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ÏÎÄÌÎÑÊÎÂÜÅ ÌÈÐÐÎÑÑÈßÌÎÑÊÂÀ
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À. À. Ñëóöêèé,
ê.ò.í.,
âèöå-ïðåçèäåíò, ÷ëåí 
Ñîâåòà Íàöèîíàëüíîé Àññîöèàöèè Îöåíî÷íûõ Êîìïàíèé Ôèíàíñîâûõ Ðûíêîâ

Îáîñíîâàííîå èíòåðâàëüíîå ïðåäñòàâëåíèå 
ðåçóëüòàòà îöåíêè ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè

(íà ïðèìåðå îöåíêè çàãîðîäíîé óñàäüáû îáîáùåííûì 
ìîäèôèöèðîâàííûì ìåòîäîì âûäåëåíèÿ)1

Ââåäåíèå
b 2ече…,е 2017 г. " ч=“2, ме2%д%л%г,че-

“*%г% %Kе“Cече…,  %це…*, “л3ч,л,“ь д"= “3-
?е“2"е……/., C% …=шем3 м…е…,ю, …=ч,…=…, .

1. qpn &`““%ц,=ц,  %це…?,*%" &q%%K?е-
“2"% C!%-е““,%…=л%" %це…*,[[ !=ƒ!=-
K%2=л% , C!,… л% "…32!е……,L “2=…д=!2 
&nK %C!еделе…,, !/…%ч…%L “2%,м%“2, 
=*2,"%" дл  целеL 3“2=…%"ле…,  “2=!2%-
"%L це…/ %2*!/2/. 2%!г%"[. b д=ль…еL-
ш,. Cл=…=. $ д%"еде…,е .2%г% “2=…д=!-
2= д% 3!%"…  tеде!=ль…%г% q2=…д=!2= 
nце…*, [1], [2].

2. m=ц,%…=ль…=  `““%ц,=ц,  nце…%ч…/. 
j%мC=…,L t,…=…“%"/. p/…*%" (m`nj) 
"/“23C,л= “ ,…,ц,=2,"%L Cе!е“м%2!= 
tеде!=ль…%г% q2=…д=!2= nце…*, 1 9 
&nце…*= дл  целеL ƒ=л%г=[ [3], *%2%-
!/L …= м%ме…2 …=C,“=…,  д=……%L “2=-
2ь, 3›е K/л !=““м%2!е… …= ƒ=“ед=…, . 
q=…*2-oе2е!K3!г“*%г% …=3ч…%-ме2%д,-
че“*%г% “%"е2= C% %це…*е , “%"ме“2…%м 
ƒ=“ед=…,, 2!е. C!%-,ль…/. *%м,2е2%" 
`““%ц,=ц,, a=…*%" qе"е!%-g=C=д=.

mе "д="= “ь " C%д!%K…%“2,, %2ме2,м 
ƒде“ь 2%ль*% 2%, ч2% .2, д"= д%*3ме…2= …е-
ƒ=",“,м% д!3г %2 д!3г= дел=ю2 =*це…2 …= …е-
%K.%д,м%“2, ""еде…,  " 2е*3?3ю C!=*2,*3 
%це…*, ƒ=д=ч, C!ед%“2="ле…,  C%льƒ%"=2елю 
,…-%!м=ц,, %K %K%“…%"=……/. (= …е %C!еде-
ле……/. .*“Cе!2…%) г!=…,ц=. ,…2е!"=л=, " *%-
2%!%м м%›е2 …=.%д,2ь“  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь 
%KAе*2= %це…*,.

Š=*=  "%ƒм%›…%“2ь C!ед3“м%2!е…=, " ч=“2-
…%“2,, C. 14 tеде!=ль…%г% q2=…д=!2= nце…-
*, 13 &Š!еK%"=…,  * %2че23 %K %це…*е[2: 

&h2%г%"=  "ел,ч,…= “2%,м%“2, м%›е2 K/2ь 
C!ед“2="ле…= " ",де *%…*!е2…%г% ч,“л= “ 
%*!3гле…,ем C% м=2ем=2,че“*,м C!=",л=м 
%*!3гле…,  л,K% â âèäå èíòåðâàëà çíà÷å-
íèé, åñëè òàêîå ïðåäñòàâëåíèå ïðåäóñìî-
òðåíî ƒ=*%…%д=2ель“2"%м p%““,L“*%L tеде-
!=ц,, ,л, çàäàíèåì íà îöåíêó[.

b ч=“2…%“2,, ƒ…=…,е …,›…еL г!=…,ц/ 2=-
*%г% ,…2е!"=л= C%ƒ"%л,2 %K%“…%"=……% %C!е-
дел,2ь “2=!2%"3ю це…3 =3*ц,%…= …= C%"/ше-
…,е, це…3 %2“ече…,  =3*ц,%…= …= C%…,›е…,е 
,л, ƒ…=че…,е ƒ=л%г%"%г% д,“*%…2=, = ƒ…=…,е 
"е!.…еL г!=…,ц/ 2=*%г% ,…2е!"=л= C%ƒ"%л,2 
%K%“…%"=……% %C!едел,2ь “2=!2%"3ю це…3 =3*-
ц,%…= …= C%…,›е…,е.

q3?е“2"е……%, ч2% C!, .2%м %2“32“2"3е2 
…е%K.%д,м%“2ь ,ƒме…е…,  K=ƒ/ %це…*, “ !/-
…%ч…%L “2%,м%“2, …= л,*",д=ц,%……3ю, *=* 
.2% C!едл=г=ю2 …е*%2%!/е &г%! ч,е г%л%"/[, 
ч2% " цел%м ! де “л3ч=е" C!%“2% …е"%ƒм%›-
…% " “%%2"е2“2",, “ деL“2"3ю?,м ƒ=*%…%д=-
2ель“2"%м3.

d=лее C!,"едем C!,ме! %це…*, !/…%ч-
…%L “2%,м%“2, …е2,C,ч…%г% (!ед*% "“2!еч=ю-
?ег%“ ) %KAе*2= “!="…,2ель…/м C%д.%д%м “ 
C%м%?ью %K%K?е……%г% м%д,-,ц,!%"=……%г% 
ме2%д= "/деле…,  (nllb)4 , ,…2е!"=ль…%г% 
C!ед“2="ле…,  ее !еƒ3ль2=2=.

o!, .2%м "/дел,м д"= “3?е“2"е……/. 
, C!,…ц,C,=ль…/. м%ме…2= …=шег% C%д.%-
д= * %C!еделе…,ю ,…2е!"=л=, " *%2%!%м м%-
›е2 …=.%д,2ь“  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь %KAе*2= 
%це…*,:

1. м/ C%л3ч=ем , C!ед%“2="л ем C%ль-
ƒ%"=2елю ,ме……% %K%“…%"=……/е !/-

1 Àâòîð âûðàæàåò èñêðåííþþ ïðèçíàòåëüíîñòü Í.Ï. Áàðèíîâó çà ïîëåçíîå îáñóæäåíèå äàííîé ñòàòüè è öåííûå êðèòè÷åñêèå çàìå÷àíèÿ, ÷àñòü 
èç êîòîðûõ áûëà ó÷òåíà.

2 Óòâåðæäåí ïðèêàçîì Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ Ðîññèè îò 20.05.2015 ¹ 299.
3 Ê ÷åìó ñëåäóåò äîáàâèòü àáñîëþòíî íåóäîâëåòâîðèòåëüíóþ ìåòîäîëîãè÷åñêóþ áàçó îïðåäåëåíèÿ ëèêâèäàöèîííîé ñòîèìîñòè, êîòîðàÿ èìååò 

ìåñòî â íàñòîÿùåå âðåìÿ â ðîññèéñêîé îöåíêå.
4 Çäåñü, ïî ñîîáðàæåíèÿì ýêîíîìèè ìåñòà, ìû íå ïðèâîäèì îïèñàíèå ÎÌÌÂ, àäðåñóÿ çàèíòåðåñîâàííîãî ÷èòàòåëÿ ê ðàáîòàì [5–10]. 

