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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ ОБ ОТЧЕТЕ 

1.1 Основание на проведение оценки: Договор № 535/26 от 20.08.2026г. 

                   

                         1.2 Задание на оценку 

Объект оценки Земельный участок предназначенный для садоводства 

Место расположение 

объекта оценки 

г. Астана, район Нұра, ПКСДУ «Маяк», ул.Центральная, уч.141 

Собственник объекта Сейдуллаев Азат Самарбекұлы 

Батырханова Баян Бакуевна 

Мұхтарова Зауре 

Оцениваемые права Частная собственность  

Вид оценки Инициативная 

Идентификация 

оцениваемого 

имущества 

Недвижимое имущество  

Вид определяемой 

стоимости 
Рыночная стоимость  

 

1.3.  Сведения об оценщике  

Оценщик Кожагельдин Бейбит Маратович. Свидетельство о присвоении 

квалификации «Оценщик недвижимого имущества»   

№ СППО-394-ОНИ от 15.06.2020 года. 

ИИН 900113351285 

Местонахождение   г.Астана, ул.Шолпан Иманбаева, д.5А, офис 306 

Сведения о страховании 

профессиональной 

ответственности 

оценщика 

Договор добровольного страхования профессиональной 

ответственности оценщика серии ДСПО №26-22.1-2025 

от 21.11.2025г., АО Страховая компания «Виктория» 

Палата оценщиков Палата оценщиков «Столичная палата профессиональных 

оценщиков». Свидетельство о членстве в палате  

№ СППО-394 от 31.12.2025г. 

Наименование 

юридического лица 

Товарищество с ограниченной ответственностью «Capital Price 

Expert» 

Реквизиты  БИН 201140015144, Юр.адрес: г.Астана, ул.Шолпан 

Иманбаева, д.5А, офис 306 

 

1.4. Допущения и ограничительные условия в соответствии с международными 

стандартами оценки, использованные оценщиком при проведении оценки 

- Рассматриваемые в отчете имущественные права предполагаются полностью 

соответствующими требованиям законодательных и нормативных документов кроме 

случаев, когда подобные несоответствия указаны, определены и рассмотрены в отчете, при 

этом оценщик исходит из того, что все необходимые лицензии, договора на собственность, 

необходимые решения законодательных и исполнительных органов на имущество, для 

которого произведена оценка, существуют или могут быть получены или обновлены для 

исполнения любых предполагаемых функций. 

- Имущественные права рассматриваются свободными от иных обременений и ограничений, 

в том числе, и от обременений банками второго уровня, кроме тех, что специально 

рассмотрены в отчете. 

- Обязанность по идентификации оцениваемого объекта лежит на заказчике. Расчеты 

стоимости выполнены оценщиком на основании предоставленных заказчиком данных, а 

также о связанном с ними имуществе. 

- Оценщик не несет ответственности за неприменимость результатов расчетов в случае 

обнаружения некорректной идентификации объекта или его составных частей. Оценщик не 
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производил инвентаризационные обмеры объекта и не принимает на себя ответственность за 

таковые, полагаясь на верность исходной информации, предоставленной заказчиком. 

- Оценщик исходил из того, что все исходные данные, использованные им, были получены 

из надежных источников, являются точными и достоверными, и не проводил их проверки. 

Тем не менее, оценщик не может гарантировать их абсолютную точность и принять на себя 

ответственность за точность этих данных, поэтому там, где это, возможно, делаются ссылки 

на источник информации. 

- При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, 

влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На оценщике не лежит ответственность 

по обнаружению. 

- Оценщик предполагал ответственное отношение собственника к объекту оценки и должное 

управление им как в период проведения оценки, так и в будущем.  

- В связи с тем, что в качестве вида стоимости в настоящем Отчете об оценке используется 

рыночная стоимость, оценщики заявляют, что такая стоимость отражает наилучшее и 

наиболее эффективное использование объекта оценки. 

- Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях, 

принимая во внимание все приведенные выше допущения и приведенные ниже ограничения. 

Ни отчет в целом, ни какая-либо его часть не могут быть использованы заказчиком в целях 

рекламы, а также для осуществления мероприятий по связи с общественностью без 

предварительного письменного разрешения оценщиков. Отдельные части настоящего отчета 

не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом. Ни заказчик, ни 

оценщики не могут использовать Отчет иначе, чем это предусмотрено Договором об оценке. 

Настоящий отчет достоверен лишь в указанных в нем целях. Оценщик не несет 

ответственности в случае его использования третьими лицами, не указанными в договоре на 

проведение оценки. 

