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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 

к Отчету № 352-2/21 
 

ООО «Оценка инфо» на основании Задания на оценку № 16 от 07.10.2021 г. к договору № 07-ОЦ 
от 17.02.2017 г. на оказание оценочных услуг, произвело оценку недвижимого имущества, расположенно-
го по адресу: Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, пгт Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 
57, в составе:  

 

№ 
п/п 

Описание объекта оценки 
Площадь 

кв.м. 

Кадастровый 
(или условный) 

номер 

1 
Земельный участок. Категория земель: Земель населенных пунк-

тов - под объекты недвижимости.: 
13 007 03:17:080205:21 

2 
Административное здание, назначение: нежилое. Количество эта-

жей: 2. 
891,1 03:17:080205:28 

3 Гараж с мастерскими, назначение: нежилое. Количество этажей: 2 1 080,4 03:17:080205:29 

4 Технический склад, назначение: нежилое. Количество этажей: 1. 399,7 03:17:080205:30 

5 
Земельный участок. Категория земель: Земель населенных пунк-

тов - под объекты недвижимости. 
13 502 03:17:080205:19 

6 Технический склады, назначение: нежилое. Количество этажей: 1. 557,6 03:17:080205:24 

7 
Технический склад с тельфером, назначение: нежилое.. Количе-

ство этажей: 1. 
557,5 03:17:080205:25 

8 
Мастерские, технические склады, назначение: нежилое. Количе-

ство этажей: 1. 
185,1 03:17:080205:32 

9 Столярный цех, назначение: нежилое. Количество этажей: 1. 166,6 03:17:080205:26 

10 
Здание кузницы – 1 этажное бутобетонное, 1963 г. постройки, 

назначение: нежилое. Количество этажей: 1. 
66,7 03:17:080205:31 

Обращаем Ваше внимание, что это письмо не является Отчетом об оценке (далее по тексту – От-
чет), а только предваряет его. 

Развернутая характеристика объекта оценки представлена в Отчете (Раздел 2). Отдельные части От-
чета не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом, принимая во внимание все 
содержащиеся в нем допущения и ограничения.  

Оценка объекта проведена по состоянию на 13.10.2021 года. Исследования и анализ, приведенные в 
Отчете, были проведены за период с 07.10.2021 г. по 18.10.2021 г. Методология расчетов представлена в 
соответствующих разделах Отчета об оценке.  

Оценщиками, участвующими в оценке, не проводилась, как часть этой работы, аудиторская или 
иная проверка предоставленной Заказчиком информации, используемой в Отчете, мы не в состоянии дать 
какое-либо заключение и в какой бы то ни было форме подтвердить ее надежность.  

Выводы, содержащиеся в Отчете об оценке, основаны на расчетах, заключениях и иной информа-
ции, полученной в результате исследования рынка производственно-складской недвижимости, баз данных 
ведущих агентств недвижимости, интернет сайтов продажи недвижимости ( https://www.avito.ru, 
http://uurielt.ru , http://www.ankom1.ru ). 

Дата обследования (осмотра) объекта оценки: фотографии были предоставлены Заказчиком.  
Вид стоимости: справедливая стоимость объектов оценки, соответствующей Международным 

стандартам финансовой отчетности (IFRS) 13. 
Цель и задачи проведения оценки: определение справедливой стоимости в соответствии Между-

народным стандартам финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введен в дей-
ствие на территории Российской Федерации приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н; с учетом 
поправок документов МСФО, с учетом поправок документов МСФО, с учетом Указания Банка России от 
25.08.2015 N 3758-У (ред. от 12.12.2016г.) "Об определении стоимости чистых активов инвестиционных 
фондов, в том числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционно-
го фонда и чистых активов акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных 
паев паевых инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных па-
ев". 
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Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости): 07.10.2021 г.  
Дата составления Отчета: 18.10.2021 г. 
Итоговая величина стоимости объекта оценки:  
Справедливая стоимость недвижимого имущества расположенного по адресу : Российская 

Федерация, Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, 

57 на дату оценки составляет ( с учетом округления и Без НДС) 

 

9 977 000 
(девять миллионов девятьсот семьдесят семь тысяч ) рублей. 

В том числе:  
 

№ п/п Описание объекта оценки Площадь кв.м. 

Справедливая 
стоимость руб. 

округленно  

Справедливая сто-
имость с учетом 

НДС, руб. 

1 

Земельный участок. Категория земель: 
Земель населенных пунктов - под объек-

ты недвижимости. Кадастровый (или 
условный) номер: 03:17:080205:21 

13 007 1 960 000 НДС не облагается  

2 

Административное здание, назначение: 
нежилое. Количество этажей: 2. Кадаст-

ровый (или условный) номер: 
03:17:080205:28 

891,1 1 515 000 1 818 000 

3 
Гараж с мастерскими, назначение: нежи-
лое. Количество этажей: 2. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:29 

1 080,40 1 837 000 2 204 000 

4 
Технический склад, назначение: нежи-

лое. Количество этажей: 1. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:30. 

399,7 679 000 815 000 

5 

Земельный участок. Категория земель: 
Земель населенных пунктов - под объек-

ты недвижимости. Кадастровый (или 
условный) номер: 03:17:080205:19 

13 502 2 040 000 НДС не облагается 

6 

Технический склады, назначение: нежи-
лое. Площадь: общая 557,6 кв.м. Количе-
ство этажей: 1. Кадастровый (или услов-

ный) номер: 03:17:080205:24 

557,6 708 000 849 000 

7 

Технический склад с тельфером, назна-
чение: нежилое. Площадь: . Количество 
этажей: 1. Кадастровый (или условный) 

номер: 03:17:080205:25 

557,5 707 000 849 000 

8 

Мастерские, технические склады, назна-
чение: нежилое. Площадь: общая 185,1 

кв.м. Количество этажей: 1. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:32 

185,1 235 000 282 000 

9 

Столярный цех, назначение: нежилое. 
Количество этажей: 1. Кадастровый (или 

условный) номер: 03:17:080205:26 
166,6 211 000 254 000 

10 

Здание кузницы – 1 этажное бутобетон-
ное, 1963 г. постройки, назначение: не-
жилое. Количество этажей: 1. Кадастро-

вый (или условный) номер: 
03:17:080205:31 

66,7 85 000 102 000 

11 Итого    9 977 000 11 173 000 

 
Оценка была проведена, а Отчет составлен  в соответствии с требованиями, установленными ФЗ 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ; (с послед изменениями 
от 31.07.2020г..); ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оцен-
ки», утвержденные Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297; ФСО N 2 «Об утверждении федерального стандарта 
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оценки «Цель оценки и виды стоимости», утвержденные Приказом Министерства экономического разви-
тия и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 298;  ФСО N 3 
«Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке», утвержденные При-
казом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития 
России) от 20 мая 2015 г. N 299, ФСО N 7 «Оценка недвижимости» утвержденный приказом Минэконо-
мразвития России от «25» сентября 2014 г. № 611, Свод стандартов Русское общество оценщиков. СПОД 
РОО 2020, и методических материалов по оценке в условиях пандемии предоставленных СРОО Эксперт-
ный Совет.  

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по Отчету, пожалуйста, обращайтесь непосредственно 
к нам. 

Благодарим Вас за возможность оказать Вам наши услуги и надеемся на дальнейшее плодотвор-
ное сотрудничество.  

Выводы, содержащиеся в отчёте, основаны на расчётах, заключениях и иной информации, полу-
ченной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. 
Если у вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике её проведения, пожалуйста, обра-
щайтесь непосредственно к нам. 

 

 

 

 

С уважением,   
Генеральный директор  
ООО «Оценка инфо» 

        ____________________      Ц.А. Бадмацыренова 

 
18.10.2021 г. 
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ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 
 

Таблица.1. Основные факты и выводы  
Номер Отчета об оценке  352-2/21 от 18.10.2021 г. 
Основание для проведения 
оценки 

Задание на оценку № 16 от 07.10.2021 г., к договору № 07-ОЦ от 17.02.2017 г. 
на оказание оценочных услуг. 

Краткое описание недвижи-
мого имущества, подлежа-
щего определению справед-
ливой стоимости 

Недвижимое имущество расположенное по адресу: Республика Бурятия, рай-
он Северо-Байкальский, пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д.57.  

Краткое описание имуще-
ственных  прав 

Общая долевая собственность 

Ограничения или обремене-
ния  

Доверительное управление / ипотека в силу закона 

Используемые в Отчете ино-
странные валюты и их кур-
сы, установленные Банком 
России на дату проведения  
оценки 

Справедливая стоимость объекта оценки определена в данном отчете в руб-
лях РФ. 

Цель и задачи оценки Определение справедливой стоимости недвижимого имущества, для целей 
составления отчетности ЗПИФ недвижимости «Квант» 

Дата оценки (дата определе-
ния стоимости Объекта 
оценки) 

13.10.2021 г. 

Дата осмотра объекта оцен-
ки  

Фотографии предоставлены Заказчиком 

Документы, предоставлен-
ные на оценку 

Копии документов:  
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. на земельный участок : 03:17:080205:19; 
- Выписка из ЕГРН от 23.08.2017 г. на земельный участок : 03:17:080205:21; 
- Выписка из ЕГРН от 22.08.2017 г. на административное здание: 
03:17:080205:28; 
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. гараж с мастерскими: 03:17:080205:29; 
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. на  здание кузницы: 03:17:080205:31; 
- Выписка из ЕГРН от 22.08.2017 г. на  здание мастерских, технические скла-
ды: 03:17:080205:32; 
- Выписка из ЕГРН от 22.08.2017 г. на  здание технические склады: 
03:17:080205:24; 
- Выписка из ЕГРН от 23.08.2017 г. на  здание столярного цеха: 
03:17:080205:26; 
- Выписка из ЕГРН от 23.08.2017 г. на  здание технического склада: 
03:17:080205:30; 
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. на  технический склад с тельфером: 
03:17:080205:25. 

Справедливая стоимость, 
рассчитанная сравнитель-
ным подходом 

9 977 000 рублей, с учетом НДС 11 173 000 руб. 

Справедливая стоимость, 
рассчитанная доходным 
подходом 

Не использовался 

Справедливая стоимость, 
рассчитанная затратным 
подходом 

Не использовался 

Итоговая величина стоимо-
сти объекта оценки 

9 977 000 рублей, с учетом НДС 11 173 000 руб. 

Ограничения и пределы 
применения полученной 
итоговой стоимости 

1. Настоящий Отчет может быть использован только для указанных целей. 
2. Иные ограничения, связанные с указанным использованием не выявлены 
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1.1 Задание на оценку 
Согласно Заданию на оценку № 16 от 07.10.2021 г. к договору № 07-ОЦ от 17.02.2017 г. на оказание 

оценочных услуг, ЗАКАЗЧИК поручает, а ИСПОЛНИТЕЛЬ производит расчет справедливой стоимости 
объектов оценки, при этом ИСПОЛНИТЕЛЬ придерживается положений, указанных в таблице 2. 

