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Введение

� Актуальность исследования: компетентная и объективная оценка стоимости недвижимости 
затратным подходом.

� Предмет исследования: частный дом, расположенный по адресу: Брянская обл. г. Жуковка, ул. 
Ленская, д.11.

� Объект исследования: оценка объекта недвижимости затратным подходом, расположенного 
по адресу: Брянская обл. г. Жуковка, ул. Ленская, д.11

� Цель дипломной работы: 

Теоретический и практический анализ  затратного подхода к оценке недвижимости на примере 
жилого дома по адресу Брянская обл. г. Жуковка, ул. Ленская, д.11.      

 Задачи исследования:

- изучить сущность затратного подхода к оценке недвижимости;

- рассмотреть этапы оценки недвижимости;

- проанализировать преимущества и недостатки затратного подхода к оценке недвижимости;

- охарактеризовать методы расчета затрат на конкретном примере.



В главе 1 Теоретические аспекты затратного подхода к оценке недвижимости 

рассматриваем: 

1.Сущность затратного подхода

2.Метод разбивки 

3.Метод сравнения продаж 

4.Характеристика методов расчета затрат 

5.Метод количественного обследования 

6.Методы расчета затрат 

В главе 2 Затратный подход в оценки недвижимости на примере дома рассматриваем:

1.Описание объекта недвижимости

2.Оценка стоимости объекта затратным методом



ПРОЦЕДУРА ОЦЕНКИ СТОИМОСТИ НЕДВИЖИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ ПОДХОДОМ



      Характеристика объекта недвижимости:

ॱМестонахождение ॱобъекта: Брянская обл. г. Жуковка, ул. Ленская, д.11.

ॱТип ॱобъекта ॱнедвижимости: ॱОдноэтажный ॱзагородный ॱдом, ॱплощадь ॱдома составляет 83,7 м2 , жилая 56,6 м2 и ॱземельного ॱучастка ॱ 
800 м2.

ॱЦель ॱоценки: ॱОпределение ॱрыночной ॱстоимости ॱобъекта ॱдля ॱцелей ॱкупли-продажи

ॱОцениваемые ॱправа:  

1) ॱЗемельный ॱучасток: ॱПраво ॱпользования 

1) ॱУлучшения (здания): ॱЧастная ॱсобственность

ॱНаилучшее и ॱнаиболее ॱэффективное 
ॱиспользование:

ॱИспользование ॱобъекта в ॱкачестве ॱжилого ॱпомещения 

ॱДата ॱоценки: 15.02.2015 ॱдата ॱоценки ॱобъекта ॱсовпадает с ॱдатой ॱосмотра

ॱОснование ॱдля ॱпроведения ॱоценки ॱДоговор № 11 от 15.01.2015 ॱзаключённый ॱмежду ॱЗаказчиком 

ॱРеквизиты ॱзаказчика ॱРоссийская ॱФедерация, ॱгород ॱБрянск, ॱулица ॱЛенина, ॱдом 2, ॱЩербакова И.В.
ॱРасчетный ॱсчет 40754545787185 в ॱАКБ «*** ॱбанк» ॱгорода ॱБрянск, ॱБрянской ॱобл.

ॱСтоимость ॱобъекта ॱоценки ॱстоимость ॱжилого ॱпомещения по ॱинформации, ॱпредоставленной по ॱпаспорту ॱБТИ, ॱсоставляет 800 
000ॱрублей. 



В доме имеются следующие инженерные и коммуникационные системы:

�отопление местное (водяное), котел;

�электроосвещение;

�вентиляция естественная;

�центральное водоснабжение;

�местная канализация.

Загородный дом представляет собой одноэтажное  строение на фундаменте, имеющее 

четыре стены, крышу, окна и  двери. Для строительства используют следующие  

материалы: бетон, щебень, песок, бревно, кирпич, плиты  перекрытия ПК, 

фундаментные плиты ФЛ-Ю, перемычки,  рубероид, смолу  битумную, кровельное 

железо и прочие  материалы.



Описание технического состояния основных элементов здания

1. Фундаменты. Вскрытие не производилось. Выпучивания кладки цоколя стен не обнаружено. 
Состояние хорошее.

2. Стены наружные и перегородки. При осмотре существенных дефектов и повреждений стен не 
обнаружено. Незначительные растрескивания и выветривание раствора из швов. Состояние наружных и 
внутренних стен можно охарактеризовать как хорошее.

3. Перекрытия. При осмотре трещин в местах примыкания к смежным конструкциям в дубовых 
перекрытиях потолка трещин и прелости, рассыхания и иных дефектов перекрытий не обнаружено. 
Состояние перекрытий характеризуется как отличное.

4. Крыша. При осмотре выявлено, что устройство кровли не повреждено, трещины и сколы, рассыхания 
отсутствуют. Состояние крыши характеризуется как отличное.