- Заключение о стоимости, приведенное в отчете, относится к объекту целиком, и любое 

разделение объекта на отдельные части и установление их стоимости путем 

пропорционального деления неверно также, как неверно определение стоимости 

рассматриваемого объекта путем простого суммирования независимо определенных величин 

стоимости каждой из составляющих его частей. 

- Оценщик сохранит конфиденциальность в отношении информации и документов, 

полученных от заказчика, а также в отношении результатов оценки. Обязательства 

конфиденциальности не касаются общедоступной информации и не распространяются на 

обязанность оценщика предоставить информацию в соответствии с законодательством 

Республики Казахстан. 

- Мнение оценщика относительно стоимости объекта является действительным только на 

дату, специально оговоренную в настоящем отчете, и базируется на рыночной ситуации, 

существующей на эту дату. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за 

социальные, экономические, физические или законодательные изменения, равно как и факты 

безответственного отношения собственника к объекту оценки, которые могут произойти 

после этой даты, отразится на факторах, определяющих оценку, и, таким образом, повлиять 

на стоимость оцениваемого имущества. 

- Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной 

стоимости оцениваемого объекта. Это не является гарантией того, что объект будет продан 

по цене, равной величине стоимости, указанной в отчете. 

- Оценка имущества производилась в текущем использовании, при условии его 

продолжения, хотя оценщики допускают, что существует возможное альтернативное его 

использование, которое способно увеличить его стоимость, однако такие варианты в рамках 

настоящей оценки не рассматривались. 

- Результаты оценки полностью зависят от адекватности и точности используемой 

информации и от сделанных допущений. Вследствие этого полученная величина стоимости 

носит вероятностный характер с определенными параметрами рассеивания, независимо от 

того, выражена ли она одним числом, или в виде диапазона. 



 5 

- Оценщик не обязан приводить полное описание методик анализа и расчетов, являющихся 

интеллектуальной собственностью Оценщика. 

- В виду того, что рыночная стоимость представляет собой расчетно-оценочную стоимость 

имущества, в силу чего в ее состав не включены дополнительные затраты, которые могут 

быть связаны с куплей-продажей, а также с любым налогообложением сделки. 

- Все расчеты в отчете об оценке сделаны в национальной валюте Республики Казахстан – 

казахстанский тенге. 

- Оценка имущества проводилась с допущением того что между датой осмотра и датой 

оценки объект оценки не видоизменялся, и находится в таком же состоянии что и на момент 

осмотра. 

- При проведении оценки оценщику заказчиком предоставлены документы, 

подтверждающие право собственности на оцениваемую долю земельного участка, 

принадлежащую заказчику, а также информация о зарегистрированных правах на объект 

недвижимости. Согласно предоставленной справке о зарегистрированных правах на 

недвижимое имущество, право собственности на земельный участок зарегистрировано за 

несколькими лицами на праве общей долевой собственности. Документы, удостоверяющие 

права собственности иных сособственников земельного участка, оценщику заказчиком не 

предоставлены. 

- Особые или специальные допущения, при их использовании, принятые в рамках каждого из 

подходов, приводятся в соответствующем разделе настоящего Отчета об оценке. 

 

1.5. Перечень документов, использованных при оценке. 

Нормативные правовые акты и стандарты, используемые для оценки: 

1. Гражданский кодекс Республики Казахстан. 

2. Закон РК от 10 января 2018 года № 133-VІ ЗРК «Об оценочной деятельности Республике 

Казахстан» (с изменениями и дополнениями, действующими на дату проведения 

оценки); 

3. «Требования к форме и содержанию отчета об оценке», утвержденные приказом 

Министра финансов Республики Казахстан от 3 мая 2018 года № 501 (с изменениями и 

дополнениями, действующими на дату проведения оценки); 

4. Стандарт оценки «Оценка стоимости недвижимого имущества» (Приложение 2 к 

приказу Министра финансов Республики Казахстан от 5 мая 2018 года № 519                              

(с изменениями и дополнениями, действующими на дату проведения оценки); 

5. Стандарт оценки «Виды стоимости» (Приложение 3 к приказу Министра финансов 

Республики Казахстан от 5 мая 2018 года № 519 (с изменениями и дополнениями, 

действующими на дату проведения оценки); 

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные 

и качественные характеристики объекта оценки: 

1. Свидетельство о праве на наследство по закону №3473 от 27.08.2025г. 

2. Уведомление о государственной регистрации №25-2100-236133 от 28.08.2025г. 

