
 

 

1 

 

К ВОПРОСУ ОБ ОЦЕНКЕ. ОЦЕНКА ДОЛИ В ПРАВЕ НА КВАРТИРУ. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ РАЗМЕРА 
ДОЛИ. 

 

БЛИНОВ А.В. 
 

В рамках исследования было собрано значительное (более 50) предложений продажи таких 
объектов, как доли в праве на квартиры, с различными размерами долей: от сугубо миноритарных (1/5 

и ниже) до   мажоритарных (более 1/2).  
При выборе аналогов соблюдался принцип, установленный п.22 в) ФСО № 7, а именно, к 

расчету были приняты все аналоги, содержащиеся в используемой базе данных, за исключением не 

принадлежащих к рассматриваемому сегменту рынка (в частности, исключены доли в праве на 
комнаты, а также на квартиры, расположенные за пределами г.Москвы).   

Для каждого из выявленных аналогов была установлена средняя (типичная) цена предложения 
аналогичной квартиры (в том же доме), предлагаемой к продаже целиком, без долевого участия.   

Далее на диаграмме представлены удельные показатели снижения привлекательности (цены 

предложения) долей в праве на квартиру по отношению к цене предложения аналогичной квартиры. 
  

 
 

На графике показана линия тренда, показывающая возможную зависимость удельной 

(относительно цены самой квартиры) стоимости доли в праве от размера доли. Зависимость 
показывает наличие отрицательной корреляционной связи размера доли и ее удельной стоимости (чем 

меньше доля, тем относительно больше она стоит). Подобный характер зависимости противоречит 
разумной мотивации добросовестного участника рынка (очевидно, что реализовать право пользования 

большой долей значительно более вероятно, чем малой).  Напротив, подобный характер может 
отражать мотивацию другой группы потенциальных покупателей (рейдеров), для которых важен не 

размер доли, а возможность навязать свои условия другому участнику долевой собственности (в 

частности, принудить его к реализации своей доли).  Оценщик не считает возможным учитывать 
подобную мотивацию при проведении оценки. 

В то же время, наиболее существенным показателем на приведенной диаграмме является 
коэффициент детерминации R2 = 7%, что позволяет утверждать, что статистически значимой 

зависимости фактически не имеет места. Попытка построения линейной (и любой иной) регрессионной 

зависимости дает крайне низкую значимость коэффициентов уравнения регрессии (|p| > 0,5), что 
также свидетельствует об отсутствии такой зависимости. Иными словами, снижение ликвидности и 

стоимости такого объекта, как доля в праве на квартиру (относительно возможной стоимости самой 
квартиры) происходит главным образом по причине типа объекта - доля - и фактически не связано с 

размером доли.  Следует отметить, что данный вывод не является универсальным и отражает только 

типичную для рынка ситуацию.  
Также существенный интерес представляет характер распределения удельной стоимости долей 

в квартирах по отношению к средней стоимости самих квартир.   
Далее на диаграмме представлен характер этого распределения:  
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Отношение совокупной стоимости всех долей в квартире к стоимости самой 

квартиры 
 

Показанное на диаграмме распределение характеризуется следующими параметрами: 

• математическое ожидание: 0,68 

• среднеквадратическое отклонение: 0,14 

• коэффициент вариации: 21% 

• стандартная ошибка: 0,02 

• предельная ошибка полученного результата с вероятностью 95% с использованием 

распределения Стьюдента, t =2,01): ± 5,9%. 

• доверительный интервал с вероятностью 95%: 0,64 - 0,72 
Полученные результаты можно интерпретировать следующим образом: наиболее типичная для 

рынка величина стоимости доли в праве на квартиру заключена в интервале 64%...72% от 
соответствующей доли в стоимости всей квартиры.    

Например, если стоимость некой квартиры составляет 10 млн. рублей, то наиболее вероятная 
стоимость доли в праве 1/2 на такую квартиру будет заключена в интервале 3,2 … 3,6 млн. рублей.   

Полученный таким образом диапазон представляет собой не более чем ориентир искомого 

результата оценки рыночной стоимости доли в праве на квартиру.  Результат оценки в каждом 
конкретном случае должен быть получен путем применения методов оценки, учитывающих 

особенности объекта оценки, а также рыночные условия. В частности, применение методов 
сравнительного подхода при оценке такого объекта, как доля в праве на квартиру, может 

производиться только на основе сопоставимых аналогов, а именно, долей в праве.  