Ïðè ýòîì, ïî íàøåìó ìíåíèþ, äåìîíñòðàöèÿ ïðèìåíåíèÿ ÎÌÌÂ äëÿ îöåíêè òàêîãî ðåäêîãî îáúåêòà ïðåäñòàâëÿåò îòäåëüíûé èíòåðåñ. 

ÐÎÑÑÈß
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…%ч…/м, д=……/м,, = …е .*“Cе!2…/м, 
м…е…, м, %це…?,*= (%це…?,*%") ,л, 
3ч=“2…,*%" !/…*=, ƒ…=че…,  3*=ƒ=……%г% 
,…2е!"=л=;

2. м/ …е C!едC!,…,м=ем …,*=*,. деL-
“2",L C% “3›е…,ю .2,. !/…%ч…% %K%-
“…%"=……/. г!=…,ц “ целью “%ƒд=…,  
3 C%льƒ%"=2ел  ,ллюƒ,, &2%ч…%“2, C%-
л3че……%г% !еƒ3ль2=2=[.

b ,2%ге, м/ ,“C%льƒ3ем " %це…*е "е“ь 
%KAем ,мею?еL“  3 %це…?,*= ,…-%!м=ц,,, 
…е C!%,ƒ"%д  ее C!ед"=!,2ель…3ю &-,ль2!=-
ц,ю[, ,, 2ем “=м/м, д=ем C%льƒ%"=2елю C%л-
…%е C!ед“2="ле…,е % !е=ль…%L *=!2,…е л%-
*=ль…%г% !/…*= %KAе*2= %це…*, " ме“2е ег% 
…=.%›де…,  …= д=23 %це…*,.

Îáúåêò îöåíêè è ñèòóàöèÿ îöåíèâàíèÿ
nKAе*2 %це…*, C!ед“2="л л “%K%L ед,-

…/L %KAе*2 …ед",›,м%“2, (enm) $ ƒ=г%!%д-
…3ю 3“=дьK35 Cл%?=дью 2692 *".м (3л3чше-
…,е), !=“C%л%›е……3ю …= ƒемель…%м 3ч=“2*е 
20 534 *".м (gr), …=.%д ?3ю“  " C!едел=. 
30 *м %2 lj`d C% j,е"“*%м3 ,л, j=л3›“*%м3 
ш%““е (!=L%… l=л%г% l%“*%"“*%г% j%льц=). 

d%м%"л=де…,е ,мел% " “"%ем “%“2="е 
C%л…%“2ью %K%!3д%"=……/е K=……/L *%мCле*“ 
“ K=““еL…%м, 2,!, K,лл,=!д…3ю, ƒ,м…,L 
“=д, %.!=… ем/L ƒемель…/L 3ч=“2%* “ “%%2-
"е2“2"3ю?,м л=…дш=-2…/м д,ƒ=L…%м , …=-
“=›де…, м, , д!3г,е C!,ƒ…=*, ƒ=г%!%д…%L 
…ед",›,м%“2, м=*“,м=ль…%г% *л=““= *=че“2-
"= $ dе kю*“.

n“%Kе……%“2ью “,23=ц,, %це…,"=…,  K/л% 
2%, ч2% " ег% Kл,›=Lш,. %*!е“2…%“2 . C!ед-
л%›е…,  % C!%д=›е %KAе*2%" “%C%“2=",м/. 
!=ƒме!%" %2“32“2"%"=л,.

o!, .2%м, “%C%“2=",м/е C% !=ƒме!=м 
%KAе*2/ C!%д="=л,“ь, …=C!,ме!, …= p3Kле"-
“*%м ш%““е. o%.2%м3, 2е%!е2,че“*, м%›…% 
K/л% C/2=2ь“  ,“C%льƒ%"=2ь ,. " *=че“2"е 
=…=л%г%", *%!!е*2,!3  ,. це…/ …= …=C!="ле-
…,е , 3д=ле……%“2ь %2 l%“*"/. nд…=*%, д%“2%-
"е!…%“2ь 2=*,. *%!!е*2,!%"%* "/ƒ/"=л= 3 …=“ 
%че…ь K%льш,е “%м…е…, 6. 

Šем …е ме…ее, %*=ƒ=л%“ь, ч2% %це…*3 м%›…% 
C!%,ƒ"е“2,, %C!едел   " *=че“2"е це…%%K!=-
ƒ3ю?ег% C=!=ме2!= *%.--,ц,е…2 Cл%2…%“2, 
ƒ=“2!%L*, (%2…%ше…,е Cл%?=д, 3л3чше…,L 
* Cл%?=д, gr) , ег% %K!=2…%е ƒ…=че…,е, 2.е. 
,“C%льƒ3  nllb.

o!, .2%м, " *=че“2"е %“…%"…/. *!,2е!,е" 
"/K%!= %KAе*2%"-=…=л%г%" K/л, ,“C%льƒ%"=-
…/ д"=:

 Kл,ƒ%“2ь * %KAе*23 %це…*, C% ме“2%C%-
л%›е…,ю;

 C!,…=дле›…%“2ь * *л=““3 *=че“2"= dе 
kю*“.

Êðèòåðèè âûáîðà îáúåêòîâ-àíàëîãîâ
oе!"/L *!,2е!,L "/K%!= %KAе*2%"-=…=л%-

г%", *=* …=м C!ед“2="л е2“ , …е 2!еK3е2 %“%-
K/. *%мме…2=!,е".

b 2% ›е “=м%е "!ем , %2…%“,2ель…% "2%!%-
г% *!,2е!,  …е*%2%!/е *%мме…2=!,, %C!еде-
ле……% 2!еK3е2“ .

5 Òåðìèí «óñàäüáà» èñïîëüçîâàí íàìè, èñõîäÿ èç òåõ ñîîáðàæåíèé, ÷òî ðàçìåðû è ÇÓ, è óëó÷øåíèÿ ñóùåñòâåííî ïðåâîñõîäÿò ðàçìåðû, êàê ïðà-
âèëî èìåþùèå ìåñòî â êîòòåäæíîì ñòðîèòåëüñòâå. Êðîìå òîãî, îáúåêò îöåíêè ðàñïîëàãàëñÿ âíå êîòòåäæíîãî ïîñåëêà. 

6 Ýòî ïîäòâåðäèëîñü â õîäå ïðîâåðî÷íîé îöåíêè îáúåêòà îöåíêè ïî òàêîé ñõåìå ïîñëå çàâåðøåíèÿ îöåíêè ñ ïðèìåíåíèåì ÎÌÌÂ, î êîòîðîé 
ðå÷ü ïîéäåò íèæå – ïîëó÷åííûå çíà÷åíèÿ íà 30–50% ïðåâîñõîäèëè ðåçóëüòàò îöåíêè ñ ïîìîùüþ ÎÌÌÂ (à òî÷íåå, áûëè áëèçêè ê ìàêñèìóìó 
èíòåðâàëà ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, ïîëó÷åííîìó ñ ïîìîùüþ ÎÌÌÂ).