3. Справка о зарегистрированных правах (обременениях) на недвижимое имущество и его 

технических характеристиках от 20.08.2026г. 

4. Акт на право частной собственности на земельный участкок №02-02-10-02/1746                       

от 26.07.2017г. 

Перечень данных использованных при проведении оценки: 

1. Данные с сайтов продажи недвижимости: krisha.kz, olx.kz 

2. Справочник оценщика №2-2026 / Под редакцией Шуленбаевой Г.Р., Яковлевой О.Н., 

Гузевой Е.Б. Алматы: ПО «Столичная палата профессиональных оценщиков». 

 

1.6. Основные термины и определения. 

Недвижимое имущество (недвижимые вещи, недвижимость) – земельные участки, 

здания, сооружения, многолетние насаждения и иное имущество, прочно связанное с землей, 

то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно. 

http://krisha.kz/
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Рыночная стоимость - это расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен 

актива на дату оценки между заинтересованным лицом и продавцом в результате 

коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой каждая из 

сторон действовала бы будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения. 

Дата оценки – день или период времени, на который определяется возможная рыночная или 

иная стоимость объекта оценки. 

Метод оценки стоимости – совокупность действий юридического, финансово-

экономического и организационно-технического характера, совершаемых при оценке. 

Объект оценки - объекты гражданских прав, в отношении которых может осуществляться 

оценочная деятельность. 

Срок экспозиции объекта оценки - период времени, начиная с даты представления на 

открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделок с ним. 

 Цена - денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за объект оценки или его аналог. 

 Аналог объекта оценки - сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена 

предложения/сделки которого известна. 

 Итоговая величина стоимости объекта оценки - величина стоимости объекта оценки, 

полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости 

объекта оценки, при использовании различных подходов к оценке и методов. 

 

2 .ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ И ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ. 

 

Местоположение участка г.Астана, район Нұра, ПКСДУ «Маяк», 

ул.Центральная, уч.141 (район Газовой аппаратуры) 

Дата проведения осмотра 21.08.2026г. 

Кадастровый номер участка 21:320:106:544 

Право собственности Частная 

Форма участка Прямоугольная 

Площадь участка, га 0,0800 

Рельеф участка Ровный 

Экологическое состояние Хорошее 

Целевое назначение  Садоводство  

Ограничения в использовании и 

обременения участка 

Беспрепятственный проезд и доступ 

уполномоченным органам, смежным 

землепользователям (собственникам) для 

строительства и эксплуатации подземных и 

надземных коммуникаций, в порядке установленном 

законодательством Республики Казахстан 

Делимость участка Неделимый 

Наличие улучшении На момент осмотра на земельном участке расположен 

садовый домик 

 

                                                        3. РАСЧЕТНАЯ ЧАСТЬ ОТЧЕТА  

3.1. Методология оценки и обоснование выбора подходов и методов, примененных в 

данном отчете 

Установление рыночной или иной стоимости недвижимого имущества производится 

путем применения методов оценки, сгруппированных в доходный, затратный и 

сравнительный подходы. 

Доходный подход применяется при оценке рыночной стоимости объектов 

недвижимости, которые покупаются и продаются в связи с их способностью приносить 

доходы.  

Методы доходного подхода:  
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1) метод дисконтированных денежных потоков - определение стоимости, путем 

приведения будущих денежных потоков от эксплуатации объекта к текущей стоимости, 

исходя из условий изменения и неравномерного поступления доходов в будущем, с учетом 

степени риска, связанного с использованием данного объекта;  

2) метод прямой капитализации дохода - определение стоимости объекта, путем 

деления соответствующего рынку годового чистого операционного дохода на коэффициент 

капитализации, полученный, на основе анализа рыночных данных о соотношениях дохода к 

стоимости активов, аналогичных оцениваемому. Прямая капитализация используется, если в 

обозримом будущем объект оценки будет также эксплуатироваться, а уровень приносимых 

доходов не будет значительно отличаться от текущего уровня или будет изменяться 

умеренными темпами. 

Затратный подход применяется для проведения оценки недвижимого имущества, 

рынок купли-продажи или аренды которого является ограниченным Применение затратного 

подхода для проведения оценки земельных участков, которые содержат земельное 

улучшение, состоит в определении остаточной стоимости воспроизводства (замещения) 

объекта оценки. Остаточная стоимость воспроизводства (замещения) объекта оценки состоит 

из остаточной стоимости воспроизводства (замещения) земельных улучшений и рыночной 

стоимости земельного участка (прав, связанных с земельным участком) во время его 

существующего использования. Остаточная стоимость воспроизводства(замещения) 

земельных улучшений определяется как разница между стоимостью полного 

воспроизводства(замещения) и накопленным износом.  

