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Заключение №15/4 от 15 апреля 2026г. 

 «Об определении рыночной стоимости ½ доли в праве собственности на квартиру» 

 

Объект оценки: квартира общей площадью 28,9 м2. 

Местоположение объекта оценки: Свердловская область, г. Невьянск, ул. Профсоюзов, д. 13, кв. 

48. 

Дата оценки: 10 апреля 2026г. 

Дата составления заключения: 15 апреля 2026г. 

Этаж расположения: 3. Этажность дома: 5. Материал стен: панели. Год постройки: 1971. Состояние 

отделки: требуется капитальный ремонт. В квартире расположено: 1 жилая комната, коридор, кухня, 

совмещенный санузел, балкон. 

Сведения об оценщике: 

Общество с ограниченной ответственностью (ООО) “Априори АртЭкс” в лице Директора 

Сухановой Н. В., действующего на основании Устава. 

 Фактический адрес: 620014, г. Екатеринбург, ул. Малышева, д. 19, офис 2211, тел. 8-922-293-21-24. 

ИНН 6602013544 КПП 660201001 ОГРН 1106602000493 от 15.09.2010г. Страхование гражданской 

ответственности: полис СПАО «Ингосстрах» №433-744-130415/25 от 10.07.2025г.  

Оценщик: Суханова Наталья Владимировна: Местонахождение оценщика: г. Екатеринбург, ул. 

Малышева, д. 19, офис 2211. Диплом о профессиональной переподготовке в ВШПП ПП №106228 от 7 

июля 2003г. Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению «Оценка 

недвижимости» №037458-1 от 30.05.2024г. Реестровый №00987 в НП СРО «НКСО». Страхование 

гражданской ответственности: полис СПАО «Ингосстрах» №433-744-129875/25 от 10.07.2025г. 

Юридическое лицо, с которым оценщик заключил трудовой договор: ООО “Априори АртЭкс”. Стаж 

работы в оценочной деятельности: 23 года. Привлекаемые к проведению оценки и подготовке заключения 

организации и специалисты: отсутствуют. 

Все  расчеты проведены в соответствии ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29 

июля 1998г. и Стандартами оценочной деятельности, система стандартизации  СРО НКСО. Стоимость 

определена сравнительным подходом. 

Методика определения рыночной стоимости объекта оценки 

Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на 

рынок в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. При определении 

стоимости обычно используют три основных подхода, принятых стандартами, обязательными для 

применения в РФ: 

- затратный подход; 

- сравнительный подход; 

- доходный подход. 

Рыночная стоимость складывается из суммы произведений стоимостей (определенных каждым из 

вышеперечисленных подходов) и соответствующих весовых коэффициентов. 

Формула № 1 

 

 

 

* Ссп – стоимость объекта, определенная  сравнительным подходом; 

* Сзп – стоимость объекта, определенная затратным подходом; 

* Сдп – стоимость объекта, определенная доходным подходом; 

* К1, К2  и К3  - весовые коэффициенты, учитывающие значимость оценки каждым подходом, при 

условии что, К1+К2+К3=1. 

По мнению оценщика, наиболее приемлемым в данной ситуации подходом к оценке квартиры в 

многоквартирном доме из трёх существующих можно считать сравнительный подход. Сравнительный 

подход определяет рыночную стоимость недвижимости на основе цен сделок с аналогичными объектами, 

скорректированных на выявленные различия. Поправки на расхождения вносят в цену для каждого 

сопоставимого объекта для повышения его сходства с оцениваемым объектом на фактическую дату 

оценки. 

В качестве аналогов были выбраны квартиры, расположенные в районе расположения объекта 

оценки, и совпадающие с объектом оценки по ценообразующим факторам. Все корректировки внесены по 

«Справочник оценщика недвижимости-2025. Квартиры. Корректирующие коэффициенты и 

характеристики рынка недвижимости для городов с численностью населения до 500 тыс. человек»» под 

ред. Л. А. Лейфера, Н. Новгород, 2025г. 

 РС = Ссп х К1+Сзп х К2+Сдп х К3 
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Таблица №1 

Аналоги для расчета 
  Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Объект Однокомнатная квартира Однокомнатная квартира Однокомнатная квартира Однокомнатная квартира 

Цена за объект, руб. 1 450 000,00 1 490 000,00 1 500 000,00 1 550 000,00 

Цена за 1 кв.м., руб. 50 522,65 54 981,55 42 979,94 49 363,06 

Площадь общая, кв.м. 28,70 27,10 34,90 31,40 

Изменение цены во 
времени 

Дата предложения 

соответствует периоду 
проведения оценки 

Дата предложения 

соответствует периоду 
проведения оценки 

Дата предложения 

соответствует периоду 
проведения оценки 

Дата предложения 

соответствует периоду 
проведения оценки 

Адрес 

Свердловская область, 

Невьянск, улица 

Космонавтов, 2 

Свердловская область, 

Невьянск, улица 

Космонавтов, 1 

Свердловская область, 

Невьянск, улица 

Космонавтов, 1 

Свердловская область, 

Невьянск, улица Ленина, 

13 

Доступность 

транспортная и 

пешеходная 

Пешеходная и 

транспортная 

доступность достаточная 

Пешеходная и 

транспортная 

доступность достаточная 

Пешеходная и 

транспортная 

доступность достаточная 

Пешеходная и 

транспортная 

доступность достаточная 

Качество окружения Жилые дома Жилые дома Жилые дома Жилые дома 

Этаж/этажность 1/5 этаж 5/5 этаж 3/5 этаж 4/5 этаж 

Материал стен кирпич кирпич кирпич панели 

Балкон/лоджия балкон балкон балкон балкон 

Наличие мебели нет нет нет нет 

Состояние и потребность 

в ремонте 
требуется капит.ремонт хорошее требуется капит.ремонт требуется капит.ремонт 