 
Таблица 2. Задание на оценку 

Объект оценки 
Справедливая стоимость Недвижимого имущества расположенного по 
адресу: Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, пгт. Нижнеан-
гарск, ул. Кооперативная, д.57, в составе 

Тип (вид) объекта оценки  Недвижимое имущество  

Объекты недвижимости подле-
жащие оценке 

Недвижимое имущество расположенное по адресу: Республика Бурятия, 
район Северо-Байкальский, пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д.57, в 
составе 
1. Земельный участок. Категория земель: Земель населенных пунктов - 
под объекты недвижимости. Кадастровый (или условный) номер: 
03:17:080205:21 
2. Административное здание, назначение: нежилое. Количество этажей: 2. 
Кадастровый (или условный) номер: 03:17:080205:28 
3. Гараж с мастерскими, назначение: нежилое. Количество этажей: 2. Ка-
дастровый (или условный) номер: 03:17:080205:29 
4. Технический склад, назначение: нежилое. Количество этажей: 1. Ка-
дастровый (или условный) номер: 03:17:080205:30. 
5. Земельный участок. Категория земель: Земель населенных пунктов - 
под объекты недвижимости. Кадастровый (или условный) номер: 
03:17:080205:19 
6. Технический склады, назначение: нежилое. Площадь: общая 557,6 кв.м. 
Количество этажей: 1. Кадастровый (или условный) номер: 
03:17:080205:24 
7. Технический склад с тельфером, назначение: нежилое. Площадь: . Ко-
личество этажей: 1. Кадастровый (или условный) номер: 03:17:080205:25 
8. Мастерские, технические склады, назначение: нежилое. Площадь: об-
щая 185,1 кв.м. Количество этажей: 1. Кадастровый (или условный) но-
мер: 03:17:080205:32 
9. Столярный цех, назначение: нежилое. Количество этажей: 1. Кадастро-
вый (или условный) номер: 03:17:080205:26 
10. Здание кузницы – 1 этажное бутобетонное, 1963 г. постройки, назна-
чение: нежилое. Количество этажей: 1. Кадастровый (или условный) но-
мер: 03:17:080205:31 

Вид оцениваемого права Общая долевая собственность  
Ограничения, обременения 
правами третьих лиц 

Доверительное управление/ ипотека в силу закона 

Информация, идентифицирующая объект оценки: 
Состав объекта недвижимого 
имущества 

Рассматриваемые объекты оценки представляют собой 2 земельных 
участка, и 8 нежилых производственно-складских зданий. 

Характеристика объектов не-
движимого имущества 

Рассматриваемые объекты производственно-складских зданий, находятся 
в среднем и удовлетворительном физическом состоянии, в большей части 
нет отопления, электроснабжение есть. Год постройки варьируется от 
1963 года до 1985 года, основные года постройки, 82-83 год. Земельные 
участки на которых расположены строения, имеют неправильную много-
угольной формы. Более подробное описание земельных участков будет 
представлено далее. Технической документации за здания не предостав-
лено, более подробного описания конструктивных элементов не пред-
ставляется возможным.  

Цель и задачи оценки Определение справедливой стоимости недвижимого имущества  
Вид стоимости  Справедливая стоимость ( рубли)  
Дата оценки (дата проведения 
оценки, дата определения стои-
мости) 

13.10.2021г. 

Предполагаемое использование 
результатов оценки и связанные 

- Результаты оценки предполагается использовать для целей составления 
отчетности ЗПИФ недвижимости «Квант» под управлением ООО «Управ-
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с этим ограничения ляющая компания «Финанс Трейд Эссет Менеджмент». 
Использование результатов оценки возможно только для указанных в От-
чете целях оценки, принимая во внимание все приведенные ограничения и 
допущения.  

Допущения и ограничения, на 
которых должна основываться 
оценка 

1. Оценка стоимости объекта оценки выполняется: 
- без проведения специальных видов экспертиз: юридической –правового 
положения объекта,  технической, технологической, санитарно-
гигиенической и экологической. 
- без проведения аудиторской проверки финансовой отчетности и инвен-
таризации составных  частей объектов, в предположении, что по объектам 
отсутствуют обременения, Оценщик не проводил обмеры объекта аренды 
и основывался на данных, содержащих в документах предоставленных 
Заказчиком 
2. В соответствии с целью и предполагаемым использованием результатов 
оценки справедливая стоимость рассчитывается как конкретная стои-
мостная величина, без приведения возможных границ и интервалов ры-
ночной стоимости.  
1. Рыночная стоимость рассчитывается как конкретная стоимостная 
величина. В итоговом заключении проводится анализ возможных границ 
интервала, которые учитывают специфику сегмента рынка.  В условиях 
пандемии имеет место значительное расширение границ диапазонов и 
интервалов, в которых могут лежать результаты оценки. Как минимум, 
можно говорить о сдвижке на одну ступень: оборачиваемость высокая –> 
оборачиваемость средняя; средняя развитость рынка -> низкая разви-
тость. 
2. Рыночная активность в условиях пандемии COVID-19 затронута 
во многих секторах. По состоянию на дату оценки  считается, что для це-
лей сравнения может придаваться меньший вес предыдущим рыночным 
данным для обоснования мнений о ценности.  Действительно, нынешняя 
реакция на COVID-19 означает, что оценщик может столкнуться с бес-
прецедентным набором обстоятельств, на которых можно основывать 
суждения Оценщика.  
3. Стоимость, оцениваемая здесь, может измениться значительно и 
неожиданно в течение относительно короткого периода времени (в том 
числе в результате факторов, которые не могли быть известны Оценщику 
на дату проведения оценки); 
4. Оценщик не будет принимать на себя ответственность или обяза-
тельства за любые убытки, возникшие в результате такого последующего 
изменения стоимости.  

 
1.2 Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике 

 
Таблица 3. Сведения о Заказчике 

Заказчик Основные сведения 
Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Финанс Трейд 

Эссет Менеджмент» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Квант», в лице генерального директора 
Еврецкого Владимира Владимировича , действующего на основании Устава 

Реквизиты 
заказчика: 

ООО «УК «Финанс Трейд Эссет Менеджмент» Д.У. ЗПИФ недвижимости «Квант» Ад-
рес: 123060, г. Москва, ул. Маршала Рыбалко, д.2, корп. 6 
ИНН 7706671050, КПП 773401001 
р/с: 40701810000020000916 в ПАО Банк ВТБ в г. Москва;  
к/с: 30101810700000000187; БИК: 044525187 

 
Таблица 4. Сведения об Исполнителе и Оценщиках, участвующих в оценке 

ФИО оценщика Бадмацыренова Цыжигма Аюровна 

Информация о член-
стве в СРОО 

Свидетельство о членстве в саморегулируемой организации оценщиков, включен в 
реестр членов Ассоциации «Русское общество оценщиков» 04.12.2007 г., реги-
страционный №001683.Свидетельство о членстве в Ассоциации оценщиков выдано 
22.07.2020г. 

№, дата документа, №3770 от 25.07.2005 г. Курсы «Оценка недвижимости» Московский международ-
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подтверждающего 
получение професси-
ональных знаний в 
области оценочной 
деятельности 

ный институт эконометрики, информатики, финансов и права. 
№06-11925 от 11.09.2006 г. Курсы «Практика оценки собственности в регионах» 
ГОУ ДПО «Межотраслевой институт повышения квалификации» 
Диплом о профессиональной переподготовке ФГОУ ВПО БГСХА им. В.Р. Филип-
пова серия ПП №910028, выдан 27.05.2006 г. «Оценка стоимости предприятия 
(бизнеса)». 

Сведения о дисци-
плинарном воздей-
ствии 

По состоянию на 12.09.2019 года, незавершенные дела по жалобам на действия 
члена РОО и дела о нарушении оценщиком законодательства об оценочной дея-
тельности в РФ и внутренних документов РОО в производстве отсутствуют. В РОО 
отсутствует информация о фактах причинения ущерба действиями (бездействием) 
оценщика в результате нарушения требований федеральных стандартов оценки, 
стандартов и правил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой 
организацией оценщиков. 

Квалификационный 
аттестат в области 
оценочной деятельно-
сти 

№ 022018-1 от 18.06.2021г. Настоящий квалификационный аттестат в области оце-
ночной деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижи-
мости» 

Сведения о страхова-
нии гр. Ответственно-
сти 

Договор ( страховой полис) № 433-121121/20/0325R/776/00001/20-001683 от 
04.06.2020г . с СПАО «Ингосстрах» / АО «Альфа-страхование».на период с 
01.07.2020г. по 31.12.2021г.  

Местонахождение 
оценщика  

670000, г. Улан-Удэ, ул. Балтахинова, д. 17, офис 308.  
Тел: 8 (9834) 35-80-81, 60-94-11. Адрес электронной почты: 218312@mail.ru 

Дополнительно указывается для Оценщика, работающего на основании трудового договора 

Организационно-правовая форма 
организации, с которой у Оцен-
щика заключен трудовой договор 

Общество с ограниченной ответственностью «Оценка инфо», в лице ге-
нерального директора Бадмацыреновой Ц.А., действующей на основа-
нии Устава 

Полное наименование организа-
ции 

Общество с ограниченной ответственностью «Оценка инфо» 

ОГРН 1110327007438 Межрайонная ИФНС России № 2 по Республике Буря-
тия серия 03 № 001425064 

Дата присвоения ОГРН 15 июня 2011 г 
ИНН/КПП 0326499191/032601001 
Местонахождение организации 670000, г. Улан-Удэ, ул. Балтахинова, д. 17, офис 308 

Контактная информация юриди-
ческого лица 

тел.8(3012) 21-83-12,  35-80-81, 60-94-11 

Страховой полис Оценочные услуги фирмы застрахованы в ОАО «ВСК» по Республике 
Бурятия на 5 000 000 (пять миллионов) рублей, с 20 июня 2021 г по 19 
июня 2022 г. Страховой полис № 21840B4FC0012. 

Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организа-
циях и специалистах» 

Информация обо всех привлеченных к прове-
дению оценки и подготовке отчета об оценке 
организациях и специалистах с указанием их 
квалификации и степени их участия в проведе-
нии оценки объекта оценки 

К Проведению оценки и подготовке Отчета не привле-
кались другие организации и специалисты 

 
Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор 

Настоящим ООО «Оценка инфо», в лице директора Бадмацыреновой Цыжигмы Аюровны, под-
тверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации, а именно подтверждает, что 
не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является аффилированным лицом заказчика 
оценки, а также не имеет никаких отношений относительно заказчика оценки и объекта оценки в иных 
случаях, установленных законодательством Российской Федерации, кроме обязательств по договору на 
проведение оценки,  

размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки, указанный в договоре, не 
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки. 
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Сведения о независимости оценщика и качестве выполненной работы 
Оценщик, составивший настоящий Отчет, подтверждает полное соблюдение принципов независи-

мости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельно-
сти в Российской Федерации», при составлении настоящего отчета об оценке. 

Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-
ком юридического лица заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик 
не состоит с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора 
и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – заказчика, равно как и заказчик 
не является кредитором или страховщиком оценщика. 

Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины 
стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке. 

Оценщик, выполнявший данную работу и подписавший данный отчет, подтверждает на основании 
своих знаний и убеждений следующее: 

• изложенные в Отчете факты соответствуют действительности; 
• произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами 

оговоренных в Отчете допущений и ограничивающих условий; 
• задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, 

или заранее оговоренного результата; 
• ни одно лицо, кроме подписавших Отчет, не оказывало профессионального содействия в подго-

товке Отчета; 
• анализ, мнения и выводы были получены, а Отчет составлен в полном соответствии с требования-

ми Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 
г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета), Федеральных стандартов оценки, стандартов и 
правил оценочной деятельности ООО «Российское общество оценщиков» а также Задания на оценку; 

• результат оценки признается действительным на дату оценки и может быть рекомендован в каче-
стве справедливой стоимости объектов недвижимого имущества; 

Оценщик разъяснил Заказчику цели и задачи оценки, значения терминов, а также права и обязанно-
сти сторон. 
 
1.3 Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки 

 
Нижеследующие существенные для оценки допущения и ограничительные условия являются 

неотъемлемой частью настоящего Отчета, подразумевают их полное и однозначное понимание Оценщи-
ками, участвующими в работе по оценке объекта оценки и Заказчиком, а также то, что все положения, ре-
зультаты и заключения, не оговоренные в тексте, не имеют силы. 

Отчет об оценке был сделан при следующих общих допущениях: 
В соответствии с заданием на оценку Оценщики, проводили иное установление или экспертизу 

оцениваемых прав на оцениваемое имущество, кроме как в соответствии с заявлением Заказчика. Ис-
полнитель и Оценщики не принимают на себя ответственности за описание правового состояния имуще-
ства и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов оцениваемых прав. 

Рассматриваемые в Отчете имущественные права предполагаются полностью соответствующими 
требованиям законодательных и нормативных документов федерального и местного уровня, кроме случа-
ев, когда подобные несоответствия указаны, определены и рассмотрены в Отчете. 

При этом Оценщики исходят из того, что все необходимые лицензии, правоустанавливающие доку-
менты, необходимые решения законодательных и исполнительных  органов местного или федерального 
уровня на имущество, для которого произведена оценка, существуют или могут быть получены или об-
новлены для исполнения любых  предполагаемых  функций. 

Оцениваемые объекты недвижимости по документам представляют собой земельные участки и 
Объекты капитального строительства, исходя из фотографий, предоставленных Заказчиком, Оценщик ос-
новывается на том, что фактически объект оценки является производственной базой. Имущественные 
права рассматриваются свободными от иных обременений и ограничений, кроме тех, что специально ука-
заны, определены и рассмотрены в Отчете. 

Оценщики, при проведении оценки исходили из предположения вакантного владения и наиболее 
эффективного использования объекта, как это требуется в соответствии со стандартами оценки. 

Наиболее часто термин «справедливая стоимость» употребляется для реализации целей Централь-
ного Банка Российской Федерации и для целей учета в соответствии с МСФО с использованием следую-
щих определений: 
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Справедливая стоимость соответствует требованиям Банка России для целей учета и при оценке ак-
тивов паевых инвестиционных фондов с Использованием МСФО 13, и определяется как цена , которая 
была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в ходе обычной сделки 
между участниками рынка на дату оценки.  

Обязанность по идентификации объекта лежит на Заказчике. Расчеты стоимости выполнены Оцен-
щиками на основании  данных. Оценщики не несут ответственности за неприменимость результатов рас-
четов в случае обнаружения некорректной идентификации объекта или его составных частей. 

При наличии рынка объектов оценки с наблюдаемыми данными справедливая стоимость может 
быть определена одним подходом- сравнительным, а при отсутствии достоверной рыночной информации 
следует использовать ненаблюдаемые исходные данные и применять другие подходы. 

Оценщик, участвовавший в работе, исходил из того, что все исходные данные, использованные им, 
были получены из надежных источников, являются точными и достоверными, и не проводили их провер-
ки. Тем не менее, Оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность и принять на себя ответ-
ственность за точность этих данных, поэтому там, где это возможно, делаются ссылки на источник ин-
формации. 

При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на 
стоимость оцениваемого имущества. На Исполнителе и Оценщиках не лежит ответственность по обнару-
жению подобных факторов, которые невозможно обнаружить путем обычного визуального осмотра или 
изучением планов и спецификаций. 

Оценщики предполагали ответственное отношение собственника к объекту оценки и должное 
управление им как в период проведения оценки, так и в будущем. 

Если в источнике информации, используемой оценщиком при проведении расчетов, не указан вид 
права, данное право принимается по умолчанию, как право собственности. 

Объект оценки оценивается при Допущении о том, что он свободен от каких-либо ограничений, 
обременений, даже при их регистрации и указании в правоустанавливающих документах  (раздел III, п.7, 
ФСО №7). Права, учитываемые при оценке объекта оценки: виды прав и ограничения (обременения) на 
объект оценки, за исключением сервитутов, установленных законом или иным нормативным правовым 
актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, норматив-
ным правовым актом органа местного самоуправления, не учитываются. 

Информация о составе, технических и количественных характеристиках объекта оценки была полу-
чена из предоставленных Заказчиком документов, из открытых источников информации, действительных 
на дату оценки, что подтверждается ссылками на источники информации. Предполагается, что информа-
ция, содержащаяся в документах на объект оценки, является достоверной. В обязанности Оценщика не 
входит проведение экспертизы документов объекта оценки на предмет их подлинности и соответствия 
действующему законодательству. 

Суждение Оценщика относительно величины рыночной стоимости действительно только на дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, эконо-
мических, юридических и природных условий, которые в дальнейшем могут повлиять на рыночную сто-
имость объекта оценки При проведении оценки предполагается отсутствие каких-либо скрытых внешних 
и внутренних факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность 
по обнаружению подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения после даты оценки. 

Факторы окружающей среды: Оценщик не проводил исследований на предмет присутствия или 
иного влияния токсических или опасных веществ и поэтому мы не можем высказать утверждения относи-
тельно их потенциального воздействия на оценку. Для целей настоящей оценки Оценщики приняли до-
пущение, что наличие существенных концентраций токсических и опасных веществ не присутствует 
внутри или на объектах имущества, входящего в состав оцениваемого имущества. Любое последующее 
выявление таких веществ может оказывать значительное влияние на стоимость. Оценка проводится исхо-
дя из предположения отсутствия экологического загрязнения  (п. 7 разд. III «Общие требования к прове-
дению оценки» ФСО №7). 

В отчете об оценке имеются ссылки на все источники информации, используемой в расчетах и ана-
лизе рынка недвижимости, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей информации и 
дате ее подготовки, либо прилагаются копии материалов и распечаток Допущения, связанные с различ-
ными этапами расчетов, представлены далее по тексту отчета об оценки с пометкой «допущение.  

Отчет об оценке характеризуется следующими общими ограничительными условиями: 
Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях, принимая во 

внимание все приведенные ограничения и допущения. Отдельные части настоящего Отчета не могут 
трактоваться раздельно, а только в связи с полным его текстом. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут 
использовать Отчет или любую его часть иначе, чем это предусмотрено в нем. 
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Заключение о стоимости, приведенное в Отчете, относится к оцениваемому объекту целиком, и лю-
бое разделение объекта оценки на отдельные части и установление их стоимости путем пропорциональ-
ного деления неверно. 

Стороны обязуются не воспроизводить и не распространять настоящий Отчет в любой форме и в 
любом объеме без письменного согласия между ними. Исполнитель и Оценщики, участвующие в работе, 
сохранят конфиденциальность в отношении информации и документов, полученных от Заказчика, а также 
в отношении результатов оценки. Обязательства конфиденциальности не касаются общедоступной ин-
формации и не распространяются на обязанность Исполнителя и Оценщиков предоставить информацию в 
соответствии с законодательством России. 

Мнение Оценщиков относительно рыночной стоимости имущества является действительным толь-
ко на дату, специально оговоренную в настоящем Отчете, и базируется на рыночной ситуации, существу-
ющей на эту дату. 

Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за социальные, экономические, физиче-
ские или законодательные изменения, равно как и факты безответственного отношения собственника к 
объекту оценки, которые могут произойти после этой даты, отразиться на факторах, определяющих оцен-
ку, и таким образом повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно рыночной стоимо-
сти объекта оценки. Это не является гарантией того, что оцениваемый объект будет продан по цене, рав-
ной величине стоимости, указанной в Отчете. 

Заказчик принимает условие заранее освободить и защитить Исполнителя и Оценщиков от всякого 
рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска к Заказчику третьих лиц вслед-
ствие легального использования ими настоящего отчета, если в судебном порядке не будет определено, 
что данный иск является следствием мошенничества, общей халатности халатности и умышленных не-
правомочных действий со стороны Исполнителя и Оценщиков в процессе выполнения настоящей оценки. 

От Оценщиков не требуется проведение дополнительных работ, кроме представленных в Отчете, 
или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имущественными правами, связанными с объектом, 
иначе как по официальному вызову суда или в результате добровольного собственного решения. 

Оценка была проведена, а Отчет составлен  в соответствии  с требованиями, установленными ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ (в действ. редакции); 
Федеральными стандартами оценки ФСО №№ 1-3, Сводом стандартов оценки Российского общества 
оценщиков ССО РОО 2015.  

Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", 
утвержденный Приказом Минфина России от 18.07.2012 № 106н. 

Использование федеральных стандартов оценки вызвано обязательностью их применения при осу-
ществлении оценочной деятельности на территории Российской Федерации, что установлено положения-
ми указанные стандартов. 