Методы затратного подхода:  

1) метод поэлементного расчета – определение стоимости полного воспроизводства или 

стоимости замещения на основе использования сборников единых районных единичных 

расценок, сметных норм и правил, сметных норм и расценок и других нормативов;  

2) метод укрупненных обобщенных показателей стоимости – определение полной 

стоимости замещения на основе использования сборников укрупненных показателей 

стоимости строительства, нормативы которых установлены в национальной валюте;  

3) метод удельных показателей – способ определения полной восстановительной 

стоимости или стоимости замещения недвижимого имущества, на основе унифицированных 

показателей потребительской полезности или единицы мощности;  

4) индексный метод – метод приведения базисной стоимости объекта (первоначальной 

балансовой стоимости, стоимости воспроизводства по последней переоценки, сметной 

стоимости) к современному уровню цен с помощью индекса (или цепочки индексов) 

изменения цен в строительстве за соответствующий период. При этом индексный метод 

применим только в том случае, если отсутствует возможность произвести расчет другими 

методами затратного подхода, а также методами сравнительного и доходного подходов. 

Сравнительный подход позволяет выполнить оценку объекта на основе анализа цен 

недавних продаж или цен предложений по продаже аналогичных объектов, сопоставимых с 

оцениваемым объектом, имеющих место на рынке оцениваемого объекта, 

скорректированных на выявленные различия. Сравнительный подход применяется для 

оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество 

объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений. 

Методы сравнительного подхода:  

1) метод сравнительного анализа предполагает последовательное внесение в цены 

отобранных аналогичных объектов недвижимости корректировок, обусловленных 

различиями в экономических и физических параметрах, влияющими на цену;  

2) метод соотнесения цены и дохода - основывается на предположении, что величина 

дохода, приносимого недвижимостью, является ценообразующим фактором, и соизмерение 

цены и дохода по аналогичным объектам дает основание для использования усредненных 

результатов при оценке недвижимости (альтернативные методы валового рентного 

мультипликатора(далее – ВРМи общий коэффициент капитализации);  

3) метод статистического моделирования - рассмотрение оцениваемого объекта как 

представителя некоторой совокупности однородных объектов, для которых цены известны, 
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однако точного аналога для объекта оценки в этой совокупности нет. После приведения цен 

аналогов к единым условиям, путем их корректирования, на основе информации об объектах 

аналогах, входящих в такую совокупность, с помощью методов статистики разрабатывают 

математическую модель зависимости цены от одного или нескольких параметров. Оценщик 

вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к 

оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов. При 

выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только 

возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 

использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 

информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, 

используемых оценщиком. Недвижимость, как правило, оценивается несколькими методами 

различных подходов. Существующая нормативная база оценки (Закон об оценочной 

деятельности и НСО) требует от оценщика применения по возможности всех подходов к 

оценке или разумного и профессионального обоснования отказа от использования какого-

либо из них. Потребность в одновременном использовании альтернативных подходов к 

оценке достаточно мотивирована, поскольку применение различных методов в оценке 

позволяет рассмотреть объект с разных позиций, проанализировать имеющуюся 

информацию с различных точек зрения, в свете различных концепций и в итоге получить 

взвешенный, наиболее обоснованный и максимально достоверный результат. 

Доходный подход рассматривает недвижимость с точки зрения инвестиционной 

привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем 

соответствующего дохода. Необходимо учитывать, что использование ряда параметров, 

определяемых экспертно в доходном подходе (потери на недобор арендной платы, ставка 

капитализации и др.), снижает достоверность определяемого значения стоимости и, 

соответственно, может искажать результаты оценки. Доходный подход применяется, когда 

существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, 

которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. 

На момент проведения оценки оценщик не располагал достоверной информацией, 

позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, 

а также связанные с объектом оценки расходы. Учитывая изложенное выше, оценщик 

принял решение об исключении доходного подхода из своих расчётов по данному объекту 

оценки. 

Затратный подход применяется для проведения оценки недвижимого имущества, 

рынок купли-продажи или аренды которого является ограниченным. В связи с тем, что 

рынок купли-продажи недвижимости (аналогичной оцениваемому объекту) является 

развитым, оценщик принял решение отказаться от применение затратного подхода. 