Òàáëèöà 1

Óñëîâèå îòíåñåíèÿ çàãîðîäíîãî äîìîâëàäåíèÿ ê êëàññó Äå Ëþêñ 

Õàðàêòåðèñòèêà Òðåáîâàíèå

Íàïðàâëåíèÿ îò Ìîñêâû
p3Kле"%-r“Cе…“*%е, q*%л*%"“*%е, j=л3›“*%е, m%"%!,›“*%е, l%›=L“*%е, 

l,…“*%е, hль,…“*%е , j,е"“*%е ш%““е

Ïëîùàäü äîìà, êâ.ì …е ме…ее 400

Ïëîùàäü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, ñîò. …е ме…ее 30

Óäàëåííîñòü îò ÌÊÀÄ, êì %K/ч…%, …е K%лее 30

Ïðîåêò ,…д,",д3=ль…/L =!.,2е*23!…/L C!%е*2

Èñïîëüçóåìûå ñòðîèòåëüíûå ìàòåðèàëû "/“%*%*=че“2"е……/е

Êîíñòðóêöèÿ ñòåí äîìà м%…%л,2-*,!C,ч , *,!C,ч

Êîììóíèêàöèè це…2!=л,ƒ%"=……/е
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b “%%2"е2“2",, “ *л=““,-,*=ц,  ƒ=г%!%д-
…%L …ед",›,м%“2, p%““,L“*%L г,льд,, !,ел-
2%!%" [4], дл  %2…е“е…,  %KAе*2= * м=*“,м=ль-
…%м3 *л=““3 *=че“2"= &dе kю*“[  2!еK3е2“  
"/C%л…е…,е ! д= 3“л%",L, *%2%!/е Cе!еч,-
“ле…/ " 2=Kл. 1.

b “%%2"е2“2",, “ .2,м, " *=че“2"е %KA-
е*2%"-=…=л%г%" !=““м=2!,"=л,“ь *%22ед›, , 
3“=дьK/, *%2%!/е м%г32 K/2ь %2…е“е…/ * *л=“-
“3 &dе kю*“[, …% !=“C%л%›е……/е " %*!е“2…%-
“2 . %KAе*2= %це…*,.

a/л% %K…=!3›е…% "%“емь C!едл%›е…,L …= 
C!%д=›3 2=*,. %KAе*2%" (“м. 2=Kл. 2).

b“е %KAе*2/-=…=л%г, !=“C%л=г=л,“ь 
" Kл,›=Lш,. %*!е“2…%“2 . %KAе*2= %це…*,. 
o!, .2%м, Cе!"/е ше“2ь %KAе*2%"-=…=л%г%" 
!=“C%л=г=л,“ь " *%22ед›…/. C%“ел*=. *л=““= 
&dе kю*“[, = C%“лед…,е д"= $ "…е *%22ед›…/. 
C%“ел*%", C!ед“2="л   “%K%L, *=* , %KAе*2 
%це…*,, %2дель…/е 3“=дьK/.

q2!%г% г%"%! , C 2/L , “едьм%L =…=л%-
г, …е 3д%"ле2"%! ю2 *!,2е!,ю м,…,м=ль…%L 

Cл%?=д, ƒемель…%г% 3ч=“2*= дл  ƒ=г%!%д…%L 
…ед",›,м%“2, *л=““= &dе kю*“[. Šем …е ме-
…ее, “ 3че2%м Kл,ƒ%“2, !=“C%л%›е…,  * %KA-
е*23 %це…*, , "/“%*%г% *л=““= "…32!е……еL 
%2дел*, %KAе*2%", %…, K/л, ,“C%льƒ%"=…/ " 
%це…*е.

j=* K3де2 г!=-,че“*, C%*=ƒ=…% …,›е, .2, 
%KAе*2/ !еƒ*% …е "/дел л,“ь ,ƒ %K?еL це-
…%"%L 2е…де…ц,,, = “2=л% K/2ь, ,. ,“C%льƒ%-
"=…,е " *=че“2"е =…=л%г%" K/л% %C!="д=…%.

Îïðåäåëåíèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè 
îáúåêòà îöåíêè â âèäå 
êîíêðåòíîãî ÷èñëà7

m= !,“. 1 , 2 C%*=ƒ=…/ “%%2…%ше…, , ,“-
C%льƒ3ем/е " %C!еделе…,, 3дель…/. це… 
C!едл%›е…,  …= C!%д=›3 gr , 3л3чше…,  
" “%“2="е enm “ C%м%?ью nllb.

j=* “лед3е2 ,ƒ !,“. 1 , 2, ,“.%д  ,ƒ це…%-
"%L 2е…де…ц,,, %C!едел ем%L це…=м, C!ед-
л%›е…,L …= C!%д=›3 %KAе*2%"-=…=л%г%", gr , 
3л3чше…,  целе“%%K!=ƒ…% "/“2=",2ь …= C!%-

Òàáëèöà 2

Õàðàêòåðèñòèêè îáúåêòîâ-àíàëîãîâ, èñïîëüçîâàííûõ â îöåíêå, è äàííûå äëÿ îöåíêè

Ïëîùàäü 
óëó÷øåíèé, 

êâ.ì

Ïëîùàäü 
ÇÓ, êâ.ì

Öåíà 
ïðåäëîæåíèÿ 
íà ïðîäàæó 
ÅÎÍ, ðóá.

Äàííûå äëÿ îïðåäåëåíèÿ öåíû 
ïðåäëîæåíèÿ íà ïðîäàæó ÇÓ 

â ñîñòàâå ÅÎÍ

Äàííûå äëÿ îïðåäåëåíèÿ 
öåíû ïðåäëîæåíèÿ íà ïðîäàæó 

óëó÷øåíèé â ñîñòàâå ÅÎÍ

Îòíîøåíèå 
ïëîùàäè 

óëó÷øåíèé 
ê ïëîùàäè ÇÓ, 

îòí. åä.

Îòíîøåíèå öåíû 
ïðåäëîæåíèÿ 

íà ïðîäàæó ÅÎÍ 
ê ïëîùàäè ÇÓ, 

ðóá./êâ.ì

Îòíîøåíèå 
ïëîùàäè ÇÓ 
ê ïëîùàäè 
óëó÷øåíèé, 

îòí. åä.

Îòíîøåíèå 
öåíû 

ïðåäëîæåíèÿ 
íà ïðîäàæó 

ÅÎÍ ê ïëîùàäè 
óëó÷øåíèé, 
ðóá./êâ.ì.

1 450 3000 210 980 000 0,15 70 326,67 6,67 468 844,44

2 480 5000 205 280 000 0,10 41 056,00 10,42 427 666,67

3 560 20 000 500 000 000 0,03 25 000,00 35,71 892 857,14

4 580 3000 216 690 000 0,19 72 230,00 5,17 373 603,45

5 590 1200 228 090 000 0,49 190 075,00 2,03 386 593,22

6 614 5500 211 680 000 0,11 38 487,27 8,96 344 755,70

7 1037 2400 339 300 000 0,43 141 375,00 2,31 327 193,83

8 1200 11 000 380 000 000 0,11 34 545,45 9,17 316 666,67

7 Ýòîò òåðìèí íàìè èñïîëüçóåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ ÔÑÎ ¹3 (ñì. âûøå). Â ïðàêòèêå îöåíêè èñïîëüçóåòñÿ òàê æå òåðìèí «òî÷å÷íàÿ îöåíêà».

ÐÎÑÑÈß
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д=›3 " “%“2="е enm C% 3дель…/м це…=м, !="-
…/м 7180 !3K./*".м , 278 493 !3K./*".м “%%2-
"е2“2"е……%8.

o!, .2%м, 2е“…%2= *%!!ел ц,%……%L “" ƒ, 
(C% ш*=ле )едд%*=)  "л е2“  %че…ь “,ль…%L 
дл  gr , “,ль…%L дл  3л3чше…,  $ !ег!е““,%…-

…%е 3!="…е…,е %C,“/"=е2 %*%л% 97% д,“Cе!-
“,, 3дель…/. це… ƒемель…/. 3ч=“2*%" , %*%л% 
87% д,“Cе!“,, 3дель…/. це… 3л3чше…,L.