В ходе определения стоимости объекта, оценщик указывает итоговую стоимость без учета НДС. В 
ходе Анализа рынка можно обнаружить объявления которые зачастую подаются собственниками (физи-
ческими лицами), к тому, же стоит отметить что не все юридические лица, обслуживаются с учетом НДС. 
Тема под названием «НДС в рыночной стоимости объекта оценки» является одной из нескольких «закон-
сервированных» тем, актуальность которых признается, вроде бы, всеми, но далее периодически вспыхи-
вающих перепалок на оценочных форумах с места не сдвигается. 1 Поэтому оценщик, указывая стои-
мость, не должен выделять из нее какие-либо налоги. Так же стоит учитывать что при расчете и подборе 
объектов- Аналогов, нужна полная и достоверная информация , которая позволит Оценщику точно ска-
зать, что объект Аналог продается по цене с учетом НДС.  

Все расчеты, выполняемые для целей подготовки настоящего Отчета, производятся в программе 
Microsoft Office Excel. Числовая информация приводится в удобном для восприятия виде, в том числе, 
округленном. Сами расчеты выполняются с более высокой точностью в соответствии с внутренней архи-
тектурой указанной программы, если иное прямо не указывается в отчете. 

 
1.4. Используемая терминология и определение типа стоимости, обоснование его выбора и анализ 
факторов, влияющих на величину оценочной стоимости. Применяемые стандарты оценочной 
деятельности 

 
- Федеральным законом № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» от 29.07.98г. (с послед изм.); 

                                                
1 http://tmpo.su/sluckij-a-a-nds-v-rynochnoj-stoimosti/  
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- ФСО N 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки», утвер-
жденные Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэко-
номразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297; 

- ФСО N 2 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости», 
утвержденные Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 298; 

- ФСО N 3 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке», 
утвержденные Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации 
(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 299; 

- ФСО N 7 «Оценка недвижимости» утвержденный приказом Минэкономразвития России от «25» 
сентября 2014 г. № 611 

- Международные стандарты финансовой отчетности №13 (IFRS 13); 
- Свод стандартов  Ассоциации “Русское общество оценщиков” (СПОД РОО 2020) 
В соответствии с Определением задания на оценку (п. 1.1 Раздела 1) и планируемым использовани-

ем результатов оценки, целью настоящего Отчета является определение справедливой стоимости объек-
тов оценки. 

Определение справедливой стоимости в соответствии Международным стандартам финансовой от-
четности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», Введен в действие на территории Российской Фе-
дерации приказом Минфина России от 28.12.2015 № 217н; с учетом поправок документов МСФО2. с уче-
том поправок документов МСФО, с учетом Указания Банка России от 25.08.2015 N 3758-У (ред. от 
12.12.2016г.) "Об определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке 
расчета среднегодовой стоимости чистых активов паевого инвестиционного фонда и чистых активов ак-
ционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных 
фондов, стоимости имущества, переданного в оплату инвестиционных паев". 

Справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или заплаче-
на при передаче обязательства в обычной операции (an orderly transaction) между участниками рынка на 
дату измерения. Однако цель оценки справедливой стоимости в обоих случаях одна и та же - определить 
цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая на организованном рынке, по продаже акти-
ва или передаче обязательства между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях 
(то есть выходная цена на дату оценки с точки зрения участника рынка, который удерживает актив или 
имеет обязательство). 

Справедливая стоимость – это цена, которая может быть получена при продаже актива или запла-
чена при передаче обязательства в обычной операции между участниками рынка на дату измерения. В 
данном определении: 

1) дано точное указание на то, что справедливая стоимость является ценой продажи, 
2) ясно определено, что справедливая стоимость – это рыночная котировка (market-based 

measurement). 
3) упоминание даты измерения прямо указывает, что справедливая стоимость отражает текущую 

рыночную ситуацию, а не представление относительно будущих рыночных условий. 
Участники рынка в понимании IFRS 13- это продавцы и покупатели на основном (или наиболее 

благоприятном) рынке для актива или обязательства, которые имеют ВСЕ следующие характеристики: 
а) они независимы друг от друга (independent of each other), Однако цена при операции продажи 

связанной стороне может быть использована при измерении справедливой стоимости, если компания 
имеет доказательства, что операция была проведена на рыночных условиях. 

б) они являются знающими (knowledgeable), т.е. имеют обоснованное знание (reasonable 
understanding) об активе или обязательстве и об операции, используя всю имеющуюся информацию, 
включая информацию, которая может быть получена через обычную проверку финансового состояния 
(due diligence). 

в) они имеют возможность (able to enter into a transaction) провести операцию обмена актива или пе-
редачи обязательства (есть доступ на рынок) 

г) они являются желающими (willing to enter into a transaction) провести операцию обмена (ку-
пить/продать) с активом или обязательством; это означает, что они мотивированы, но не вынуждены так 
делать. 

Таким образом, новое словосочетание «участники рынка» содержит в себе часть старого определе-
ния: это «хорошо осведомленные, желающие и независимые стороны». Плюс данное понятие было рас-
ширено атрибутом, которого раньше не было: участники рынка должны «иметь доступ на рынок», что не 
всегда само собой разумеется. 

                                                
2 http://minfin.ru/ru/perfomance/accounting/mej_standart_fo/docs/  



Отчет № 352-2/21 об оценке справедливой стоимости объектов недвижимости 
 

 
14

IFRS 13 постулирует, что оценка справедливой стоимости является справедливой  оценкой (оцен-
кой, основанной на рыночных данных). Поэтому оценка справедливой стоимости использует те же пред-
положения, которые используют участники рынка, в случае его потенциальной покупки или продажи. 

Определение рыночной стоимости приводится в соответствии со ст. 3 ФЗ «Об оценочной деятель-
ности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. № 135-ФЗ и разделом III «Виды стоимости» Федеральных 
стандартов оценки ФСО № 2: 

«Рыночная стоимость объекта оценки – есть наиболее вероятная цена, по которой объект оценки 
может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отража-
ются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 
исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
- объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к со-

вершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме». 
Проведенный Оценщиками анализ факторов, влияющих на рыночную стоимость оцениваемого объ-

екта, а также ситуации, сложившейся на рынке коммерческой недвижимости, на дату оценки, позволил 
сделать следующие выводы, что соотношение спроса и предложения на рынке недвижимости во многом 
зависит от экономического положения города и региона в целом. Роль столицы Республики, природные 
богатства, энергетические и промышленные ресурсы, а так же долгосрочная аренда городских земель со-
здают благоприятную инвестиционную привлекательность и увеличивают спрос на недвижимость в горо-
де. 

Объекты оценки - к ним относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законода-
тельством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. При 
определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 
уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. При определении сто-
имости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату 
оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является 
необходимым условием для установления его стоимости. Итоговая стоимость объекта оценки определя-
ется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного 
оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подхо-
дов к оценке. 

Стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть от-
чужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, распола-
гая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки величина стоимости объекта оценки, полученная 
как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при ис-
пользовании различных подходов к оценке и методов оценки. 

Подходы к оценке - это совокупность приемов и процедур, определяющих состав исходной ин-
формации и выполнение на ее основе оценки объекта (затратный, сравнительный и доходный подходы). 

Цель оценки – определение справедливой  или иной стоимости для совершения тех или иных дей-
ствий с объектом оценки. Ситуаций, когда может потребоваться оценка, великое множество.  

Аналог объекта оценки это сходный по основным экономическим, материальным, техническим и 
другим характеристикам объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся 
при сходных условиях. 

В соответствии с Международными Стандартами Оценки наилучшее и наиболее эффективное 
использование определяется как наиболее вероятное, разумное и разрешенное использование оценивае-
мого объекта, которое должно удовлетворять следующим критериям: являться физически возможным, 
юридически допустимым, целесообразным с финансовой точки зрения, и обеспечивает наибольший эко-
номический эффект. 

Недвижимость (недвижимое имущество) — земельные участки, участки недр, и всё, что прочно 
связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению не-
возможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. Можно выделить три 
основных типа недвижимости: земля, жильё и нежилые помещения. 
Земля подразделяется на: 
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земельные участки, предназначенные под застройку; 
природные комплексы, предназначенные для их эксплуатации. 

Жилье — это строение со всеми удобствами, предназначенное для проживания человека. 
Жильё может быть: элитным; типовым; городским; загородным. 

Земельный участок — часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой 
описаны и удостоверены в установленном порядке. Земельный участок может быть делимым и недели-
мым. Делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из которых 
после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может 
осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, установлен-
ных федеральными законами. 

Улучшения земельного участка — здания, строения, сооружения, объекты инженерной инфра-
структуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты работ и иных воздействий 
(изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих качественные характеристики земельного 
участка. 

Понятие наилучшего и наиболее эффективного использования определяется как вероятное 
и разрешенное законом использование оцениваемого объекта с наилучшей отдачей, причем непременны-
ми условиями такого использования являются: физическая возможность, должное обеспечение 
и финансовая оправданность такого рода действий. 

Дата проведения оценки — календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость 
объекта оценки. 

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

2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

2.1 Перечень документов, используемых Оценщиками и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики объекта оценки 

  
При использовании Отчета были использованы следующие документы и материалы: 
Копии документов:  
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. на земельный участок : 03:17:080205:19; 
- Выписка из ЕГРН от 23.08.2017 г. на земельный участок : 03:17:080205:21; 
- Выписка из ЕГРН от 22.08.2017 г. на административное здание: 03:17:080205:28; 
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. гараж с мастерскими: 03:17:080205:29; 
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. на  здание кузницы: 03:17:080205:31; 
- Выписка из ЕГРН от 22.08.2017 г. на  здание мастерских, технические склады: 03:17:080205:32; 
- Выписка из ЕГРН от 22.08.2017 г. на  здание технические склады: 03:17:080205:24; 
- Выписка из ЕГРН от 23.08.2017 г. на  здание столярного цеха: 03:17:080205:26; 
- Выписка из ЕГРН от 23.08.2017 г. на  здание технического склада: 03:17:080205:30; 
- Выписка из ЕГРН от 25.08.2017 г. на  технический склад с тельфером: 03:17:080205:25. 

 
2.2 Идентификация объекта оценки. Анализ правоустанавливающих документов, сведений об 
обременений объекта оценки правами иных лиц 

 
Объект оценки является недвижимым имуществом, поскольку имеет признаки, перечисленные в ст. 

130 Гражданского кодекса РФ. 
В соответствии со ст. 129 Гражданского кодекса РФ, право собственности на здания, сооружения и 

другое вновь создаваемое недвижимое имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает 
с момента такой регистрации. 

В соответствии со ст.223 Гражданского кодекса РФ, право собственности у приобретателя вещи по 
договору возникает с момента ее передачи, если иное не предусмотрено законом или договором. В случа-
ях, когда отчуждение имущества подлежит государственной регистрации, право собственности у приоб-
ретателя возникает с момента такой регистрации, если иное не установлено законом. Недвижимое имуще-
ство признается принадлежащим добросовестному приобретателю (пункт 1 статьи 302 Гражданского ко-
декса РФ) на праве собственности с момента такой регистрации, за исключением предусмотренных стать-
ей 302 Гражданского кодекса случае, когда собственник вправе истребовать такое имущество от добросо-
вестного приобретателя. 

Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их воз-
никновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в едином государственном 
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реестре органами, осуществляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с 
ней. Регистрации подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного 
управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сер-
витуты, а также иные права в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом и иными законами (ст. 131 
ГК РФ). 

Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистри-
рованного права. Зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено только в 
судебном порядке (п.1 ст.2 ФЗ РФ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним»). 

Недвижимое имущество  в составе земельных участков и сооружений.  
Права собственности зарегистрированы в установленном законом порядке, о чем в Едином государ-

ственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним сделаны соответствующие записи. 
Сводный анализ правоустанавливающих документов, сведений об обремени объектов оценки пра-

вами иных лиц по оцениваемым объектам недвижимости приведен ниже в таблице 5. 
Земельные участки. 
В соответствии с п. 1 ст. 552 Гражданского кодекса РФ, по договору продажи здания, сооружения 

или другой недвижимости покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недви-
жимость передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необхо-
дима для ее использования 

Таблица 5 Собственник объектов оценки 

Объект оценки Собственность Субъект права Вид права Существующие 
ограничения 

(обременения) 
прав 

Недвижимое имущество 
расположенное по адресу: 
Республика Бурятия, р-н 
Северо-Байкальский , пгт. 
Нижнеангарск, ул. Коопе-
ративная, д. 57.  

Правообладатель под-
твержден Выписками из 
ЕГРН ( Приложения к 
отчету) 

Владельцы инве-
стиционных паев 
Закрытого паевого 
инвестиционного 
фонда недвижимо-
сти «Квант» 

Собственность / 
Общая долевая 
собственность  

Доверительное 
управление/ 
ипотека в силу 
закона 

Существующие ограничения (обременения права) доверительное управление/ипотека в силу закона, 
согласно Выписки из ЕГРН. 

Таким образом, настоящая оценка выполнена в допущении о том, что ограничения (обременения 
права) на объекты оценки на дату проведения оценки, отсутствовали; выполненная оценка предполагает, 
что объекты оценки никому не проданы, не заложены, в споре и под запрещением не состоят, свободны от 
любых прав и притязаний со стороны третьих лиц. 

 
2.3 Описание местоположения рассматриваемых объектов в составе объекта оценки, а так же 
количественные и качественные характеристики недвижимого имущества 

 
Оцениваемые объекты расположены по адресу: Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная , д. 57.  
Северо - Байкальский район расположен на северном побережье озера Байкала. Общая площадь зе-

мель района составляет 54 тыс кв. км. Местность гористая, горные хребты высотой до 2500 м над уровнем 
моря чередуются с широкими межгорными впадинами Горами занято 158 млн га. Климат в горах резко 
континентальный, на побережье Байкала - более мягкий. Средняя температура воздуха в январе -23, в 
июле +15, среднегодовая -3,1. В районе развита островная мерзлота. Общее количество осадков, выпада-
ющих за год, в среднем не превышает 340-350 мм. Больше осадков выпадает в горах и меньше - в межго-
рных впадинах. Для территории района характерно большое количество солнечных дней (1950-2500 часов 
солнечного сияния). 

Нижнеанга́рск (бур. Доодо Ангар) — посёлок городского типа, административный центр Северо-
Байкальского района Бурятии и городского поселения «Посёлок Нижнеангарск». 

Население — 4209[ чел. (2020). 
Экономика: 
Управление Баргузинского заповедника 
Железнодорожная станция Нижнеангарск 
Аэропорт Нижнеангарск 
Пристань Нижнеангарск. 
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Рис. 1 Северобайкальский район (выделен красным цветом) 

 
Рис. 2. Местоположение пгт. Нижнеангарск 
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Рис. 3. Местоположение улицы Кооперативная 

 
Рис. 4. Локальное местоположение объектов недвижимого имущества 

Объекты недвижи-
мого имущества 
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Рис. 5 . Данные о земельных участках с публичной кадастровой карты  

 
Рис. 6 Данные о земельных участках с публичной кадастровой карты 
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Таблица 7 Описание земельного участка площадью  13 007+/-79,83 кв.м. 
Информация по земельному участку: Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов – для 
размещения здания , общая площадь 13007+/-79,83 кв.м. 
Ландшафтные характеристики участка Рельеф ровный (есть небольшие уклоны) 
Общая площадь участка 13007+/-79,83 кв.м. 
Категория земель Земли населенных пунктов 
Вид использования землей Собственность 
Разрешенное использование Под объекты недвижимости  
Фактическое использование Под сооружениями  
Кадастровая стоимость, руб. 2 146 935,42  
Местоположение 
Адрес Россия, Республика Бурятия, район Северо-

Байкальский, пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, 
д. 57-б. 

Кадастровый номер 03:17:080205:21 
Краткое описание улучшений, имеющихся на земельном участке 
Улучшения земельного участка 1.Административное Здание, площадь 891,1 кв.м. 

2. Гараж с мастерскими, площадь 1080,4 кв.м. 
3. Здание технических складов площадью 399,7 кв.м. 

 
Таблица 8 Описание земельного участка площадью  13 502+/-81,33 кв.м. 

Информация по земельному участку: Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов – для 
размещения здания , общая площадь 13502+/-81,33 кв.м. 
Ландшафтные характеристики участка Рельеф ровный (есть небольшие уклоны) 
Общая площадь участка 13502+/-81,33 кв.м 
Категория земель Земли населенных пунктов 
Вид использования землей Собственность 
Разрешенное использование Под объекты недвижимости  
Фактическое использование Под сооружениями  
Кадастровая стоимость, руб. 2 228 640,12 
Местоположение 
Адрес Россия, Республика Бурятия, район Северо-

Байкальский, пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, 
д. 57. 

Кадастровый номер 03:17:080205:19 
Краткое описание улучшений, имеющихся на земельном участке 
Улучшения земельного участка 1. Здание технических складов площадью 557,6 кв.м. 

2. Здание мастерских, технические склады площадью 185,1 
кв.м. 
3.  Здание технического склада с тельфером, площадью 557,5 
кв.м. 
4. Столярный цех, площадь 166,6 кв.м.  
5. Кузница, площадь 66,7 кв.м. 

 
Таблица 9. Описание улучшений земельных участков  

№п
/п 

Показатель Описание/характеристика Источник инфор-
мации 

1 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Административное здание Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:28 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 891,1 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1982 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 2 Выписка из ЕГРН 
2 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Гараж с мастерскими Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 
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 Кадастровый номер 03:17:080205:29 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 1080,4 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1980 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
3 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Технический склад Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:30 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 399,7 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1985 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
4 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Технические склады Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:24 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 557,6 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1982 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
5 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Мастерские, технические склады Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:32 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 185,1 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1980 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
6 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Технический склад с тельфером Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:25 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 557,5 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1983 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
7 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Столярный цех Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:26 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 166,6 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1982 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
8 Назначение Нежилое здание Выписка из ЕГРН 
 Наименование Кузница Выписка из ЕГРН 
 Адрес Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, 

пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, д. 57 
Выписка из ЕГРН 

 Кадастровый номер 03:17:080205:31 Выписка из ЕГРН 
 Площадь кв.м. 66,7 Выписка из ЕГРН 
 Год завершения строи-

тельства 
1963 Выписка из ЕГРН 

 Количество этажей 1 Выписка из ЕГРН 
Вывод  
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Заключение по состоянию: Общая характеристика технического состояния – среднее , отдельные здания 
удовлетворительное. Некоторые части здания имеют большую степень износа, как таковой отделки здания не 
имеют, оценивается на уровне среднего и ниже. Участки не смежные между ними проходит небольшой уча-
сток . Со слов Заказчика, отопление в зданиях есть не везде. В целом объекты представляют собой производ-
ственно-складской комплекс.  
 

Таблица 10. Характеристика местоположения  
Состояние прилегающей территории (субъек-
тивная оценка) 

Хорошая  

Плотность окружающей застройки, наличие и 
развитость близлежащей инфраструктуры (ме-
дицинские учреждения, школы, детские сады, 
торговые центры, магазины, рынки и др.) 

Высокая. В окружении преобладает нежилая и жилая  
застройка, здания различного назначения, в районе 
есть школа, различные аптечные пункты, магазины, 

рядом пролегает железная дорога. Объекты недвижи-
мого имущества расположены практический в центре 

пгт. Нижнеангарск.  
Наличие расположенных рядом объектов, сни-
жающих либо повышающих привлекательность 
Объекта оценки, права на которое оцениваются, 
и района в целом 

 

Данные о территориальных границах земельных 
участков (кадастровые планы земельных участ-
ков, копии геодезических планов или карт с 
обозначением и описанием местоположения), 
функционально обеспечивающих эксплуатацию 
недвижимого имущества. 

Данная информация указана выше в описании зе-
мельных участках 

Фотографии объекта оценки приведены в Приложении к Отчету. 
На основании вышеизложенного, Оценщик пришел к следующим выводам: 
Местоположение объекта оценки можно считать благоприятным для его использования в качестве 
нежилых (производственно-складских) зданий, т.к. объект недвижимости является производствен-
ной базой. Местоположение рассматривается как райцентры и поселки городского типа с развитой 
промышленностью.  

 
Рис. 7. Классификация типовых территориальных зон 

 
2.4 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования 

 
Согласно ФСО-1 «При определении наиболее эффективного использования объекта оценки опреде-

ляется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей».  
Часто это требование стандартов трактуется, как необходимость проведения неких расчетов, напо-

минающих краткие инвестиционные проекты. Вместе с тем, необходимо учитывать, что с точки зрения 
рынка варианты использования имущества, предусматривающие его реконструкцию, заведомо проигры-
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вают по сравнению с вариантами, не предусматривающими реконструкцию. Исключением из этого пра-
вила могут быть лишь обстоятельства меняющегося отношения рынка к объекту оценки.  

В таблице показан анализ наиболее эффективного использования объектов. 
Анализ наилучшего использования объектов оценки 

Таблица  11 
Группы зданий нежилые 

Существующее использование 
эксплуатируется –  производственно-

складская недвижимость 
Юридические ограничения (пас-
портное назначение) 

Назначение соответствует использованию 

Экономическая возможность Соответствует использованию 
Эффективность Производственно-складское 
Мнение субъектов рынка3 Производственно-складское 
Наилучшее использование Производственно-складское 

 
Таким образом, в случае отсутствия ярко выраженных изменений мнений субъектов на рынке, ана-

лиз наилучшего использования подразумевает учет: 
- юридических ограничений (установленное назначение объекта); 
- экономической возможности (существующее использование и использование, возможное без су-

щественных затрат); 
- эффективности использования (взгляд на объект субъектов рынка). 
В простых случаях, когда мнение рынка и текущее использование совпадает, а установленное (пас-

портное) назначение объекта не является строгим, тогда текущее использование и является, по мнению 
рынка, наилучшим.  