Сравнительный подход особенно эффективен в случае существования активного 

рынка сопоставимых объектов собственности. Точность оценки по этому подходу зависит от 

качества собранных данных, достоверности информации о недавних 

продажах/предложениях сопоставимых объектов. По мнению оценщика, наиболее 

приемлемым методом/подходом оценки недвижимости считается метод сравнительного 

анализа в рамках сравнительного подхода, который в силу хорошо развитой системы 

информационного обеспечения даёт наиболее объективные результаты. 

 

3.2. Описание процесса оценки и расчеты, выполненные в рамках выбранных 

подходов/методов 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом сравнительного анализа 

используется следующая последовательность действий:  

1) исследование рынка и сбор информации о сделках или предложениях по покупке, 

или продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту;  

2) проверка информации на надежность, точность и соответствия ее рыночным 

данным;  

3) выбор не менее трех типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 
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            4) расчет корректирующих коэффициентов путем сравнения сопоставимых объектов 

(объектов-аналогов) с оцениваемой недвижимостью (объектом оценки) по элементам 

сравнения (ценообразующим факторам) с использованием единиц сравнения;  

            5) внесение корректировок в цену каждого сравниваемого объекта относительно 

оцениваемого объекта по каждому элементу сравнения;  

            6) согласование скорректированных цен сопоставимых объектов для получения 

единого показателя (значения) рыночной стоимости оцениваемого объекта.  

           При этом, для определения методом сравнительного анализа стоимости объекта 

недвижимости жилого фонда учитываются также расположение недвижимости в одном 

жилом районе, улице (для сравнения необходимо учитывать наиболее близлежащие объекты 

- аналоги), площадь, архитектурные особенности, количество комнат, используемые 

технологии строительства, материалы (панельные, монолитные, деревянные и другие), 

качество инженерных систем, отделки, уровень благоустройства придомовой территории, 

обслуживание дома, этажность и другое. Корректирующие коэффициенты рассчитываются и 

(или) обосновываются по каждому фактору отличия данного аналога от оцениваемого 

объекта. После выбора единицы сравнения выполняются корректировки цен предложений 

(продаж) сравнимых объектов. При этом, первыми вносятся стоимостные корректировки, к 

цене аналога в целом, затем последовательно процентные и (или) денежные, вносимые к 

единица сравнения аналога. Из общего числа предложений, оценщиком выбраны аналоги, 

находящиеся в середине ценового диапазона. Для подтверждения достоверности 

предложений и получения дополнительной информации, оценщиком была осуществлена 

обзвон проверка информации по выбранным объявлениям. По результатам проведенного 

анализа сравнения объектов-аналогов с объектом оценки по ценообразующим факторам, 

было установлено, что аналоги из одного сегмента рынка с объектом оценки и могут 

конкурировать с ним: 
Параметры 

сравнения 

Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Назначение  Садоводство  Садоводство  Садоводство  Садоводство  

Местоположение  район Газовой 

аппаратуры  

район Газовой 

аппаратуры  

район Газовой 

аппаратуры  

район Газовой 

аппаратуры  

Наличие улучшении  Садовый домик Садовый домик Садовый домик Садовый домик 

 
  Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена предложения, тенге/м2 3 424 657,5 2 162 162,2 2 300 000,0 

Среднее значение  2 628 939,9 

Дисперсия 959 249 467 804,0 

Стандартное отклонение 565 464,3 

Коэффициент вариации 21,51% 

 Единицей сравнения в данном случае оценщиком выбран 1 квадратный метр общей 

площади. 
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Расчет стоимости объекта оценки методом сравнительного анализа 
Характеристики Объект оценки Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Источник 

информации 

 
https://krisha.kz/a/s
how/1013838390  

https://krisha.kz/a/s
how/1008585929  

https://www.olx.kz/d
/obyavlenie/prodam

-dachu-s-
naslazhdeniem-
IDqiFQW.html 

Место 

расположения 

объекта 

г.Астана, район 

Нұра, ПКСДУ 

«Маяк», 

ул.Центральная, 

уч.141 (район 

Газовой апаратуры) 

г.Астана, район 

Нұра, с.т. 

Исследователь 

(район Газовой 

апаратуры) 

г.Астана, район 

Нұра, КДСМК 25 

(район Газовой 

апаратуры) 

г.Астана, район 

Нұра, район 

Газовой апаратуры 

Дата обращения на 

ссылку аналога 

  24.08.2025г. 24.08.2025г. 24.08.2025г. 