}2, %K“2% 2ель“2"=, C% …=шем3 м…е…,ю, 
C%ƒ"%л ю2 !=““м=2!,"=2ь "“е %KAе*2/ " *=-
че“2"е =…=л%г%", C%“*%ль*3 " “%%2"е2“2",, 

Ðèñóíîê 1

Ðèñóíîê 2

Ñîîòíîøåíèå, èñïîëüçóåìîå â îïðåäåëåíèè óäåëüíîé öåíû ïðåäëîæåíèÿ 
íà ïðîäàæó ÇÓ â ñîñòàâå ÅÎÍ

Ñîîòíîøåíèå, èñïîëüçóåìîå â îïðåäåëåíèè óäåëüíîé öåíû ïðåäëîæåíèÿ 
íà ïðîäàæó ÇÓ â ñîñòàâå ÅÎÍ

8 Ñòðîãî ãîâîðÿ, ê òðåíäó, ïîêàçàííîìó íà ðèñ 2, ìîæíî ïðåäúÿâèòü ïðåòåíçèþ «ñòàòèñòè÷åñêîé íåóñòîé÷èâîñòè»: óäàëåíèå èç ìîäåëè àíàëî-
ãà 3 ïðèâåäåò ê åå ðàçðóøåíèþ. Îòíîñèòåëüíî ýòîãî ìîæíî ïðèâåñòè ñëåäóþùåå âîçðàæåíèÿ: çäåñü ìû èñïîëüçóåì íå îäíó ìîäåëü, ïîêàçàí-
íóþ íà ðèñ. 2, à äâå, ïðè ýòîì ê ìîäåëè, ïîêàçàííîé íà ðèñ. 1 òàêîé ïðåòåíçèè âûñêàçàòü íåëüçÿ (ýòî, â ÷àñòíîñòè äåìîíñòðèðóåò ïðåèìóùå-
ñòâî ÎÌÌÂ, ïåðåä ìîäèôèöèðîâàííûì ìåòîäîì âûäåëåíèÿ [5-7], îðèåíòèðóþùåãîñÿ òîëüêî íà çàâèñèìîñòü âèäà ðèñ. 1. 
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n2…%ше…,е Cл%?=д, 3л3чше…,L * Cл%?=д, gr, îòí. åä.

n2…%ше…,е Cл%?=д, gr * Cл%?=д, 3л3чше…,L, îòí. åä.

y = 344 741x $ 7180
R 2 = 0,9689

nKAе*2 %це…*,
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“ C. 22 K) tqn 17 &nце…*= …ед",›,м%“2,[9, 
%…, &… îòíîñÿòñÿ ê îäíîìó ñ îöåíèâàåìûì 
îáúåêòîì ñåãìåíòó ðûíêà è ñîïîñòàâèìû 
ñ íèì ïî öåíîîáðàçóþùèì ôàêòîðàì. Ïðè 
ýòîì äëÿ âñåõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, âêëþ-
÷àÿ îöåíèâàåìûé, öåíîîáðàçîâàíèå ïî êà-
æäîìó èç óêàçàííûõ ôàêòîðîâ äîëæíî ÿâ-
ëÿòüñÿ åäèíîîáðàçíûì[ ,  "л е2“ , ч2% 
C%д2"е!›д=е2“  %че…ь “,ль…%L дл  gr , “,ль-
…%L дл  3л3чше…,L 2е“…%2%L *%!!ел ц,,.

o!,ме…   * 3*=ƒ=……/м ƒ…=че…, м 3дель-
…/. “2%,м%“2еL gr , 3л3чше…,  “!ед…ее ƒ…=-
че…,е *%!!е*2,!%"*, …= 2%!г (“м. 2=Kл. 3), 
C%л3ч=ем "ел,ч,…/ ,. 3дель…/. !/…%ч…/. 
“2%,м%“2еL, = 3м…%›=  …= “%%2"е2“2"3ю?,е 
ƒ…=че…,  Cл%?=деL $ !/…%ч…/е “2%,м%“2, 
gr , 3л3чше…, , = 2=*›е enm (“м. 2=Kл. 4).

b !еƒ3ль2=2е, м/ !еш,л, %д…3 ,ƒ ƒ=д=ч 
д=……%L “2=2ь, $ C%*=ƒ=л,, ч2% ÎÌÌÂ ìîæåò 
ïðåêðàñíî ðàáîòàòü â òîé ñèòóàöèè îöåíè-
âàíèÿ, êîãäà áëèçêèõ ïî ãåîìåòðè÷åñêèì 
ðàçìåðàì àíàëîãîâ, ðàñïîëîæåííûõ â ìå-
ñòå íàõîæäåíèÿ îáúåêòà îöåíêè, íåò. o% 
…=шем3 м…е…,ю, .2%2 -=*2  "л е2“  "е“%м/м 
"ƒ…%“%м " &*%C,л*3 C!е,м3?е“2"[ nllb, *%-
2%!/L д%л›е… C!,"лечь д%C%л…,2ель…%е "…,-
м=…,е * ,““лед%"=…,ю "%ƒм%›…%“2еL ег% 
C!=*2,че“*%г% C!,ме…е…, .

d=лее “%“!ед%2%ч,м“  …= C%*=ƒе "%ƒм%›-
…%“2еL nllb " ч=“2, дем%…“2!=ц,, !е=ль-
…/. !/…%ч…/. ,…2е!"=л%", " *%2%!/. !е=ль…% 
, %K%“…%"=……% (= …е &C% м…е…,ю %це…?,*=[) 
м%›е2 …=.%д,2ь“  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь %KA-
е*2= %це…*,.

Èíòåðâàëüíîå ïðåäñòàâëåíèå 
ðåçóëüòàòîâ îöåíêè
o% =…=л%г,, “ [11] (“м., 2=* ›е 2=Kл. 3)  

K3дем !=““м=2!,"=2ь д"= ,…2е!"=л=, " *%2%-
!/. %K%“…%"=……% м%›е2 …=.%д,2ь“  !/…%ч…=  
“2%,м%“2ь !=““м=2!,"=ем%г% ƒде“ь %KAе*2= 
%це…*,:

 Cе!"/L, %“…%"=……/L …= “!ед…еL (C% 
м%д3лю) =!,-ме2,че“*%L =K“%лю2…%L 
%ш,K*е м%дел,  , д%"е!,2ель…%м ,…2е!-
"=ле д=ль…еLш,. *%!!е*2,!%"%*, K3дем 
,ме…%"=2ь &д%"е!,2ель…/L ,…2е!"=л[;

 "2%!%L, %“…%"=……/L …= м=*“,м=ль…/. 
C%л%›,2ель…/. , %2!,ц=2ель…/. =K“%-
лю2…/. %ш,K*=. м%дел,, , !=“ш,!е…-
…%м ,…2е!"=ле д=ль…еLш,. *%!!е*2,!%-
"%*10, K3дем ,ме…%"=2ь &!=“ш,!е……/L 
,…2е!"=л[.

nш,K*, м%дел, C!,"еде…/ " 2=Kл. 5. p=“-
че2 %ш,K%* ƒде“ь …е C!,"%д,2“  ,ƒ “%%K!=-
›е…,L .*%…%м,, ме“2=.

9 Óòâåðæäåí ïðèêàçîì Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ Ðîññèè îò 25.09.2014 ¹ 611.
10 Ìû â äàëüíåéøåì èñïîëüçóåì òîëüêî îäíó êîððåêòèðîâêó – íà òîðã. Îäíàêî, â ïðèíöèïå, òàêèõ êîððåêòèðîâîê ìîæåò áûòü è íåñêîëüêî. Ñîîò-

âåòñòâåííî, äëÿ îïðåäåëåíèÿ äîâåðèòåëüíîãî èíòåðâàëà, â êîòîðîì ìîæåò íàõîäèòüñÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ñëåäóåò èñïîëüçîâàòü äîâåðè-
òåëüíûå èíòåðâàëû âñåõ êîððåêòèðîâîê, à äëÿ îïðåäåëåíèÿ ðàñøèðåííîãî èíòåðâàëà – ðàñøèðåííûå èíòåðâàëû ñîîòâåòñòâóþùèõ êîððåêòè-
ðîâîê. Ñîîòâåòñòâåííî, çäåñü ìû îòõîäèì îò ïðèíÿòîãî â ðåãðåññèîííîì àíàëèçå ïîíèìàíèÿ äîâåðèòåëüíîãî èíòåðâàëà.