5. Полы. Следов рассыхания покрытия не обнаружено. Состояние полов характеризуется как хорошее.

6. Проёмы оконные и дверные. Рассыхание оконных и дверных блоков отсутствует. Повреждения 
поверхностного слоя не обнаружены. ॱСостояние проемов оценивается как отличное.

7. Внутренняя и наружная отделка. Окрасочный слой местами потемнел, в отдельных местах повреждён. 
Состояние удовлетворительное.

8. Инженерное обеспечение. На момент осмотра все инженерные системы находились в исправном 
состоянии и не требуют ремонта или замены. Состояние можно оценить как отличное.



РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ЗАГОРОДНОГО ДОМА ЗАТРАТНЫМ МЕТОДОМ
ॱНаименование ॱпозиции Ед. ॱизм. ॱКол-во ॱЦена 

ॱединицы 

ॱизд. ॱруб.

ॱОбщая

ॱсумма, ॱруб.

1. ॱБетон м3 20 2960 59200

2. ॱЦементный ॱраствор м3 30 2100 63000

3. ॱЩебень м3 40 1100 44000

4. ॱШтукатурная ॱсмесь м3 42 406 17052

5. ॱКирпич ॱкрасный шт. 9860 10,5 103530

6. ॱПеремычка ИП 44-25 шт. 2 5753 11506

7. ॱПлиты ॱперекрытия ПК 63-12 шт. 12 7224 86688

8. ॱРубероид  ॱРулон 8 270 2160

9. ॱФундаментная ॱплита ФЛ 10-24 шт. 12 2133 25596

10. ॱПесок м3 36 120 4320

11. ॱЦемент тн 6 2990 43800

12. ॱКерамзит м3 4 200 800

13. ॱБитум тн 12 1814,5 21774

14. ॱБлоки ॱоконные ॱзастекл. шт. 8 12000 96000

15. ॱБлоки ॱдверные шт. 9 5200 46800

16. ॱЛестница + ковка шт. 1 115400 115400

17. ॱКрыльцо шт. 1 59470 59470

18. ॱЖелезо ॱкровельное м2 240 250 60000

19. ॱСтропила шт. 18 1271 22878

20. ॱУнитаз + ॱкомпакт шт. 1 12500 12500

21. ॱВанна шт. 1 52000 52000

22. ॱКафельная ॱплитка (стеновая) м2 12 617 7404

23. ॱКафельная ॱплитка (половая) м2 15 1231,2 18468

24. ॱКабина ॱдушевая шт. 1 30000 30000

25. ॱСтоимость ॱмонтажа ॱэлектропроводки (с ॱучетом ॱматериалов)    58400

26. ॱСтоимость ॱсантехработ (с ॱучетом ॱматериалов, за ॱисключением ॱвышеуказанных)    14000

27. ॱСтоимость ॱпрокладки ॱгазопровода (с ॱучетом ॱматериалов)    135642

28. ॱСтоимость ॱвсех ॱСМР по ॱобъекту (за ॱисключением ॱвышеуказанных)    145000

29. ॱПрибор ॱАГВ    14530

ॱИтого    1 371 819



ОЦЕНКА ВЕЛИЧИНЫ ИЗНОСА

ॱНаименование ॱконструктивных 

ॱэлементов

ॱУдельный ॱвес ॱконструктивного 

ॱэлемента %

ॱИзнос, % ॱПроцент ॱизноса к ॱстроению

ॱЗемляные ॱработы 1,33 0 0

ॱФундаменты 35,9 18 6,46

ॱСтены и ॱперегородки 39,93 17 6,79

ॱПерекрытия 1,45 24 0,35

ॱПроемы 11,2 17 1,90

ॱПрочее 10,19 10 1,02

ॱИтого 100 86 16,52



ИТОГИ ОЦЕНКИ

ॱЦены ॱуказаны по ॱсостоянию на 15.05.2015.

ॱСтоимость ॱобъекта, ॱнайденная по ॱзатратному ॱметоду ॱсоставляет 1 371 819 р.

ॱТаким ॱобразом, ॱпроцент ॱфизического ॱизноса ॱобъекта ॱоценки ॱсоставляет 16,52%. 

 Исходя из того,  что  оцениваемый  объект  имеет  значительный  процент  
физического  износа,  его  стоимость  составит: 

1 371 819 * (100 – 16,52) = 1 145 194,5 ॱруб.

�Стоимость участка согласно кадастровому паспорту составляет: 14025,6439.

�Получим полную стоимость жилого дома путем сложения кадастровой стоимости 
земли и стоимости самого дома полученной затратным путем:

�14025,6+1145194,5 = 1159220,1 р.



Спасибо за внимание!