Контактные данные   8(702)290 93 22 8(700)555 04 39 8(701)548 05 93 

Площадь 

земельного участка, 

сотка 

8 7,3 7,4 10,0 

Целевое назначение  садоводство  садоводство  садоводство  садоводство  

Инженерное 

обеспечение 

электроснабжение электроснабжение электроснабжение электроснабжение 

Цена предложения, 

тенге 
  25 000 000 16 000 000 23 000 000 

Цена, KZT/сотка   3 424 658 2 162 162 2 300 000 

Корректировка на 

переданные 

имущественные 

права, тенге 

  0 0 0 

Скорректированная 

цена, тенге/кв.м 
  3 424 658 2 162 162 2 300 000 

Корректировка на 

торг, тенге 
  -3000000 -1920000 -2760000 

Скорректированная 

цена, KZT/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

Корректировка на 

финансовые 

условия, тенге 

  0 0 0 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

Корректировка на 

условия продажи, 

тенге 

  0 0 0 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

Корректировка на 

время продажи, 

тенге 

  0 0 0 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

Корректировка на 

местоположение, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

Корректировка на 

инженерное 

обеспечение, % 

  0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

https://krisha.kz/a/show/1013838390
https://krisha.kz/a/show/1013838390
https://krisha.kz/a/show/1008585929
https://krisha.kz/a/show/1008585929
https://www.olx.kz/d/obyavlenie/prodam-dachu-s-naslazhdeniem-IDqiFQW.html
https://www.olx.kz/d/obyavlenie/prodam-dachu-s-naslazhdeniem-IDqiFQW.html
https://www.olx.kz/d/obyavlenie/prodam-dachu-s-naslazhdeniem-IDqiFQW.html
https://www.olx.kz/d/obyavlenie/prodam-dachu-s-naslazhdeniem-IDqiFQW.html
https://www.olx.kz/d/obyavlenie/prodam-dachu-s-naslazhdeniem-IDqiFQW.html
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Корректировка на 

целевое назначение, 

% 

  0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   3 013 699 1 902 703 2 024 000 

Корректировка на 

площадь земельного 

участка, % 

  -0,8% -0,7% 2,0% 

Скорректированная 

цена, тенге/сотка   2 989 589 1 889 384 2 064 480 

Скорректированна

я стоимость, 

тенге/кв.м 

2 314 484 

Площадь участка, 

сотка 
8,00 

Расчетная 

стоимость  дома, 

тенге 

18 515 874 

Итоговая 

стоимость объекта 

оценки с 

округлением,тенге 

18 516 000 

 Обоснование корректировок: 

Корректировка на переданные имущественные права - учитывает разницу в наборе 

имущественных прав (владение, пользование, распоряжение, наличие сервитутов и пр.). По 

данному параметру аналоги не отличаются от объекта оценки, корректировка равна 0 тенге. 

Корректировка на торг -  учитывает скидку к первоначальной цене при условии, что для 

расчетов используются цены предложений, а не фактических сделок. Развитие рынка 

недвижимости, увеличение конкуренции, скрытость информации в рамках сложившейся 

практики показывают, что использование цен предложения и «скидки на торг» для оценки 

рыночной стоимости объекта является неизбежным. Для точного расчета данной 

корректировки оценщику необходимо изучить историю продаж объектов и сопоставить цену 

сделки с ценой предложения. Однако, ввиду отсутствия данной информации, в расчетах 

корректировка на торг принята согласно Методическим рекомендациям Справочник 

оценщика под редакцией оценщика, эксперта, REV, м.э.н. Шуленбаевой Г.Р. – Алматы: ПО 

«Столичная палата профессиональных оценщиков», 2-2026. – стр. 21 таблица 5. В данном 

случае корректировка учитывает разность между ценой реальной сделки и ценой 

предложения 

 
Согласно данной таблице среднее значение корректировки на торг для земельных участков 

предназначенных для садоводства в г.Астана составляет -12% от первоначальной стоимости. 

Корректировка составляет:  для аналога  №1 -3 000 000 теңге; для аналога №2 -1 920 000 

теңге; для аналога №3 -2 760 000 теңге. 
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Корректировка на финансовые условия - учитывает разницу в условиях оплаты. По 

данному параметру аналоги не отличаются от объекта оценки, корректировка равна 0 тенге. 

Корректировка на условия продажи - учитывает взаимосвязь продавца и покупателя и 

возможность не рыночного характера сделки. По данному параметру аналоги не отличаются 

от объекта оценки, корректировка равна 0 тенге. 

Корректировка на время продажи - учитывает изменение цен на рынке во времени. По 

данному параметру аналоги не отличаются от объекта оценки, корректировка равна 0 тенге. 