Возможность практического использования результатов данного исследования состоит в 
следующем: 

1. показывает наличие сложившегося рынка таких объектов, как доли в праве на квартиры, в 
частности, в г.Москве; 

2. позволяет реализовать сравнительный подход на основе аналогов (сделок или 

предложений с долями в праве) независимо от размера доли, поскольку установлен факт 
отсутствия такой зависимости.  

Автор настоящего исследования категорически исключает возможность ассоциации 
приведенных в исследовании результатов с понятием "скидки при долевой продаже" и 

тому подобным.  
При отсутствии сопоставимых аналогов недопустима подмена одного объекта 

оценки (доля в праве на квартиру) на другой (квартира как таковая) с введением 

"корректировки на вид права" или "скидки на долевую продажу".  
В этом случае следует признать невозможность использования для оценки 

сравнительного подхода, а иногда даже невозможность оценки рыночной стоимости такого 
объекта оценки, как доля в праве, по причине отсутствия свободного конкурентного рынка, 

на котором эта стоимость только и может возникнуть. 
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Исходные данные для исследования (июль 2013 г.) 
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Ист. информации:  http://www.incom.ru/sale-realty/flats 
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Москв
а г 

Фадеева ул д. 7, 
стр. 2 

3 1/2 4 5 63 7,4 5,2 (495)3
63-01-

60 

271 http://www.domowa
y.ru/map/h58500/dos

/add/ 

0,61 

Москв
а г 

Комсомольский 
пр-кт д. 45 

2 5/7 12 12 53,9 10 10,5 (363)1
80-8 

328 http://www.domowa
y.ru/map/h32757/dos

/add/ 

0,83 

Москв
а г 

Варшавское ш д. 
144, корп. 1 

1 1/2 13 16 37,6 8,5 2,4 (495)3
63-22-

23 

155 http://www.domowa
y.ru/map/h5027/dos/

add/ 

0,82 

Москв
а г 

Чечулина ул д. 4 3 1/2 6 9 51,2 6 3,6 (495)3
63-10-

00 

194 http://www.domowa
y.ru/map/h61217/dos

/add/ 

0,72 

Москв
а г 

Русаковская ул 
д. 4, стр. 1 

3 1/3 5 6 69,5 7 2,5 (495)3
63-10-

20 

194 http://www.domowa
y.ru/map/h61217/dos

/add/ 

0,56 

Москв Сходненская ул 4 2/5 2 12 77 8,2 2,6 (495)3 161 http://www.domowa 0,52 

                                                           

 
1 Средняя удельная цена предложения квартир в том же доме, в котором расположена предлагаемая к продаже 

доля квартиры, тыс.руб./кв.м. 
2 Отношение удельной (за 1 кв.м)  цены предложения доли в праве на квартиру к удельной  (за 1 кв.м.) цены 

предложения аналогичной квартиры. 

http://www.incom.ru/sale-realty/flats
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а г д. 25 63-48-
18 