Санузел совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный 

Источник информации, 

продавец 

сайт 
https://ekaterinburg.domcli

ck.ru/card/sale__flat__207

5777377 

сайт 
https://ekaterinburg.domcli

ck.ru/card/sale__flat__207

5572468 

сайт 
https://ekaterinburg.domcli

ck.ru/card/sale__flat__207

5810911 

Сайт 
https://ekaterinburg.domcli

ck.ru/card/sale__flat__206

9945178 

 

Расчет стоимости объекта оценки представлен в Таблице №2. 

                                                                                                                          Таблица №2 
Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 

Тип объекта 
Однокомнатная 

квартира 

Однокомнатная 

квартира 

Однокомнатная 

квартира 

Однокомнатная 

квартира 

Однокомнатная 

квартира 

Цена за 1 кв.м, руб.   50 522,65 54 981,55 42 979,94 49 363,06 

Оцениваемые 

права  
 право собственности  право собственности  право собственности  право собственности  право собственности 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  50 522,65 54 981,55 42 979,94 49 363,06 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  50 522,65 54 981,55 42 979,94 49 363,06 

Условия продажи рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  50 522,65 54 981,55 42 979,94 49 363,06 

Дата предложения 

на продажу 
10.04.2026 выставлен на продажу выставлен на продажу выставлен на продажу выставлен на продажу 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  50 522,65 54 981,55 42 979,94 49 363,06 

 Скидка на торг   0,92 0,92 0,92 0,92 

Откорректированная 
цена, руб./кв.м 

  46 430,31 50 528,04 39 498,57 45 364,65 

Местоположение 

Свердловская 
область, г. Невьянск, 

ул. Профсоюзов, д. 

13, кв. 48 

Свердловская 

область, Невьянск, 

улица Космонавтов, 2 

Свердловская 

область, Невьянск, 

улица Космонавтов, 1 

Свердловская 

область, Невьянск, 

улица Космонавтов, 1 

Свердловская 

область, Невьянск, 

улица Ленина, 13 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  46 430,31 50 528,04 39 498,57 45 364,65 

Этажность 3/5 этаж 1/5 этаж 5/5 этаж 3/5 этаж 4/5 этаж 

Корректировка   1,05 1,04 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  48 751,83 52 549,17 39 498,57 45 364,65 

Наличие мебели нет нет нет нет нет 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная   48 751,83 52 549,17 39 498,57 45 364,65 
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цена, руб./кв.м 

Состояние отделки, 

потребность в 

ремонте 

требуется 

капит.ремонт 

требуется 

капит.ремонт 
хорошее 

требуется 

капит.ремонт 

требуется 

капит.ремонт 

Корректировка   1,00 0,87 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  48 751,83 45 649,17 39 498,57 45 414,65 

Материал стен панели кирпич кирпич кирпич панели 

Корректировка   0,92 0,92 0,92 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  44 851,68 41 997,23 36 338,68 45 414,65 

Общая площадь, 

кв.м. 
28,90 28,70 27,10 34,90 31,40 

Sоо/ Sоа  1,01 1,07 0,83 0,92 

Коэф-т торможения  -0,10 -0,10 -0,10 -0,10 

Корректировка   1,00 0,99 1,02 1,01 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  44 851,68 41 728,02 37 030,70 45 793,01 

Наличие 

балкона/лоджии 
балкон балкон балкон балкон балкон 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  44 851,68 41 728,02 37 030,70 45 793,01 

Санузел совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  44 851,68 41 728,02 37 030,70 45 793,01 

Уровень 

социальной 

инфраструктуры 

достаточный достаточный достаточный достаточный достаточный 

Корректировка   1,00 1,00 1,00 1,00 

Откорректированная 

цена, руб./кв.м 
  44 851,68 41 728,02 37 030,70 45 793,01 

Медиана, руб. 43 760,51         

Отклонение, %   -2,49 4,64 15,38 -4,64 

Количество 

внесенных 
корректировок 

  3,00 5,00 3,00 2,00 

Весовая доля 1,00 0,29 0,17 0,29 0,43 

Средняя стоимость 1 

м2, руб. 
50 173,92         

Стоимость объекта 

оценки, руб. 
1 450 026,18        

Стоимость ½ доли в 

праве собственности 
725 013,09     

 
Рыночная стоимость ½ доли в квартире общей площадью 28,9 м2, расположенной по адресу: 

Свердловская область, г. Невьянск, ул. Профсоюзов, д. 13, кв. 48, с учетом допустимого округления 

составила: 

 

 725 000,00 (Семьсот двадцать пять тысяч) рублей 00 копеек. 
 

 
 
 

                     С уважением,                                                       Суханова Н.В. 

  Директор ООО «Априори АртЭкс» 

 
 

                              Оценщик                                                               Суханова Н. В. 
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