Корректировка на местоположение - учитывает влияние окружения на 

конкурентоспособность объектов на рынке по физическим, социальным и экономическим 

факторам. По данному параметру аналоги не отличаются от объекта оценки, корректировка 

равна 0%. 

Корректировка на общую площадь. Корректировка на отличие размера площадей (или 

корректировка на масштаб, или корректировка на площади) -  учитывает разницу в 

физических характеристиках (площади) аналогов. Аналоги различаются по площади с 

объектом оценки. Данные Справочника целесообразно применять в расчетах корректировки 

методом Яскевича Е.Е., основанного на степенной зависимости между ценой и площадью 

объекта. Расчет корректировки выполняется по формуле: 

Кпл = ((Sоц^k /Sан^k )-1)*100%, 

где Кпл – корректировка на площадь объекта; Sоц^k – площадь оцениваемого объекта с 

учетом корректировки на степенной коэффициент k; Sан^k – площадь аналогичного объекта 

с учетом корректировки на степенной коэффициент k. 

Корректировки вводились по Справочнику оценщика №2-2026 / Под редакцией 

Шуленбаевой Г.Р., Яковлевой О.Н., Гузевой Е.Б. Алматы: ПО «Столичная палата 

профессиональных оценщиков». 

Согласно таблице №28 стр. 52. Степенной коэффициент k принят по г. Астана для земельных 

участков предназначенных для садоводства    -0,09. 

 
 

Показатель Объект оценки Объект аналог-1 Объект аналог-2 Объект аналог-3 

Цена предложения, тенге   3 424 658 2 162 162 2 300 000 

Общая площадь, м2 8 7,3 7,4 10,0 

Корректировка на общую 

площадь 

  -0,8% -0,7% 2,0% 

 

3.3 Согласование результатов оценки 

Поскольку в своих расчётах Оценщик применял только один метод одного подхода, 

согласование результатов не требуется. 

 



4. 3AKTIOqVITEJIb HA.fl IIACTb

Taruu o6pa:ou, rro MHeHHro orreHrrlr4Ka, pblHoqHafl croldMocrb oueHl4BaeMoro o6rexrd
(seuelrnoro yqacrKa npeAHa3Har{eHHoro p'nfl caAoBoAcrBa pacnonoxeHHoro tlo aApecy:

r. Acraua, pafiou Hypa, nKCAy <MatK>, yn.l-{enrpanbHiul, yq.14l) na Aary oIIeHK}I cocraBn.ter

orpyueuuo:

18 516 000 (nocervrHaArlarb MrrJrJrrroHoB rtsrbcor rlrecruaAllarb rblcqq) reure

Irlmoeoean GeJtuttuHa cmow,ocmu o6'aercma oueHKu qupailcaemcfl s Ha4uoHcubuoit aarnme Pecny6'tuxu

Ka3qxcmau u ompaacaemcf I meHee (ecnu uuoe He ozolopeHo dozoeopou ua npoeedeuue oUeHKu, 3qluP4eHHozo Q

jarazvuxou) c nucbrNeHHoil pacutuQpoexoil cyuuot e cxo6rcax.

I.Imoeoean leruuuHa cmowocmu o6texma ,oqeHKu, yKa3aHHan 6'omveme o6 o4euxe, npu3Haemcfl

pexoueudyeuoil dan qercil coeeputeuun cdenru c o6oexmauu oqeHKu, ec,'tu om damu cocmazreHur omvema o6 o4euxe

do damd co7epweHwa cdenrcu c o1texmou o4eHKu unu damu npedcmaeneuun ny6tuvuoil oQepmat npowtt.o ue 6onee

wecmu Mecnqea, ecnu uHoe He ycmctHoaneHo saxouodamenbcmloM Pecny6tuxu Kasqxcmau

llpu 3ToM, el paMKax [crroJrr{r4TeJlbHolo npor,BBoacrBa npl€Haercfl orqer o6 oueHKe ilMyuecrBa,

f,BJrf,Iouerocs o6ecueqenr4eM npr4 3aKJrroqeHur4 t4rrorer{Horo aoloBopa, a raKxe npu pe€Inx3auuu 3€InoxeHHoro

r,rMyulecrBa, c aarbr cocraBJIeHI4t Koroporo flpou]no se 6olee oAHolo l-oAa'

Oueuruun @ KoxareruarrH'.M.
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Приложение 1. Фотографии рабочего стола компьютера содержащие сведения о ценах объектах-аналогов  
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Приложение 2. Фотографий оцениваемого объекта 

  

  

  

  
 

 

 

 