y.ru/map/h79370/dos
/add/ 

Москв
а г 

Онежская ул д. 
15 б 

3 1/2 3 9 56,7 5,8 3,8 (495)3
63-18-

18 

156 http://www.domowa
y.ru/map/h80283/dos

/add/ 

0,86 

Москв
а г 

Мелитопольская 
1-я ул д. 32 А 

3 1/3 6 9 62,1 8 1,5 (495)3
63-99-

63 

118 http://www.domowa
y.ru/map/h943/dos/a

dd/ 

0,61 

Москв
а г 

Святоозерская 
ул д. 32 

3 1/2 6 12 75 13 2,8 (495)3
63-04-

24 

136 http://www.domowa
y.ru/map/h29711/dos

/add/ 

0,55 

Москв
а г 

Перовская ул д. 
50, корп. 5 

2 3/4 2 12 38 5 3 (495)3
63-22-

23 

163 http://www.domowa
y.ru/map/h44524/dos

/add/ 

0,65 

Москв
а г 

Якиманка Б. ул 
д. 32 

3 3/4 6 12 60 6 8,2 (495)3
63-10-

32 

307 http://www.domowa
y.ru/map/h40794/dos

/add/ 

0,59 

Москв
а г 

Псковская ул д. 
10, корп. 1 

3 1/2 1 3 74,4 10,3 3,1 (495)3
63-18-

18 

146 http://www.domowa
y.ru/map/h88717/dos

/add/ 

0,57 

Москв
а г 

Нагорный б-р д. 
15 

3 1/2 5 5 54 5,8 2,3 (495)3
63-18-

18 

174 http://www.domowa
y.ru/map/h23225/dos

/add/ 

0,49 

Москв
а г 

Чертановская ул 
д. 9, корп. 4 

2 1/2 20 22 61 10 3,9 (495)3
63-01-

60 

165 http://www.domowa
y.ru/map/h9258/dos/

add/ 

0,77 

Москв
а г 

Элеваторная ул 
д. 14 

3 1/2 4 12 58 6 3,2 (495)3
63-22-

23 

135 http://www.domowa
y.ru/map/h4465/dos/

add/ 

0,82 

Москв
а г 

Новороссийская 
ул д. 34 

3 1/2 1 4 81,3 10,3 4 (495)3
63-01-

60 

150 http://www.domowa
y.ru/map/h17946/dos

/add/ 

0,66 

Москв
а г 

Марьинский парк 
ул д. 5, корп. 3 

2 1/5 1 5 60,5 13 1,4 (495)3
63-17-

71 

144 http://www.domowa
y.ru/map/h15166/dos

/add/ 

0,8 

Москв
а г 

Нижегородская 
ул д. 80, корп. 3 

2 1/2 5 12 52,8 8 3,2 (495)3
63-99-

30 

162 http://www.domowa
y.ru/map/h37172/dos

/add/ 

0,75 

Москв
а г 

Черкизовская Б. 
ул д. 8, корп. 1 

3 1/5 1 12 54 7 2 (495)3
63-04-

56 

180 http://www.domowa
y.ru/map/h66652/dos

/add/ 

1,03 

Москв
а г 

Исаковского ул 
д. 2, корп. 2 

1 1/4 1 11 38,7 8,5 1,2 (495)3
63-04-

04 

165 http://www.domowa
y.ru/map/h74072/dos

/add/ 

0,75 

Москв
а г 

Глебовская ул д. 
8А, корп. 1 

3 1/2 5 5 72 8,3 2,5 (495)3
63-10-

00 

162 http://www.domowa
y.ru/map/h72100/dos

/add/ 

0,43 

Москв
а г 

Матвеевская ул 
д. 10, корп. 3 

3 1/2 9 9 57,9 7 2,8 (495)3
63-04-

24 

171 http://www.domowa
y.ru/map/h27109/dos

/add/ 

0,56 

Москв
а г 

Палехская ул д. 
21 

2 1/2 7 14 54 9 2,5 (495)3
63-10-

32 

147 http://www.domowa
y.ru/map/h84957/dos

/add/ 

0,63 

Москв
а г 

Филевская 2-я 
ул д. 7/19, корп. 

1 

3 1/2 13 17 72,7 9,9 5 (495)3
63-08-

80 

208 http://www.domowa
y.ru/map/h40085/dos

/add/ 

0,66 

Москв
а г 

Степана Супруна 
ул д. 4/10 

2 2/3 2 12 58,5 10 4,5 (495)3
63-10-

32 

214 http://www.domowa
y.ru/map/h66646/dos

/add/ 

0,54 

Москв
а г 

Кадомцева 
проезд д. 13 

4 1/2 4 5 75 7 4,2 (495)3
63-02-

20 

155 http://www.domowa
y.ru/map/h76088/dos

/add/ 

0,72 

Москв Трофимова ул д. 2 1/6 9 9 43,9 7 0,7 (495)3 176 http://www.domowa 0,54 
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а г 6Б 63-01-
60 

