ниши под эл щи-

ток  шт  1 1550 1550 
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        20 770 

Сантехнические работы 

19 

Монтаж фурнитуры (крючки, 

вешалки и т.д)  шт  5 155 775 

20 

Установка ванны простой (без 

разводки)  шт  1 2790 2790 

21 

Установка вентелей, кранов, 

фитингов, гребенок, редукто-

ров давления  шт  1 155 155 

22 

Установка полотенцесушителя 

(без разводки)  шт  1 2480 2480 

23 

Установка смесителя (без раз-

водки)  шт  1 620 620 

24 

Установка унитаза (без раз-

водки)  шт  1 1860 1860 

 

        8 680 

Всего 86 149 

 

Таким образом, стоимость работ, требуемых для устранения ущерба, причи-

ненного отделке квартиры, составляет на дату оценки 86 149,0 руб. 

По данным анализа рынка услуг на проведение ремонтных работ в жилых помеще-

ниях, стоимость строительно-отделочных материалов, таких как: обои, плинтуса и пр. 

может составлять от 50 до 100% от стоимости ремонтно-отделочных работ. 

Стоимость черновых (расходных) материалов, таких как: клей, скотч малярный и пр. 

может составлять от 40 до 60% от стоимости ремонтно-отделочных работ. 

Расчет совокупного износа не требуется, так как ремонт не был завершен. 

6.3 Вывод 

В результате применения метода замещения в рамках затратного подхода к оценке, 

получено следующее значение стоимости (Таблица 3): 

Таблица 3 

№ п/п Наименование Рыночная стоимость, руб. 

1 Работы со стенами (отделочные работы) 22 785,0 
2 Работы с полом 19 034,0 
3 Двери и окна 14 880,0 

4 Электромонтажные работы 20 770,0 
5 Сантехнические работы 8 680,0 
 Всего, округленно: 86 150,0 

Рыночная стоимость работ и материалов, необходимых для завершения ремон-

та квартиры, расположенной по адресу: Московская область, поселок Свердловский 

ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85, по состоянию на дату проведения оценки, полу-

ченная в результате  использования  метода замещения в рамках затратного подхо-

да, составляет, округленно, 86 150,0 рублей. 
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7 Сравнительный подход 

7.1 Теоретические основы подхода и Выбор метода в рамках сравни-

тельного подхода 

«Сравнительный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оцен-

ки, в отношении которых имеется информация о ценах»
7
. 

В рамках сравнительного подхода применяется метод сравнительного анализа про-

даж.  

При применении метода прямого сравнительного анализа продаж стоимость объекта 

оценки определяется путем сравнения с ценами продажи или предложений аналогичных 

объектов. Основой применения данного метода является тот факт, что стоимость объекта 

оценки непосредственно связана с ценой продажи или ценой предложения аналогичных 

объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемым имуществом. В це-

ну сопоставимого объекта вносятся поправки, отражающие существенные различия меж-

ду ними. 

При использовании метода сравнительного анализа продаж предпринимаются сле-

дующие шаги: 

o изучение рынка продаж и предложений на продажу для отбора иму-

щества, которое наиболее сопоставимо с оцениваемым объектом; 

o сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о це-

не продажи и запрашиваемой цене, условий оплаты сделки, физических характери-

стиках,  условиях сделки и т.д.; 

o анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по имеющимся 

расхождениям; 

o корректировка цены продажи или запрашиваемой цены по каждому 

сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и 

оцениваемым объектом; 

o согласование скорректированных цен сопоставимых объектов и вы-

вод показателя стоимости оцениваемого объекта. 

Сравнительный  подход в настоящей работе для оценки рыночной стоимости объек-

та оценки не применялся, так как объем предложений о продаже услуг/материалов, анало-

гичных оцениваемым, приведен в расчетах стоимости объекта оценки в рамках затратного 

подхода. 

7.2 Вывод 

Принимая во внимание вышеизложенное, Оценщик отказался от использова-

ния для расчета рыночной стоимости объекта оценки сравнительного подхода. 

 

                                                 
7
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки. Подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» 
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8 Доходный подход 

8.1 Теоретические основы подхода и Выбор метода в рамках доходного 

подхода 

«Доходный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки»
8
. 

Данный подход основывается на концепции дохода, которая в большей степени от-

вечает основной оценочной предпосылке, т. к. предполагаемого покупателя в первую оче-

редь интересуют будущие доходы от владения бизнесом. Данная концепция предполагает 

составление прогноза доходов и их приведение к текущей стоимости. 