Òàáëèöà 3

Òàáëèöà 4

Êîððåêòèðîâêà íà òîðã. Íåàêòèâíûé ðûíîê. Êîòòåäæè [11]

Ìàêñèìàëüíîå çíà÷åíèå Ñðåäíåå çíà÷åíèå Ìèíèìàëüíîå çíà÷åíèå

Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë 14,4%
13,5%

12,6%

Ðàñøèðåííûé èíòåðâàë 18,6% 8,4%

Îïðåäåëåíèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòà îöåíêè 

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê Óëó÷øåíèå

Óäåëüíàÿ öåíà ïðåäëîæåíèÿ íà ïðîäàæó â ñîñòàâå ÅÎÍ, ðóá./êâ.ì 7180 278 493

Êîððåêòèðîâêà íà òîðã. Íåàêòèâíûé ðûíîê. Êîòòåäæè. Ñðåäíåå çíà÷åíèå 0,865

Óäåëüíàÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ðóá./êâ.ì 6211 240 896

Ïëîùàäü, êâ.ì 20 534 2 692

 Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ðóá. 127 530 514 648 493 230

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü åäèíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, ðóá. 776 023 744

ÐÎÑÑÈß
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Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë, â êîòîðîì ìîæåò 

íàõîäèòüñÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, îïðåäåëåí-

íûé íà îñíîâàíèè ñðåäíåé àáñîëþòíîé îøèá-

êè ìîäåëè

j=* “лед3е2 ,ƒ 2=Kл. 5,  “!ед…   (C% м%д3-
лю) =K“%лю2…=  %ш,K*= м%дел, дл  gr “%-
“2="л е2 8445 !3K./*".м.

q%%2"е2“2"е……%, 
 м,…,м=ль…%е ƒ…=че…,е 3дель…%L це…/ 

C!едл%›е…,  gr " “%“2="е enm м%›…% 
%C!едел,2ь, *=* 

 7180 $ 8445 = -1245 !3K./*".м;

 м=*“,м=ль…%е ƒ…=че…,е 3дель…%L це…/ 
C!едл%›е…,  gr " “%“2="е enm м%›…% 
%C!едел,2ь, *=* 

 7180 + 8445 = 13 625 !3K./*".м.

c!=-,че“*%е C!ед“2="ле…,е д%"е!,2ель-
…%г% ,…2е!"=л=, " *%2%!%м м%›е2 …=.%д,2ь-
“  це…=, C% *%2%!%L gr целе“%%K!=ƒ…% "/“2=-

",2ь …= C!%д=›3 " “%“2="е enm, C%*=ƒ=…% …= 
!,“. 3.

b 2% ›е “=м%е "!ем , *=* “лед3е2 ,ƒ 
2=Kл. 5,  “!ед…   (C% м%д3лю) =K“%лю2…=  
%ш,K*= м%дел, дл  3л3чше…,L “%“2="л е2 
 52 815 !3K./*".м.

q%%2"е2“2"е……%, 
 м,…,м=ль…%е ƒ…=че…,е 3дель…%L це…/ 

C!едл%›е…,  3л3чше…,  " “%“2="е enm 
м%›…% %C!едел,2ь, *=* 

 278 493 $ 52 815 = 225 678 !3K./*".м, 

ч2% …= 19% ме…ьше  …=,K%лее "е!% 2…%-
г% ƒ…=че…, ;

 м=*“,м=ль…%е ƒ…=че…,е 3дель…%L це…/ 
C!едл%›е…,  3л3чше…,  " “%“2="е enm 
м%›…% %C!едел,2ь, *=* 

 278 493 + 52 815 = 331 308   !3K./*".м, 

ч2% …= 19% K%льше …=,K%лее "е!% 2…%-
г% ƒ…=че…, .

Òàáëèöà 5

Îøèáêè ðåãðåññèîííûõ ìîäåëåé îïðåäåëåíèÿ óäåëüíûõ öåí ïðåäëîæåíèÿ ÇÓ è óëó÷øåíèé 

Îøèáêà
Çíà÷åíèå, òûñ. ðóá.

ÇÓ óëó÷øåíèÿ

Ñðåäíÿÿ (ïî ìîäóëþ) àáñîëþòíàÿ îøèáêà 8445 52 815

Ìàêñèìàëüíàÿ îòðèöàòåëüíàÿ îøèáêà -13 398 -81 765

Ìàêñèìàëüíàÿ ïîëîæèòåëüíàÿ îøèáêà 14 762 111 133

Ðèñóíîê 3

Ãðàôè÷åñêîå ïðåäñòàâëåíèå äîâåðèòåëüíîãî èíòåðâàëà, â êîòîðîì ìîæåò íàõîäèòüñÿ öåíà, 
ïî êîòîðîé ÇÓ öåëåñîîáðàçíî âûñòàâèòü íà ïðîäàæó â ñîñòàâå ÅÎÍ
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n2…%ше…,е Cл%?=д, 3л3чше…,L * Cл%?=д, gr, îòí. åä.

t=*2

l,…,м3м

l=*“,м3м

y = 344 741x $ 15 625

y = 344 741x $ 1265
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Òàáëèöà 6

Îïðåäåëåíèå äîâåðèòåëüíîãî èíòåðâàëà çíà÷åíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòà îöåíêè 

 

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê Óëó÷øåíèå

Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë

ìèíèìóì ìàêñèìóì ìèíèìóì ìàêñèìóì

Óäåëüíàÿ öåíà ïðåäëîæåíèÿ íà ïðîäàæó 
â ñîñòàâå ÅÎÍ, ðóá./êâ.ì

1 15 625 225 678 331 308

Êîððåêòèðîâêà íà òîðã. Íåàêòèâíûé ðûíîê. 
Êîòòåäæè. Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë

0,856 0,874 0,856 0,874

Óäåëüíàÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ðóá./êâ.ì 1 3“л%"…/L 13 656 193 180 289 563

Ïëîùàäü, êâ.ì 20 534 2 692

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ðóá. 1 3“л%"…/L 280 417 438 520 041 551 779 504 113

Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë ìèíèìóì ìàêñèìóì

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü åäèíîãî îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè, ðóá.

520 041 552   1 059 921 550   

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü åäèíîãî îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè, òî÷å÷íîå çíà÷åíèå, ðóá.

776 023 744

Îòíîøåíèå ãðàíèöû èíòåðâàëà ê òî÷å÷íîìó 
çíà÷åíèþ

0,67 1,37

 c!=-,че“*%е C!ед“2="ле…,е д%"е!,2ель-
…%г% ,…2е!"=л=, " *%2%!%м м%›е2 …=.%д,2ь“  
це…=, C% *%2%!%L 3л3чше…,  целе“%%K!=ƒ…% 
"/“2=",2ь …= C!%д=›3 " “%“2="е enm, C%*=-
ƒ=…% …= !,“. 4.

j=* “лед3е2 ,ƒ !,“. 3 , 4, ,“.%д  ,ƒ це…%-
"%L 2е…де…ц,,, %C!едел ем%L це…=м, C!ед-
л%›е…,L …= C!%д=›3 %KAе*2%"-=…=л%г%", gr 
, 3л3чше…,  целе“%%K!=ƒ…% "/“2=",2ь …= 
C!%д=›3 " “%“2="е enm C% 3дель…/м це…=м, 
…=.%д ?,м“  " äîâåðèòåëüíûõ èíòåðâàëàõ 
%2 1 3“л%"…%г% !3K./*".м д% 15 625 !3K./*".м 
, %2 225 678 !3K./*".м д% 331 308 !3K./*".м 
“%%2"е2“2"е……%.

l,…,м=ль…3ю 3дель…3ю це…3 C!едл%›е-
…,  gr …= C!%д=›3 м/ %C!едел ем !="…%L 
1 3“л%"…%м3 !3K./*".м, ,“.%д  ,ƒ 2%г%, ч2% 
%…= …е м%›е2 K/2ь %2!,ц=2ель…%L, C!%д="ец 
…,*%гд= …е Cл=2,2 C%*3C=2елю.

o!,ме…   * 3*=ƒ=……/м м,…,м=ль…/м , м=*-
“,м=ль…/м ƒ…=че…, м 3дель…/. це… gr , 3л3ч-
ше…,  ƒ…=че…,е *%!!е*2,!%"*, …= 2%!г (“м. 
2=Kл. 3), !="…/е “%%2"е2“2"е……% м=*“,м3м3 , 
м,…,м3м3 д%"е!,2ель…%г% ,…2е!"=л=, C%л3ч=ем 
"ел,ч,…/ д%"е!,2ель…/. ,…2е!"=л%" ,. 3дель-
…/. !/…%ч…/. “2%,м%“2еL, = 3м…%›=  …= “%%2-
"е2“2"3ю?,е ƒ…=че…,  Cл%?=деL $ "ел,ч,…/ 
д%"е!,2ель…/. ,…2е!"=л%" !/…%ч…/. “2%,м%-
“2еL gr , 3л3чше…, , = 2=*›е enm (“м. 2=Kл. 6).