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки должен проводиться по следующему 
алгоритму: 

- отбор вариантов использования объекта, соответствующих законодательству; 
- проверка каждого из соответствующих законодательству вариантов использования объекта оценки 

на физическую возможность; 
- проверка каждого из соответствующих законодательству и физически возможных вариантов ис-

пользования объекта на финансовую осуществимость; 
- выявление из финансово осуществимых вариантов такого варианта использования, который обес-

печивает максимальную стоимость объекта оценки; 
- формулирование вывода о варианте наиболее эффективного использования объекта оценки. 
В соответствии с требованиями анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимо-

сти дифференцируется в зависимости от наличия/ отсутствия законодательных ограничений на изменение 
вида текущего функционального использования объекта. Соответственно Оценщик может исходить из 
таких законодательных вариантов, как:  

- перспективы развития района, в котором расположен объект оценки; 
- ожидаемых изменений на рынке недвижимости, к которому относится объект оценки; 
- возможностей улучшения объекта ( улучшения конструктивных элементов, ремонт и т.д). 
Физическая возможность использования объекта , включает в себя рассмотрение физически реаль-

ных в данном районе вариантов использования. 
Экономическая целесообразность: это рассмотрение того, какой физически возможный и законода-

тельно вариант использования будет давать приемлемый доход, равный или больший по сравнению с 
суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат на ремонт и т.д.  

Максимальная эффективность: это рассмотрение того, какое из экономических приемлемых исполь-
зований будет приносит максимальный чистый доход. 

При проведении анализа наилучшего использования объекта оценки Оценщик исходит из его кон-
кретных особенностей, а именно:  

- Район объекта развит хорошо, различная инфраструктура, большой автомобильный и пеший тра-
фик, сам по себе район является промышленным. 

- Отрасль зданий, относится к производственно-складскому назначению. 
Таким образом исходя из вышеперечисленных факторов, Оценщик пришел к выводу и предположе-

нию, что наиболее эффективным использованием объекта оценки, будет использование в качестве нежи-
лых производственно-складских зданий, а так же земельных участков под застройкой. 
                                                

3 Считается, что мнение совпадает с существующим использованием, если объект в существующем использовании вос-
требован на рынке и по соседству с объектами оценки не наблюдается появление новых или реконструированных объектов иного 
целевого назначения. 
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Наиболее эффективное использование участка как условно свободного 
Законодательно   разрешенное использование.  На возможные варианты использования земельного 

участка, может повлиять наличие ограничений и сервитутов ( обременений). По сведениям предоставлен-
ным Заказчиком, на дату оценки, объект оценки имеет обременение – доверительное управление, ареста и 
залога не зарегистрировано. Следовательно, законодательных ограничений как таковых на использование 
земельного участка нет, так как при доверительном управлении клиент по договору передает управляю-
щей компании денежные средства или другие активы, осуществляет сделки от своего имени, но в интере-
сах клиента.  

Физически осуществимые варианты использования. Учитывая местоположение и состояние рас-
сматриваемого земельного участка, можно сделать вывод о его возможном использовании, которому со-
ответствует местоположение, физические, грунтовые и ландшафтные особенности, наличие коммуника-
ций или возможность их прокладки. Грунтовые условия удовлетворяют требованиям при капитальном 
строительстве, таким образом физические характеристики не накладывают ограничений на возможное 
использование участка.  

Финансово обоснованный вариант использования, обеспечивающий наивысшую стоимость или до-
ходность недвижимости.  Оцениваемые объекты в виде зданий на земельном участке, не уменьшают сто-
имость земли, что позволяет считать данный вариант использования финансово обоснованным и обеспе-
чивающим наивысшую стоимость или доходность недвижимости.  

Соответственно можно придти к выводу, что наилучшим использованием земельного участка как 
свободного является его существующее использование.  
 
 
3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
 

Ситуация на рынке недвижимости, в том числе, и на рынке земельных участков, жилой недвижимо-
сти, коммерческой недвижимости, напрямую зависит от общеэкономической ситуации в Российской Фе-
дерации и регионе в котором находятся объект недвижимости. При стабилизации и улучшении макроэко-
номических показателей в стране возможен активный выход на рынок спроса, как первичного, так и вто-
ричного, что может в конечном итоге привести к стабилизации и дальнейшей положительной динамике 
цен на рынке недвижимости. Исходя из выше сказанного, Оценщиком был проведен анализ политическо-
го и социально-экономического развития как страны в целом, так и региона в котором находятся оценива-
емый объект – Республики Бурятия. 
 
3.1. Анализ политического и социально-экономического положения в мире 4 
 

В 2020 году мировая экономика сократилась на 4,3 процента, что более чем в два с половиной раза 
больше, чем во время глобального финансового кризиса 2009 года. Ожидаемое в 2021 году умеренное 
восстановление в размере 4,7 процента едва ли компенсирует убытки предыдущего года, говорится в об-
народованном сегодня Всемирном экономическом отчете ООН.  

Развитые страны, где в текущем году прогнозируется рост производства примерно на 4 процента, во 
время пандемии пострадали очень ощутимо: в 2020 году их экономики сократились в среднем на 5,6 про-
цента. Падение главным образом произошло из-за вынужденных остановок на производстве и в сфере 
услуг, а также из-за преждевременных мер жесткой экономии, способных лишь еще более осложнить по-
ложение. Что касается развивающихся стран, то там, согласно оценкам, представленным во Всемирном 
экономическом отчете ООН, наблюдалось менее серьезное сокращение темпов экономического развития 
— 2,5 процента, с ожидаемым восстановлением на 5,7 процента в 2021 году. 

Департамент по экономическим и социальным вопросам ООН сообщил, что в 2020 году за чертой 
бедности в мире оказались дополнительно 131 миллион человек, многие из которых — женщины, дети и 
представители самых уязвимых слоев общества. Женщины составляют более 50 процентов рабочей силы 
в секторах с высоким уровнем нестабильности в условиях пандемии, таких как розничная торговля, гос-
тиничный бизнес и туризм – сферах, пострадавших от изоляции в наибольшей степени. Многие из них 
имеют ограниченный доступ к социальной защите или вообще ее не имеют. 

12,7 триллиона долларов, потраченных на экстренные меры по стимулированию мировой экономи-
ки, по мнению экспертов ООН, смогли предотвратить новую Великую депрессию. Однако резкое несоот-
ветствие в размерах пакетов экономической помощи, реализуемых в развитых и развивающихся странах, 
поставит их на разные траектории восстановления, подчеркивается в отчете.  

Госрасходы, направленные на стимулирование экономики, на душу населения в развитых странах в 
прошлом году были почти в 580 раз выше, чем в наименее развитых странах, хотя средний доход на душу 
                                                
4 https://news.un.org/ru/story/2021/01/1395082  
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населения в развитых странах был лишь в 30 раз выше, чем в бедных государствах. Столь резкое неравен-
ство, по мнению авторов доклада, подчеркивает необходимость более тесного международного сотрудни-
чества, включая облегчение долгового бремени наиболее уязвимой группы стран. 

Финансирование госпрограмм стимулирования экономики повлекло за собой самые крупные заим-
ствования в мирное время, увеличив государственный долг во всем мире на 15 процентов. Столь массо-
вый рост долга ляжет тяжелым бременем на плечи будущих поколений, говорится в отчете. 

«Многие страны со средним и низким уровнем дохода сейчас отчаянно нуждаются в ликвидности, 
чтобы избежать дефолтов по своим долгам, – подчеркнул в своем выступлении Генеральный секретарь 
ООН. – Мы наблюдаем острую необходимость солидарности и финансовой поддержки со стороны всех 
заинтересованных сторон, включая частных кредиторов. Основная цель такой консолидации – облегчение 
долгового бремени для уязвимых стран, чтобы им не приходилось выбирать между предоставлением 
жизненно необходимых услуг населению и обслуживанием своих долгов». 

Беспрецедентный кризис, унесший жизни более двух миллионов человек, который обрек огромное 
число семей на нищету, усугубил неравенство доходов, нарушил международную торговлю и парализовал 
мировую экономику. 

«На момент вспышки COVID-19  глобальная неопределенность достигла беспрецедентных масшта-
бов и остается на повышенном уровне», – говорится в сообщении МВФ.  

Эксперты отмечают, что индекс мировой неопределенности — это квартальный показатель гло-
бальной экономической и стратегической неопределенности, охватывающий 143 страны. Сейчас он сви-
детельствует о том, что, несмотря на снижение уровня неопределенности примерно на 60 процентов по 
сравнению с пиковым значением, отмечавшимся в начале пандемии COVID-19 в первом квартале 2020 
года, он остается примерно на 50 процентов выше предыдущих средних значений в период с 1996 по 2010 
годы.   

 
3.2. Анализ социально-экономического положения в Российской Федерации  
 

Влияние политических факторов на любой сегмент рынка в целом значительное. Стабильная поли-
тическая ситуация повышает уровень доверия и инвестиционную привлекательность российского рынка. 
Стабилизация политических факторов напрямую влияет на развитие рынка во многих направлениях про-
изводства, строительства и т.д..  Например, снижение доступности кредитных ресурсов (рост ставок про-
цента) уменьшает возможности потребителя по приобретению имущества, т.е. ведет к снижению спроса и 
увеличивает издержки производителей, т.е. снижает предложение на рынке, и в результате устанавливает-
ся новая цена равновесия, отличная от первоначальной. Под политическими рисками следует подразуме-
вать возможность имущественных и финансовых потерь, вызванных политикой, проводимой тем или 
иным государством.  

Современная глобализация и расширение международных связей приводит к размыванию опреде-
ленных границ отдельных государств: культурных, политических, правовых, общественных и экономиче-
ских. Любое изменение на мировой политической арене или в мега экономике может привести к серьез-
ным проблемам в различных государствах.  

О ТЕКУЩЕЙ СИТУАЦИИ в российской экономике Август – сентябрь 2021 года 1 октября 2021 г. 5 
1. В августе ВВП, по оценке, оставался выше допандемического уровня1 (+0,4% к 4 кв. 2019 г. с ис-

ключением сезонности). В годовом выражении прирост ВВП, по оценке, в августе составил 3,7% г/г (к 
июлю 2019 г.: +0,1%), по итогам января–августа – 4,7% г/г (+1,0% к 8 месяцам 2019 года).  