Ilpu.roxeHue 3. AKT OCMOTPA OEbEKTA OIIEHKI,I

llpn oclrorpe o6uerra n pucyrcrBoBaJl :

oHo

<<21>> aeryara2026

( tror nucb)

Ocnrorp npouse€n fu----------v- 6?(noanrcu)

ocM )) foaa,

Aapec
r. Acrana, paioH Hypa, tIKCAy <Manx>,

vr.IleHrpartHar, yv. l4 I

,[ocrY[Hocrb 06urecrBeH Hor VAoertersopl,treJlbHat

PacuoroxeH[e v.{acrm Bsvmu KBaprulna

flnoulaAr 3eMerbHoto YqacrKa. m 0.08

Pertctb PosHrrfi

Orpax.tenue I4veercR

LIeflesoe Ha3HaqeHue CaAoeoAcreo

Haruque vnvqureHtlu Caaoestfi aoMI,IK

TIOKA3ATEJI 
'I

fopfqee
eoaocHa6xeHl,re

orcyrcrByer

xoJroaHoe
eoaocHa6xeul,re

orcyrcrByer

OTO tlJICH HE OTCYTCTBVCT

KaHaflu3auHq OTCVTCTBVCT

uerrpocua6lrceHHe ueHTpurnbHoe

rarocua6xeHne orcyTcTByeT

rereOou oTcyTcTByeT

Jr H Ba rc ruH M l,l u TexH tr q ec K u M l.l Aol(yl4 9 H-rA-!4 Il
He upteercr

Ilouo.ru nrelunaq fl HdoDMaullfl Ha voveHr ocMorpa He I{cfionb3yerct
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<cAsarraarrapra apHaJrFaH yniuerr> r,reurererrir
KOp[Opa4{t0bD) KoMMeplu{flJrb( eMeo

aruryroHepJlir Koralvrrusrq Aorana I(anacbl
6ofirnrma Qrrtuamt

@rllral HeKoMMepqecKoro aKrlr,roHepHoro o6ulecraa <focyAapcrBeHHaq Kopuopauurl
<ilpaenrelbcrBo Anfl rpa)KAaH) no ropoAy Actaua, paccMorpeB npeAcraBneHHble Ha perllcrpalllrlo
AoKyMeHrbt vt vt3y pefr.rcrparlr.rgll_olo, Aena Ha o6terr HeABHx(I'IMocrI{,
pucnonoxenHrrfi no p-H Hypa, ilKCAy Maln, yn._I{eHrpanbnase ys. 141 (pauee:

i. Acrana, p-H EcH K, Yn. I-leurpalsHas, yq. 141), c KaAacrpoBbIM HoMepoM

2l:320:106:544, coo6rqaer, qro 3apefr4crpr,rpoBaHo npaBo Ha BbIIIIeyKa3aHHoe HeABI'IX(I{Moe

14MVllleCTBO.

Ynparnemae pemolparTrlr EegglDKtrMocflr
i[rmana HoKoMMepqecKoFo axwouepEolo
o6qeclla (focyAaporBer{r{afl Kop[oparF
<<flpanurerncrBo Atrt rpaKAaD) uo ropory

Acrana

crarru 370-ll 3PK or 7 g^nsapq 2003 roqa t<O6 3reKrpoHHoM Aol(yMeHTe u olexrponnofi q[Oposofi noanucu)
HOCflTeIe

xeue <A:auarrapFa apHanFaH yxir'.rerl KE AI( onenrpoHlur-un$p,rslt Kolraq6acsttueu (or (oE;lrraH

I4C EfKH H noAnHcaHHbte slerrpoluo-qu{porofi noqnucrrc coorBercrBylouer-o HAO <.l.K

l4cnorHHTerb: TarHoos M.K

28.08.2025 20:07 Ns 25-2100-236133 CEfr.IYNNAEB A3AT CAMAPEEKYIIbI

YBEAOMIIEHI,IE
o nocyAapcrBeHHofi perucTpal[Ill

Ocr,r K\xa.r r'),rexrpoHAurK Ky-xar xaHe lnerrpoHAsrK uut}pnsrr< Korraq6a rypanbl) 2003 xrtnrtr 7 4aqrapgaru N 370-II (P3 I 6a6slHa cefixec Kara:

xerri:rruneri 4lorarner 6ipae[.
[aurrri;i aoxyveHT corJracHo nyHrcry I

*urrpux-roa EMXMK AX-qeH arblHFaH

AepeKTepAr KaMrHAbl
*tutplrx-xoq coAepxlT aaHHbte, norytieHHhle x3
<flpaarre,rscrao !n, rpaxaaH)
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