Ðèñóíîê 4

Ãðàôè÷åñêîå ïðåäñòàâëåíèå äîâåðèòåëüíîãî èíòåðâàëà, â êîòîðîì ìîæåò íàõîäèòüñÿ öåíà, 
ïî êîòîðîé óëó÷øåíèÿ öåëåñîîáðàçíî âûñòàâèòü íà ïðîäàæó â ñîñòàâå ÅÎÍ
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n2…%ше…,е Cл%?=д, gr * Cл%?=д, 3л3чше…,L, îòí. åä.
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b 2=Kл. 6 " “%%2"е2“2",, “ C!=",л=м, ,…-
2е!"=ль…%L =!,-ме2,*,:

 м=*“,м=ль…/е ƒ…=че…,  *%!!е*2,!%"%* 
C!,ме…е…/ * м,…,м=ль…/м ƒ…=че…, м 
3дель…/. це…; 

 м,…,м=ль…%е ƒ…=че…,е !/…%ч…%L “2%-
,м%“2, enm C%л3че…% “л%›е…,ем м,-
…,м=ль…/. !/…%ч…/. “2%,м%“2еL gr 
, 3л3чше…, ; 

 м=*“,м=ль…%е ƒ…=че…,е !/…%ч…%L “2%-
,м%“2, enm C%л3че…% “л%›е…,ем м=*-
“,м=ль…/. !/…%ч…/. “2%,м%“2еL gr 
, 3л3чше…, .

o%м,м% .2%г%, м,…,м=ль…=  "ел,ч,…= 
3дель…/L це…/ gr, *=* 3“л%"…=  "ел,ч,…= $ 
1 3“л%"…/L !3K./*".м $ …е *%!!е*2,!%"=л=“ь 
, …е 3м…%›=л=“ь …= Cл%?=дь. q%%2"е2“2"е…-
…%, м,…,м=ль…=  г!=…,ц= д%"е!,2ель…%г% ,…-
2е!"=л= ƒ…=че…,L !/…%ч…%L “2%,м%“2, gr 
C!,…,м=е2“  !="…%L 1 3“л%"…%м3 !3Kлю.

b ,2%ге, *=* “лед3е2 ,ƒ 2=Kл. 5, м,…,м=ль…=  
г!=…,ц= д%"е!,2ель…%г% ,…2е!"=л=, " *%2%!%м 
м%›е2 …=.%д,2ь“  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь enm, …= 
32% ме…ьше ее …=,K%лее "е!% 2…%г% ƒ…=че-
…, , = м=*“,м=ль…=  г!=…,ц= $ …= 37% K%льше, 
2.е. д%"е!,2ель…/L ,…2е!"=л …е  "л е2“  “,м-
ме2!,ч…/м. o!, .2%м, ег% г!=…,ц/  "л ю2“  
,ме……% %K%“…%"=……/м,, = …е C!ед“2="л ю?,-
м, “%K%L &м…е…,е %це…?,*=, .*“Cе!2= , 2.C.[.

Ðàñøèðåííûé èíòåðâàë íà îñíîâàíèè 
ìàêñèìàëüíîé àáñîëþòíîé îøèáêè
b д=……%м “л3ч=е м/ ,“C%льƒ3ем 23 ›е “=-

м3ю л%г,*3, ч2% , "/ше, %д…=*%, , дл  gr, 

, дл  3л3чше…,L м/ ,“C%льƒ3ем …е “!ед…,е 
(C% м%д3лю), = м=*“,м=ль…/е %2!,ц=2ель…/е 
, C%л%›,2ель…/е =K“%лю2…/е %ш,K*, м%дел,.

hƒ 2=Kл. 5 “лед3е2, ч2% дл  gr: 
 l=*“,м=ль…=  %2!,ц=2ель…=  =K“%-
лю2…=  %ш,K*= м%дел, “%“2="л е2 $ 
13 398 !3K./*".м (=…=л%г 5). 

 q%%2"е2“2"е……%, м,…,м=ль…%е ƒ…=че…,е 
3дель…%L це…/ C!едл%›е…,  gr " “%“2=-
"е enm “%“2=",2 

7180 $ 13 398 = $ 6218 !3K./*".м . 

 l=*“,м=ль…=  C%л%›,2ель…=  =K“%лю2-
…=  %ш,K*= “%“2="л е2 14 762 !3K./*".м 
(=…=л%г 7).

 q%%2"е2“2"е……%, м=*“,м=ль…%е ƒ…=-
че…,е 3дель…%L це…/ C!едл%›е…,  gr 
" “%“2="е enm “%“2=",2 

7180 + 14 762 = 21 941 !3K./*".м.

o!, 2е. ›е 3“л%", . дл  3л3чше…, :
 l=*“,м=ль…=  %2!,ц=2ель…=  =K“%лю2-

…=  %ш,K*= = -81 765 !3K./*".м (=…=л%г 1).
 q%%2"е2“2"е……%, м,…,м=ль…%е ƒ…=че…,е 

3дель…%L це…/ C!едл%›е…,  3л3чше…,  
" “%“2="е enm “%“2=",2 

278 493 $ 81 765 = 196 728 !3K./*".м.

 l=*“,м=ль…=  C%л%›,2ель…=  =K“%лю2-
…=  %ш,K*= = 111 133 !3K./*".м (=…=л%г 8).

 q%%2"е2“2"е……%, м,…,м=ль…%е ƒ…=че…,е 
3дель…%L це…/ C!едл%›е…,  3л3чше…,  
" “%“2="е enm “%“2=",2 

278 493 + 111 133 = 389 626 !3K./*".м.

Ðèñóíîê 5

Ãðàôè÷åñêîå ïðåäñòàâëåíèå ðàñøèðåííîãî èíòåðâàëà, â êîòîðîì ìîæåò íàõîäèòüñÿ öåíà, 
ïî êîòîðîé ÇÓ öåëåñîîáðàçíî âûñòàâèòü íà ïðîäàæó â ñîñòàâå ÅÎÍ

n2…%ше…,е Cл%?=д, 3л3чше…,L * Cл%?=д, gr, îòí. åä.

t=*2

l,…,м3м

l=*“,м3м
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c!=-,че“*%е C!ед“2="ле…,е !=“ш,!е…-
…%г% ,…2е!"=л=, " *%2%!%м м%›е2 …=.%д,2ь-
“  це…=, C% *%2%!%L gr , 3л3чше…,  целе“%%-
K!=ƒ…% "/“2=",2ь …= C!%д=›3 " “%“2="е enm, 
C%*=ƒ=…% …= !,“. 5 , 6.

j=* “лед3е2 ,ƒ !,“. 5 , 6, ,“.%д  ,ƒ це…%-
"%L 2е…де…ц,,, %C!едел ем%L це…=м, C!ед-
л%›е…,L …= C!%д=›3 %KAе*2%"-=…=л%г%", gr 
, 3л3чше…,  целе“%%K!=ƒ…% "/“2=",2ь …= 
C!%д=›3 " “%“2="е enm C% 3дель…/м це…=м, 
…=.%д ?,м“  " ðàñøèðåííûõ èíòåðâàëàõ 
%2 1 3“л%"…%г% !3K./*".м д% 21 941 !3K./*".м 
, %2 196 728 !3K./*".м д% 389 626 !3K./*".м 
“%%2"е2“2"е……%.