2. В промышленном производстве, строительной и транспортной отраслях продолжилась тенденция 
к стабилизации, наметившаяся в июле (в среднем -0,9% м/м SA после -1,8% м/м SA в июле и +3,7% м/м 
SA в июне). При этом выпуск указанных отраслей по-прежнему уверенно превышает допандемические 
уровни (+3,6% августе).  

3. В августе отрицательный вклад в рост экономики внесло сельское хозяйство: падение выпуска 
отрасли в годовом выражении составило -10,1% г/г (к уровню 2-летней давности: -6,3%, к допандемиче-
скому уровню: - 8,6%). На показателях сельского хозяйства отрицательно сказываются более слабые ре-
зультаты уборочной кампании текущего года. По данным Росстата, показатели сбора зерновых и зернобо-
бовых культур по состоянию на 1 сентября (охватывают все категории хозяйств) были на -9,6% ниже ана-
логичного периода прошлого года, по картофелю на -6,0%, по овощам на -5,0%. По данным Минсельхоза 
России (охватывают только сельхозорганизации), по состоянию на 30 сентября показатели сбора зерно-
вых и зернобобовых культур были на -13,6% ниже уровня прошлого года.  

4. На потребительском рынке суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и 
платных услуг сохранялся выше допандемического уровня (в августе +0,1%, как и в июле), в том числе с 

                                                
5 https://economy.gov.ru/material/file/fd2894cae78af81353998096adb4c7ba/20211001.pdf  
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учетом уточнения вверх с апреля 2021 г. данных по показателям, характеризующим потребительский 
спрос2. Вместе с тем, по данным Сбериндекса, рост потребительского спроса в августе ускорился до 
15,8% г/г после +10,5% в июле (в номинальном выражении), в период с 1 по 26 сентября – до 17,4% г/г. 
Увеличение потребительской активности в августе–сентябре фиксируется и по данным контрольно-
кассовой техники. Поддержку потребительскому спросу в последние два месяца оказывают августовская 
выплата на детей школьного возраста и сентябрьская выплата пенсионерам и военнослужащим.  

5. В августе продолжилось снижение уровня безработицы (по методологии МОТ): до 4,4% от рабо-
чей силы (4,5% в июле, 4,3% в августе 2019 года). Численность занятых в августе оставалась чуть ниже 
уровня аналогичного месяца 2019 г.: 72,3 млн чел. по сравнению с 72,5 млн человек (август 2020 г.: 70,5 
млн человек). Улучшение ситуации на рынке труда сопровождается ростом реальных заработных плат: 
2,2% г/г в июле (к июлю 2019 г. +5,2%). 

 6. Инвестиции в основной капитал (по полному кругу организаций) по итогам 2 кв. 2021 г. выросли 
на 11,0% г/г, ко 2 кв. 2019 г. рост составил 5,1%. Поддержку инвестициям оказывал как активный рост 
сальдированного финансового результата организаций (в 1 полугодии 2021 г. на 44,3% к аналогичному 
периоду 2019 г., к 1 полугодию 2020 г. рост в 2,6 раза), так и расширение корпоративного кредитования.  

7. В то время как внутренний спрос остается драйвером восстановления экономики, чистый экспорт 
в настоящее время, по оценке, вносит отрицательный вклад в ВВП. Основная причина – более быстрое 
наращивание физических объемов товарного импорта по сравнению с экспортом. Восстановление физи-
ческих объемов нефтегазового экспорта сдерживается действующими соглашениями в рамках сделки 
ОПЕК+. Вместе с тем несырьевой неэнергетический экспорт показывает уверенный рост. Одновременно 
существенный рост мировых цен на ключевые товары российского экспорта с начала года (как топливно-
энергетические, так и прочие), наряду с сокращением отрицательного сальдо баланса услуг в условиях 
сохранения ограничений на международные поездки, привели к расширению положительного сальдо сче-
та текущих операций (69,7 млрд долл. США в январе–августе 2021 г. по сравнению с 25,3 млрд долл. 
США в аналогичном периоде 2020 г. и 49,3 млрд долл. США в аналогичном периоде 2019 года).  

8. Поддержку экономическому росту по-прежнему оказывает динамика кредитования. Кредит эко-
номике в августе вырос на 13,7% г/г3 (июль: 13,8% г/г, 2 кв. 2021 г.: 12,5%). Продолжается рост корпора-
тивного (9,6% г/г в августе, 9,8% г/г в июле, 8,9% г/г во 2 кв. 2021 г.) и ипотечного кредитования (27,7% 
г/г в августе, 28,6% г/г в июле и 27,2% г/г во 2 кв. 2021 г.). Потребительское кредитование в августе вы-
росло на 16,9% г/г (на 16,2% г/г в июле, 13,7% г/г во 2 кв. 2021 года).  

9. Расходы бюджетной системы остаются выше аналогичных месяцев предыдущего года (на 9,7% 
г/г, или +2,5 трлн рублей в январе–августе 2021 года). Одновременно в условиях восстановления эконо-
мики растут и доходы бюджетной системы: за январь–август они увеличились на 26,8% (или на +6,3 трлн 
рублей) по сравнению c аналогичным периодом прошлого года, в том числе ненефтегазовые – на 21,2% 
(+4,3 трлн рублей). 

За неделю с 21 по 27 сентября темпы роста потребительских цен составили 0,29%. Продовольствен-
ная инфляция составила 0,40% (+0,31% неделей ранее) из-за более высокого роста цен на продукты пита-
ния за исключением овощей и фруктов (0,42% после 0,31%). На плодоовощную продукцию цены выросли 
на 0,27%. На отчетной неделе темпы роста цен на непродовольственные товары составили +0,23%, при 
этом цены на бензин практически не изменились. В секторе туристических и регулируемых услуг наблю-
далась незначительная инфляция после четырех недель снижения цен (+0,13%). Потребительская инфля-
ция с 21 по 27 сентября . 

1. За неделю с 21 по 27 сентября инфляция составила 0,29% (0,10% неделей ранее)6. В продоволь-
ственном сегменте продолжился рост цен на мясопродукты (+0,6% после +0,5%), а также молоко и мо-
лочную продукцию (+0,4% после +0,3%), рост цен на муку составил +0,3% после околонулевой динамики 
неделей ранее, на хлеб пшеничный +0,3% после +0,2%. При этом на пшено темпы роста цен сохранились 
на уровне прошлой недели (+0,2%), а на крупу гречневую замедлились (+0,3% после +0,4%). На плодо-
овощную продукцию цены растут по 0,3% вторую неделю подряд, при удорожании картофеля, огурцов и 
помидоров.  

2. В сегменте непродовольственных товаров за исключением бензина рост цен составил 0,26% 
(0,07% неделей ранее). На отчетной неделе наблюдались повышенные темпы роста цен на электро- и бы-
товые приборы (+0,4% после +0,2%), одежду и обувь (+0,4% после +0,2%), а также моющие и чистящие 
средства (+0,2% после снижения цен на 0,1%). Темпы роста цен на легковые автомобили сохраняются на 
уровне 0,2% третью неделю подряд. Вместе с тем на строительные материалы снижение цен продолжи-
лось (-0,9% после -1,4% неделей ранее). На бензин цены стабильны (+0,02%) после снижения в течение 
трех недель подряд.  

                                                
6 https://economy.gov.ru/material/file/515b85763d713ec3453849d5f569618e/210929.pdf  



Отчет № 352-2/21 об оценке справедливой стоимости объектов недвижимости 
 

 
27

3. В сегменте регулируемых и туристических услуг цены выросли на 0,13% после дефляции в тече-
ние четырех недель подряд. Возобновился рост цен на услуги зарубежного туризма (+3,0% после сниже-
ния на 2,4%) из-за удорожания поездок в Турцию. Вместе с тем на услуги отечественного туризма сниже-
ние цен продолжилось, однако темпы снижения уменьшились (-0,03% после -0,4%). 

4. На мировых рынках продовольствия на неделе с 21 по 27 сентября цены выросли в среднем на 
1,7%. Исключение составил сахар-сырец, который подешевел на 1,3%. Цены на белый сахар и говядину 
стабилизировались. При этом с начала сентября основные виды продовольственных товаров подорожали 
в среднем на 0,8%. Цены на пшеницу в США, Франции и России выросли на 4,6; 3,5 и 1,7% (с начала сен-
тября – на 2,2; 0,9 и 3,1%) на фоне ожиданий низких урожаев в ряде основных стран-экспортеров, актив-
ных закупок Китая, локального дефицита пшеницы экспортного качества в Европе. Подсолнечник и под-
солнечное масло подорожали на 1,7 и 2,0% (с начала сентября – на 5,7 и 0,8%) в связи с задержкой уборки 
урожая в Причерноморье вследствие неблагоприятной погоды. Цены товаров-субститутов – соевого и 
пальмового масел – увеличились на 5,4 и 4,4% (с начала месяца – соответственно снизились на 1,8% и 
выросли на 1,6%) из-за ухудшения прогнозов производства при высоком мировом спросе. В то же время 
цены на сахар-сырец сократились на 1,3% (с начала сентября – на 5,6%) на фоне ожиданий рекордного 
урожая в Индии.  

5. На мировых рынках удобрений продолжился рост цен. Резко подорожали (на 12,1%) азотные 
удобрения, более умеренно (на 0,8%) – калийные (в сентябре – на 23,3 и 5,2%). Цена смешанных удобре-
ний была стабильной (с начала месяца – снизилась на 2,7%). Основным фактором роста оставалась высо-
кая стоимость сельхозпродукции, влияние которого усилило сокращение объемов производства удобре-
ний из-за высоких цен на газ в Европе.  

6. На мировом рынке черных металлов на неделе отмечалась смешанная динамика под воздействи-
ем растущего дефицита электроэнергии в Китае. Импортные цены на металлолом в Турции снизились на 
1,6%, а российские экспортные цены увеличились на 0,1% (c начала сентября – снизились в среднем на 
3,5%). Фьючерсные цены на арматуру в Лондоне выросли на 0,4% (с начала месяца – понизились на 2,6%) 
под воздействием роста спроса со стороны импортеров на Ближнем Востоке и удорожания арматуры на 
китайском рынке. Российские экспортные цены на горячекатаный и холоднокатаный прокат не измени-
лись (с начала сентября – снизились на 7,8 и 6,7%). Фьючерсные и импортные цены на железорудный 
концентрат в Китае скорректировались вверх на 0,6 и 6,8% (с начала месяца – снизились на 24,8 и 30,9%), 
что отражает возросшую необходимость в пополнении запасов руды сталелитейными компаниями Китая 
в канун праздников. 