y.ru/map/h26141/dos
/add/ 

Москв
а г 

Теплый Стан ул 
д. 23 

2 1/4 1 8 57,7 10 2 (495)2
28-07-

77 

156 http://www.domowa
y.ru/map/h9263/dos/

add/ 

0,89 

Москв
а г 

Нагорный б-р д. 
15 

2 3/4 4 5 42,6 6 2,4 (495)3
63-22-

23 

174 http://www.domowa
y.ru/map/h23225/dos

/add/ 

0,43 

Москв
а г 

космодемьянских 
зои и ал. ул д. 6 

3 1/3 2 8 67,4 7 3 (495)3
63-10-

32 

191 http://www.domowa
y.ru/map/h73824/dos

/add/ 

0,7 

Москв
а г 

Совхозная ул д. 
4, корп. 3 

3 1/4 7 10 64 8 1,2 (495)3
63-17-

71 

143 http://www.domowa
y.ru/map/h17473/dos

/add/ 

0,52 

Москв
а г 

Чугунные Ворота 
ул д. 21, корп. 3 

2 2/3 1 5 45 6 2,5 (495)3
63-18-

18 

134 http://www.domowa
y.ru/map/h24151/dos

/add/ 

0,62 

Москв
а г 

Нагорный б-р д. 
13 

2 1/6 5 5 43,2 5 1,2 (495)9
25-04-

00 

173 http://www.domowa
y.ru/map/h23271/dos

/add/ 

0,92 

Москв
а г 

Батайский 
проезд д. 5 

2 1/2 7 16 58,7 10 3 (495)3
63-04-

24 

139 www.domoway.ru/m
ap/h11563/dos/add/ 

0,74 

Москв
а г 

Ферганский 
проезд д. 12 

3 1/6 9 9 58 7 0,9 (495)3
63-04-

30 

139 http://www.domowa
y.ru/map/h24422/dos

/add/ 

0,63 

Москв
а г 

Ферганская ул д. 
8 

3 1/2 9 9 58 7 2,6 (495)3
63-04-

30 

145 http://www.domowa
y.ru/map/h28936/dos

/add/ 

0,61 

Москв
а г 

Скульптора 
Мухиной ул д. 1 

3 1/2 13 14 61 8,4 2,5 (495)3
63-32-

23 

104 http://www.domowa
y.ru/map/h11925/dos

/add/ 

0,79 

Москв
а г 

Югорский 
проезд д. 6 

3 2/3 14 14 72 8 5,4 (495)3
63-02-

20 

146 http://www.domowa
y.ru/map/h85586/dos

/add/ 

0,77 

Москв
а г 

Малыгина ул д. 
22, корп. 1 

4 1/2 1 6 85 11 5,2 (495)3
63-02-

20 

155 http://www.domowa
y.ru/map/h86715/dos

/add/ 

0,79 

Москв
а г 

Ясеневая ул д. 
35 

2 1/3 4 12 45,9 6,7 1,8 (495)3
63-22-

23 

145 http://www.domowa
y.ru/map/h5295/dos/

add/ 

0,81 

Москв
а г 

Нахимовский пр-
кт д. 14 

2 1/3 1 12 45,5 6,5 1,6 (495)3
63-22-

23 

168 http://www.domowa
y.ru/map/h17518/dos

/add/ 

0,63 

Москв
а г 

Дубнинская ул д. 
16, корп. 1 

2 1/2 9 9 52 6 2,5 (495)2
28-07-

77 

140 http://www.domowa
y.ru/map/h84120/dos

/add/ 

0,69 

Москв
а г 

Кировоградская 
ул д. 4, корп. 2 

3 1/2 4 9 59 6,5 3,5 (495)3
63-04-

56 

160 http://www.domowa
y.ru/map/h9609/dos/

add/ 

0,74 

Москв
а г 

Голубинская ул 
д. 25, корп. 1 

1 1/2 7 9 32,5 6 2,5 (495)3
63-04-

04 

163 http://www.domowa
y.ru/map/h4086/dos/

add/ 

0,94 

Москв
а г 

Зеленодольская 
ул д. 24 

2 1/2 5 5 42,1 5,5 2,5 (495)3
63-01-

60 

149 http://www.domowa
y.ru/map/h82829/dos

/add/ 

0,8 

Москв
а г 

Коминтерна ул 
д. 12, корп. 2 

2 2/3 15 16 50,2 11 5,9 (495)3
63-17-

91 

419 http://www.domowa
y.ru/map/h82829/dos

/add/ 

0,42 

Москв
а г 

Парковая 8-я ул 
д. 14, корп. 2 

3 1/2 5 5 73 8 3,5 (495)3
63-99-

30 

159 http://www.domowa
y.ru/map/h65142/dos

/add/ 

0,6 

Москв Ясеневая ул д. 4 1/2 12 12 86 7 3 (495)2 146 http://www.domowa 0,48 
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