o!, .2%м, %K%“…%"=…,е "ел,ч,…/ 3дель-
…%L це…/ gr " 1 3“л%"…/L !3K./*".м %“2=е2“  
2=*,м ›е, *=* , " C!ед/д3?ем “л3ч=е.

d=лее, %“3?е“2"л   "“е 2е ›е деL“2",  
(,мею?,е 2е ›е C!=",л= , %K%“…%"=…, ), ч2% 
, " “л3ч=е д%"е!,2ель…%г% ,…2е!"=л=, , ,“-
C%льƒ3  !=“ш,!е……/L ,…2е!"=л *%!!е*2,!%"-
*, …= 2%!г (“м. 2=Kл. 3), %C!едел ем г!=…,ц/ 
!=“ш,!е……%г% ,…2е!"=л=, " *%2%!%м м%›е2 
…=.%д,2ь“  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь enm , ег% 
“%“2="…/. ч=“2еL (“м. 2=Kл. 7).

b ,2%ге, *=* “лед3е2 ,ƒ 2=Kл. 7, м,…,м=ль-
…=  г!=…,ц= !=“ш,!е……%г% ,…2е!"=л=, " *%-
2%!%м м%›е2 …=.%д,2ь“  !/…%ч…=  “2%,м%“2ь 
enm, …= 47% ме…ьше ее …=,K%лее "е!% 2…%-
г% ƒ…=че…, , = м=*“,м=ль…=  г!=…,ц= $ …= 
77% K%льше, 2.е. !=“ш,!е……/L ,…2е!"=л, *=* 
, д%"е!,2ель…/L ,…2е!"=л, …е  "л е2“  “,м-
ме2!,ч…/м.

Ðèñóíîê 6

Ãðàôè÷åñêîå ïðåäñòàâëåíèå ðàñøèðåííîãî èíòåðâàëà, â êîòîðîì ìîæåò íàõîäèòüñÿ öåíà, 
ïî êîòîðîé óëó÷øåíèÿ öåëåñîîáðàçíî âûñòàâèòü íà ïðîäàæó â ñîñòàâå ÅÎÍ

Òàáëèöà 7

Îïðåäåëåíèå ðàñøèðåííîãî èíòåðâàëà çíà÷åíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè îáúåêòà îöåíêè 

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê Óëó÷øåíèå

Ðàñøèðåííûé èíòåðâàë

ìèíèìóì ìàêñèìóì ìèíèìóì ìàêñèìóì

Óäåëüíàÿ öåíà ïðåäëîæåíèÿ íà ïðîäàæó 
â ñîñòàâå ÅÎÍ, ðóá./êâ.ì

1 3“л%"…/L 21 941 196 728 389 626

Êîððåêòèðîâêà íà òîðã. Íåàêòèâíûé ðûíîê. 
Êîòòåäæè. Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë

0,916 0,814 0,916

Óäåëüíàÿ ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ðóá./êâ.ì 1 3“л%"…/L 20 098 160 137 356 897

Ïëîùàäü, êâ.ì 20 534 2 692

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü, ðóá. 1 3“л%"…/L 412 691 429 431 087 706 960 767 844

Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë ìèíèìóì ìàêñèìóì

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü åäèíîãî îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè, ðóá.

412 691 429 1 373 459 272

Ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü åäèíîãî îáúåêòà 
íåäâèæèìîñòè, òî÷å÷íîå çíà÷åíèå, ðóá.

776 023 744

Îòíîøåíèå ãðàíèöû èíòåðâàëà ê òî÷å÷íîìó 
çíà÷åíèþ

0,53 1,77
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o!, .2%м, *=* , " “л3ч=е д%"е!,2ель…%г% 
,…2е!"=л=, ег% г!=…,ц/  "л ю2“  ,ме……% %K%-
“…%"=……/м, !/…%ч…/м, д=……/м,, ,“C%льƒ%-
"=……/м, " %це…*е !/…%ч…%L “2%,м%“2,, = …е 
C!ед“2="л ю?,м, “%K%L &м…е…,е %це…?,*=, 
.*“Cе!2= , 2.C.[.

Èòîãîâûå ðåçóëüòàòû è çàêëþ÷åíèå
b“е C%л3че……/е "/ше !еƒ3ль2=2/ %це…*, 

3*=ƒ=……%г% "/ше %KAе*2= %це…*, %KAед,…е-
…/ " 2=Kл. 8.

Âåðáàëüíàÿ îöåíêà âåðîÿòíîñòåé 
èñòèííîñòè çíà÷åíèÿ ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè
e“л, C!,ме…,2ь л%г,*3, ,ƒл%›е……3ю " !=-

K%2е [12], 2% "е!K=ль…=  %це…*= "е!% 2…%“2, 
…=.%›де…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2, K3де2 “ле-
д3ю?= :

1. l=*“,м=ль…3ю %2…%“,2ель…3ю "е!% 2-
…%“2ь ,“2,……%“2, ,мее2 32"е!›де…,е 
% 2%м, ч2% !/…%ч…=  “2%,м%“2ь …=.%-
д,2“  " !=“ш,!е……%м ,…2е!"=ле $ %2 
412 691 429 д% 1 373 459 272 !3K. }23 
"е!% 2…%“2ь ,“2,……%“2, м%›…% %це-
…,2ь, *=* & “…/е , 3Kед,2ель…/е д%*=-
ƒ=2ель“2"=[. o!, .2%м м%г32 ,ме2ь“  
…е*%2%!/е “%м…е…, , “" ƒ=……/е, …=-
C!,ме!, “ 2ем, ч2% " .%де =…=л,ƒ= K/л, 
"/ "ле…/ …е "“е =…=л%г,. nд…=*%, " “%-
%2"е2“2",, “ д=……/м “2=…д=!2%м 3“2!=-
… 2ь "“е &!=ƒ3м…/е “%м…е…, [, *%2%!/е 
м%г32 ,ме2ь ме“2%, …е 2!еK3е2“ . q%-
%2"е2“2"е……%, *=че“2"е……% %це…,2ь "е-
!% 2…%“2ь ,“2,……%“2, д=……%г% ƒ=*лю-
че…,  м%›…% *=* &“3?е“2"е……% K%льше 
50%, …% …е Kл,ƒ*% * 100%[. 

2. q!ед…юю %2…%“,2ель…3ю "е!% 2…%“2ь 
,“2,……%“2, ,мее2 32"е!›де…,е % 2%м, ч2% 

!/…%ч…=  “2%,м%“2ь …=.%д,2“  " д%"е!,-
2ель…%м ,…2е!"=ле $ %2 520 041 552 д% 
779 504 113 !3K. }23 "е!% 2…%“2ь ,“2,…-
…%“2, м%›…% %це…,2ь, *=* &K=л=…“ (C!е%-
Kл=д=…,е) д%*=ƒ=2ель“2"[ $ 32"е!›де…,е 
“*%!ее "е!% 2…%, чем …е "е!% 2…%. q%%2-
"е2“2"е……%, *=че“2"е……% %це…,2ь "е!%-
 2…%“2ь ,“2,……%“2, д=……%г% ƒ=*люче…,  
м%›…% *=* &…ем…%г% K%льше 50%[. 

3. l,…,м=ль…3ю %2…%“,2ель…3ю "е!% 2-
…%“2ь ,“2,……%“2, ,мее2 32"е!›де…,е % 
2%м, ч2% !/…%ч…=  “2%,м%“2ь K3де2 !="-
…= 776 023 744 !3K. bме“2е “ 2ем, C% 
…=шем3 м…е…,ю, .2% 32"е!›де…,е C%д-
*!еCле…% &2=*,м, !еле"=…2…/м, д%-
*=ƒ=2ель“2"=м,, *%2%!/е !=ƒ3м…/L 3м 
м%›е2 C!,… 2ь " *=че“2"е =де*"=2…%г% 
%K%“…%"=…,  ƒ=*люче…, [ (K%лее 2%г%, 
2!=д,ц,%……% C!,…,м=л , C!,…,м=е2). 
o%.2%м3, ,мею2“  "“е %“…%"=…,  дл  
“%%2"е2“2",  .2%г% 32"е!›де…,  “2=…-
д=!23 д%*=ƒ/"=…,  &“3?е“2"е……/е д%-
*=ƒ=2ель“2"=[ “ %це…*%L "е!% 2…%“2, 
,“2,……%“2, &ме…ее 50%[ (Kеƒ д=ль…еL-
ш,. 32%ч…е…,L). 