В рамках доходного подхода к оценке выделяют два основных метода: метод капи-

тализации и метод дисконтирования. Основное содержание обоих методов составляет 

прогнозирование того, что мы условно называем будущими доходами, и их преобразова-

ние в показатель текущей (приведенной) стоимости. 

При применении метода капитализации текущая стоимость определяется путем де-

ления величины репрезентативного дохода (в роли этого условного дохода может высту-

пать чистая прибыль, прибыль до уплаты налогов, валовая прибыль или денежный поток) 

за один временной период на ставку капитализации. 

При применении метода дисконтирования денежных потоков, стоимость имущества 

представляет собой сумму будущих денежных потоков, которые рассчитывает получить 

собственник имущества, дисконтированных по ставке, отражающей риск их неполучения. 

Доходный  подход не применим для оценки рыночной стоимости работ и материа-

лов, необходимых для устранения ущерба, причиненного предметам интерьера и отделке 

квартиры. 

8.2 Вывод 

Принимая во внимание вышеизложенное, Оценщик отказался от использова-

ния для расчета рыночной стоимости объекта оценки доходного подхода. 

                                                 
8
 Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки. Подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)». 
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9 Согласование результатов, полученных в рамках каждого из 

подходов к оценке, и определение итоговой величины стои-

мости объекта оценки 

Результаты расчетов, полученные в процессе проведения исследования, а также их 

согласование представлено далее в таблице.  

Таблица 4 

 № 

п/п 

Наименова-

ние 

Стои-

мость, 

рассчи-

танная в 

рамках 

затратно-

го подхо-

да, руб. 

Весовой 

коэффи-

циент* 

Стои-

мость, 

рассчи-

танная в 

рамках 

сравни-

тельного 

подхода, 

руб. 

Весовой 

коэффи-

циент 

Стои-

мость, 

рассчи-

танная в 

рамках 

доходного 

подхода, 

руб. 

Весовой 

коэффи-

циент 

Рыночная 

стои-

мость, 

руб. 

1 

Работы со сте-

нами (отделоч-

ные работы) 

22 785,0 1,0 
Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 22 785,0 

2 Работы с полом 19 034,0 1,0 
Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 19 034,0 

3 Двери и окна 14 880,0 1,0 
Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 14 880,0 

4 
Электромон-

тажные работы 
20 770,0 1,0 

Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 20 770,0 

5 
Сантехнические 

работы 
8 680,0 1,0 

Не приме-

нялся 
- 

Не приме-

нялся 
- 8 680,0 

 
Всего стоимость работ и материалов, необходимых для устранения ущерба, 

причиненного отделке квартиры: 
 86 149,0 

 Итого, округленно:  86 150,0 

 

* Выведение итоговой стоимости может осуществляться различными способами. 

Во-первых, Оценщик может получить итоговую стоимость объекта оценки через взвешивание результатов различных подходов в 

зависимости от их значимости, которая определяется им в каждом конкретном случае самостоятельно. Однако такой подход к 

определению итогового значения стоимости правомерен и необходим в том случае, когда Оценщик считает, что каждый использо-
ванный им подход или метод несет в себе часть истины. 

Во-вторых, итоговая стоимость может быть принята равной стоимости, полученной в рамках одного из подходов. При этом 

Оценщик руководствуется тем принципом, что стоимость, полученная в выбранном подходе, наиболее точно соответствует 
специфике оцениваемого объекта. 

Мы применяли только один подход к оценке рыночной стоимости объекта оценки, поэтому за итоговую величину рыночной стои-

мости объекта оценки Оценщик принял стоимость, полученную в рамках затратного подхода. 

9.1 Вывод 

Величина рыночной стоимости работ и материалов, необходимых для заверше-

ния ремонта квартиры, расположенной по адресу: Московская область, поселок 

Свердловский ул. Народного Ополчения, д.2, кв.85, по состоянию на дату проведения 

оценки 24 апреля 2013 года, округленно, составляет: 

86 150 (Восемьдесят шесть тысяч сто пятьдесят) рублей 

 

Генеральный директор 

ООО «ЭкспертКонсалтинг»  _________________ /Н.С. Сюлев/ 

                   М.П. 

 

Оценщик     __________________/К.Ю. Перов/ 
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Приложение 1. Документы оценщика 
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Приложение 2. Документы на объект оценки 
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Приложение 3. Копия договора подряда 
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Приложение 4. Фотографии объекта оценки 

Поэтажный план квартир (порядковый номер квартиры – 7) 
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Большая комната 
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Ванная 
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Коридор 
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Кухня 
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Маленькая комната 
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Туалет 
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Общие планы 
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