Çàêëþ÷èòåëüíûå çàìå÷àíèÿ
n“%K% %2ме2,м 2% %K“2% 2ель“2"%, ч2% 

дл  %C!еделе…,  г!=…,ц , д%"е!,2ель…%г%, 
, !=“ш,!е……%г% ,…2е!"=л%" !/…%ч…%L “2%-
,м%“2, м/ …е ,“C%льƒ%"=л, …,*=*,. д%C%л-
…,2ель…/. !/…%ч…/. , …е !/…%ч…/. це…, C%-
м,м% 3›е ,“C%льƒ%"=……/. C!, %C!еделе…,, 
…=,K%лее "е!% 2…%г% ƒ…=че…,  !/…%ч…%L “2%-
,м%“2,. }2% …=гл д…% , " C%л…%м %KAеме де-
м%…“2!,!3е2 !/…%ч…3ю ,…-%!м=ц,ю %K ,…-
2е!"=ль…%м .=!=*2е!е C%л3че……%г% …=,K%лее 
"е!% 2…%г% ƒ…=че…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2,, 
*%2%!=  .%2  , …е K/л= “*!/2= %2 C%льƒ%"=-

Òàáëèöà 8

Èòîãîâûå ðåçóëüòàòû îöåíêè ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè è îáîñíîâàííûå ãðàíèöû èíòåðâàëîâ, 
â êîòîðûõ îíà ìîæåò íàõîäèòüñÿ 

Ðàñøèðåííûé èíòåðâàë

ìèíèìóì

Äîâåðèòåëüíûé èíòåðâàë

ìàêñèìóì
ìèíèìóì

íàèáîëåå âåðîÿòíîå 
(êîíêðåòíîå) 

çíà÷åíèå
ìàêñèìóì

ðóá.

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê 1 3“л%"…/L 127 530 514 280 417 438 412 691 429

Óëó÷øåíèÿ 431 087 706 520 041 551 648 493 230 779 504 113 960 767 844

Åäèíûé îáúåêò íåäâèæèìîñòè 412 691 429  520 041 552 776 023 744 1 059 921 550 1 373 459 272

Îòíîøåíèå ãðàíèöû èíòåðâàëà 
ê íàèáîëåå âåðîÿòíîìó 
(òî÷å÷íîìó) çíà÷åíèþ

0,53 0,67 1,00 1,37 1,77
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2ел  %2че2= C!, 2!=д,ц,%……%м “C%“%Kе C!ед-
“2="ле…,  !еƒ3ль2=2= %це…*,, …% …= *%2%!3ю 
" “%%2"е2“2",, “% “л%›,"ш,м,“  " %це…*е 
…%!м=м, дел%"%г% %K%!%2=, C!%“2% …е K/л% 
%K!=?е…% "…,м=…,е (е“л, …е “*=ƒ=2ь, ч2% %…= 
K/л= 3"еде…= …= "2%!%L Cл=… !=““3›де…,L, 
C!%шл= …е*,м -%…%м * ,2%г%"%м3 &2%ч…%м3[ 
ƒ…=че…,ю !/…%ч…%L “2%,м%“2,).

q3?е“2"е……%, ч2% C%л3че……/е г!=…,ц/ , 
д%"е!,2ель…%г%, , !=“ш,!е……%г% ,…2е!"=л%" 
…,*%,м %K!=ƒ%м …е ,ƒме… ю2 K=ƒ3 %це…*, “ 
!/…%ч…%L …= л,*",д=ц,%……3ю, ,…"е“2,ц,%…-
…3ю ,л, *=*3ю-2% е?е. n…, %2…%“ 2“  ,ме……% 
* …=,K%лее "е!% 2…%м3 2%чеч…%м3 ƒ…=че…,ю 
!/…%ч…%L “2%,м%“2,, *%2%!%е 2=*›е …,*=* …е 
,ƒме…,л%“ь " C!%це““е %C!еделе…,  г!=…,ц 
д%"е!,2ель…%г% ,…2е!"=л=.

n2ме2,м 2=*›е, ч2% íàëè÷èå ãðàíèö èí-
òåðâàëîâ ñóùåñòâåííî ðàñøèðÿåò îáúåì 
èíôîðìàöèè, ïðåäîñòàâëÿåìîé ïîëüçîâà-
òåëþ â îò÷åòå îá îöåíêå. 

m=C!,ме!: 
 ,“C%льƒ%"=…,е …,›…,. г!=…,ц ,…2е!"=л%" 

C%м%›е2:
  ƒ=л%г%де!›=2елю %K%“…%"=……%, = …е …%!-
м=2,"…%, %C!едел,2ь "ел,ч,…3 ƒ=л%г%"%-
г% д,“*%…2= *%…*!е2…%г% C!едме2= ƒ=л%-
г=, …=.%д ?ем3“  " %C!еделе……%м ме“2е 
, " %C!еделе……3ю д=23 %це…*,; 

  %!г=…,ƒ=2%!3 2%!г%" $ %C!едел,2ь …=-
ч=ль…/е це…/ 2%!г%" …= C%"/ше…,е ,л, 
це…3 %2“ече…,  2%!г%" …= C%…,›е…,е. 

 ,“C%льƒ%"=…,е "е!.…,. г!=…,ц ,…2е!"=л%" 
C%м%›е2 %!г=…,ƒ=2%!3 2%!г%" $ %C!едел,2ь 
…=ч=ль…/е це…/ 2%!г%" …= C%…,›е…,е.

o!, .2%м, …, Cе!"/L …, "2%!%L …е д%л›-
…/ C%л3ч,2ь 3C!е* " 2%м, ч2% %…, "/.%д 2 ƒ= 
!=м*, C%…,м=…,  !/…%ч…%L “2%,м%“2, $ 3*=-
ƒ=……/е ƒ…=че…,  …е м%г32 K/2ь !=““м%2!е…/ 
…,*=* ,…=че, …е›ел, ƒ…=че…,  !/…%ч…%L “2%-
,м%“2,, !=ƒл,ч=ю?,е“  3!%"…ем “"%еL "е!%-
 2…%“2,. 

Š=*,м %K!=ƒ%м, " д=……%L “2=2ье м/ !еш,-
л, д"е "=›…/е, C% …=шем3 м…е…,ю, ƒ=д=ч,:

1. C!%дем%…“2!,!%"=л, "%ƒм%›…%“2, C!,-
ме…е…,  nllb дл  %це…*, !/…%ч…%L 
“2%,м%“2, !ед*%г% %KAе*2= " 3“л%", ., 
*%гд= C!,ме…е…,е 2!=д,ц,%……/. 2е.-
…,*, *=* м,…,м3м, C!ед“2="л л%“ь “%м-
…,2ель…/м;

2. C!%дем%…“2!,!%"=л, "%ƒм%›…%“2, 
nllb дл  %K%“…%"=…,  г!=…,ц ,…2е!-
"=л=, " *%2%!%м, …е &C% м…е…,ю %це…-
?,*=[ ,л, е?е *%г%-л,K%, = " “%%2"е2-
“2",, “ ,мею?,м,“  " !=“C%! ›е…,, 
!/…%ч…/м, д=……/м,, …=.%д,2“  !/…%ч-
…=  “2%,м%“2ь %KAе*2= %це…*,.

o%м,м% .2%г%, м/ д=л, "е!K=ль…3ю %це…-
*3 "е!% 2…%“2еL ,“2,……%“2, ƒ…=че…,  !/…%ч-
…%L “2%,м%“2,, %“…%"=……/е …= г!=…,ц=. “%-
%2"е2“2"3ю?,. ,…2е!"=л%".
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