 
3.3. Анализ политического и социально-экономического положения Республике Бурятия  

  
СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ Республики Бурятия  7 
Промышленное производство. В январе – марте 2021 года промышленное производство увеличи-

лось на 6,2 % по сравнению с январем – мартом 2020 года. Рост наблюдался по водоснабжению, водоот-
ведению, сбору и утилизации отходов, ликвидации загрязнений – на 38,4 % и обрабатывающим производ-
ствам – на 30,0 %, в том числе по таким видам экономической деятельности, как производство компьюте-
ров, электронных и оптических изделий; производство бумаги и бумажных изделий; производство гото-
вых металлических изделий, кроме машин и оборудования (на 82,2 %); сбор, обработка и утилизация от-
ходов; обработка вторичного сырья (на 73,9 %); производство прочих транспортных средств и оборудова-
ния (на 58,7 %); производство мебели (на 45,2 %); производство прочей неметаллической минеральной 
продукции (на 42,1 %); производство текстильных изделий (на 22,9 %); производство резиновых и пласт-
массовых изделий (на 9,5 %); сбор и обработка сточных вод (на 7,6 %); производство пищевых продуктов 
(на 2,5 %). Снижение произошло по добыче полезных ископаемых – на 15,9 % и обеспечению электриче-
ской энергией, газом и паром; кондиционированию воздуха – на 7,6 %, в том числе по добыче угля; добы-
че прочих полезных ископаемых (на 66,6 %); производству одежды (на 29,7 %); производству кожи и из-
делий из кожи (на 10,1 %); деятельности полиграфической и копированию носителей информации (на 7,8 
%); обеспечению электрической энергией, газом и паром; кондиционированию воздуха (на 7,6 %); обра-
ботке древесины и производству изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производству изделий из со-
ломки и материалов для плетения (на 6,1 %); добыче металлических руд (на 5,1 %). Увеличение производ-
ства наблюдалось по некоторым видам продукции. Произведено 503,5 тонн молока жидкого обработанно-
го, включая молоко для детского питания, что в 2,7 раза больше уровня января – марта 2021 года, 1187,4 
тонн полуфабрикатов мясных, мясосодержащих, охлажденных, замороженных (на 40,7 %), 620,0 тонн 
продуктов кисломолочных (кроме творога и продуктов из творога) (на 31,9 %), 2129,1 тонн изделий мака-
ронных и аналогичных мучных изделий (на 27,7 %), 147,4 тыс. штук изделий трикотажных или вязаных 

                                                
7https://burstat.gks.ru/storage/document/document_publication_plan/2021-04/30/of_sep_202103.pdf 
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(на 21,9 %), 168,3 тонн муки из зерновых культур, овощных и других растительных культур; смесей из 
них (на 17,9 %), 2901,9 тыс. Гкал пара и горячей воды (на 6,9 %), 7287,5 тонн изделий хлебобулочных 
недлительного хранения (на 3,1 %), 8,9 тыс. штук белья постельного (на 2,2 %), 2185,4 тонн кондитерских 
изделий (на 1,8 %), 78,4 тонн сыра и творога, включая творог и творожные продукты для детей раннего 
возраста (на 0,2 %). В то же время наблюдалось снижение производства по отдельным видам продукции. 
Произведено 0,8 тыс. штук платьев женских или для девочек из текстильных материалов, кроме трико-
тажных или вязаных, что меньше уровня января – марта 2021 года на 93,1 %, 27,7 тонн масла сливочного 
и паст масляных (на 46,7 %), 492,9 тонн рыбы переработанной и консервированной, ракообразных и мол-
люсков (на 18,3 %), 2228 тыс. полулитров вод минеральных природных питьевых и вод питьевых, расфа-
сованных в емкости, не содержащих добавки сахара или других подслащивающих или вкусоароматиче-
ских веществ (на 16,1 %), 1254,6 млн. кВт.ч электроэнергии (на 14,8 %), 2042,3 тонн изделий колбасных, 
включая изделия колбасные для детского питания (на 10,3 %), 126,8 тыс. куб. метров лесоматериалов, 
продольно распиленных или расколотых, разделенных на слои или лущенные, толщиной более 6 мм; де-
ревянных железнодорожных или трамвайных шпал, непропитанных (на 5,5 %), добыто угля 2267,3 тыс. 
тонн (на 5,5 %). Отгружено товаров собственного производства, выполнено работ и услуг собственными 
силами по промышленным видам экономической деятельности на 42428,4 млн. рублей, что на 35,8 % 
больше в действующих ценах по сравнению с январем – мартом 2020 года. 

Индекс потребительских цен, характеризующий уровень инфляции, по Республике Бурятия в марте 
2021 года к декабрю 2020 года достиг 101,7 %. Базовый индекс потребительских цен, исключающий из-
менения цен, вызванные сезонными и административными факторами, составил 101,3 %. 

Уровень жизни населения. Среднемесячная номинальная заработная плата, начисленная в январе – 
феврале 2021 года в организациях, не относящихся к субъектам малого предпринимательства, включая 
средние предприятия, микро и малые предприятия (с учетом дорасчета), по предварительной оценке, со-
ставила 40912,9 рублей, больше на 6,2 % по сравнению с январем – февралем 2020 года. Реальная зара-
ботная плата, рассчитанная с учетом индекса потребительских цен, соответствовала 100,4 % к уровню ян-
варя – февраля 2020 года. Дифференциация уровней заработной платы по видам экономической деятель-
ности в республике значительна. В январе – феврале 2021 года высокий размер начисленной заработной 
платы отмечался у работников, занятых в сфере добычи полезных ископаемых, где превышен среднерес-
публиканский показатель в 1,9 раза, финансовой и страховой деятельности – в 1,5 раза, транспортировки 
и хранения – на 38,1 %, государственного управления и обеспечения военной безопасности; социального 
обеспечения – на 11,5 %. Наиболее низкая величина оплаты труда по сравнению со среднереспубликан-
ским значением отмечена у работников, занятых в сфере гостиниц и предприятий общественного питания 
(на 41,8 %), деятельности административной и сопутствующих дополнительных услуг (на 35,7 %), тор-
говли оптовой и розничной; ремонта автотранспортных средств и мотоциклов (на 34,2 %). Суммарная за-
долженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности по состоя-
нию на 1 апреля 2021 года составила 27,7 млн. рублей. Задолженность по заработной плате увеличилась 
по сравнению с 1 апреля 2020 года на 1,7 %, по сравнению с 1 марта 2021 года увеличилась в 1,5 раза. По 
данным Республиканского государственного учреждения «Центр социальной поддержки населения» по 
состоянию на 31 марта 2021 года число получателей ежемесячного пособия на детей в возрасте от 0 до 16 
(18) лет в малообеспеченных семьях составило 71,6 тыс. человек (на 22,3 % больше, чем по состоянию на 
31 марта 2020 г.), из них 19,7 % – одинокие матери. Пособия начислены на 109,5 тыс. детей (увеличение 
на 21,0 %). С начала года начислено пособий на сумму 98,2 млн. рублей, что на 13,8 % больше, чем за со-
ответствующий период 2020 года. Задолженности по выплате пособий на 31 марта 2021 года не имеется. 
Занятость населения. Численность рабочей силы, по предварительным итогам выборочного обследования 
рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, в феврале 2021 года составила 428,6 тыс. человек или 43,5 % от 
общей численности населения республики. Из них 382,5 тыс. человек были заняты в экономике республи-
ки. Уровень занятости населения в возрасте 15 лет и старше составил 50,6 %. Безработица. По итогам об-
следования рабочей силы в феврале 2021 года 46,1 тыс. человек не имели занятия, но активно его искали 
(в соответствии с методологией Международной организации труда классифицируются как безработные). 
Уровень безработицы населения в возрасте 15 лет и старше составил 10,8 %. Уровень общей безработицы, 
без учета учащихся и студентов дневной формы обучения и пенсионеров, оценивался в 10,0 % в возрасте 
15 лет и старше. К концу марта 2021 года в государственных учреждениях службы занятости населения 
состояло на учете 12,6 тыс. человек, не занятых трудовой деятельностью, из них 10,9 тыс. человек имели 
статус безработного (уровень зарегистрированной безработицы составил 2,5 %). Из общего числа безра-
ботных 5,0 тыс. человек получали пособие по безработице. В марте 2021 года получили статус безработ-
ного 1265 человек. Размеры трудоустройства безработных на 395 человек или в 1,8 раза выше, чем в мар-
те 2020 года, и составили 920 человек. 
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3.4. Анализ сегмента рынка, к которому относится объект оценки. 
 
Рынок недвижимости - это совокупность механизмов, обеспечивающих отчуждение полных или ча-

стичных прав собственности на объекты недвижимости от одного субъекта к другому; свободное форми-
рование цен; перераспределение инвестиционных потоков и территорий между конкурирующими видами 
объектов и использования земель. 

Сегмент производственно-складской недвижимости является относительно неразвитым. Рынок раз-
вивается за счет неэксплуатируемых производств, частично функционирующих заводов или иных произ-
водственно-складских комплексов, реконструкции складов и баз, оставшихся от торговой и промышлен-
ной инфраструктуры советского периода. Объекты недвижимости преимущественно находятся в удовле-
творительном или хорошем состоянии. Также на рынке представлены объекты незавершенного строи-
тельства. 

Существующий объем производственно-складских объектов Республики трудноопределим: в каче-
стве производственных и складских объектов зачастую используются бывшие торговые площади или 
объекты свободного назначения, при этом, согласно данным мониторинга рынка качественные высоко-
классные объекты отсутствуют. 

Спрос на рынке промышленно-складской недвижимости слабо выражен по отношению к земельно-
имущественным комплексам. Отсутствие высококлассных объектов, неудовлетворительное состояние 
объектов смещает спрос в сторону земельных участков без улучшений, а именно земельных участков гос-
ударственной и муниципальной собственности. 

В равной степени спросом пользуются земельные участки, предлагаемые к продаже и предлагае-
мые  в аренду под строительство объектов производственно-складского назначения. Число сделок с зе-
мельными участками промышленного назначения превосходит в 1,5 раза число сделок с промышленно-
складскими комплексами. 

Около 60% от общего числа сделок с промышленно-складскими комплексами приходится на объек-
ты, расположенные в г. Улан-Удэ, в то время как 50% от общего числа сделок с земельными участками 
промышленного назначения приходится на смежные с Улан-Удэ районы. Низкий процент сделок с участ-
ками в Улан-Удэ (8% от общего объема) и высокий процент сделок с земельно-имущественными ком-
плексами, а также противоположная ситуация в остальных муниципальных районах, свидетельствуют о 
том, что в столице субъекта ограничено предложение земельных участков, инвесторам приходится при-
обретать объекты под редевелопмент. В муниципальных районах, где предложение земельных участков 
представлено в не меньшей степени, чем земельно-имущественных комплексов, инвесторы предпочитают 
приобретение или аренду для целей строительства земельных участков. 

Далее проведен анализ рынка земельных участков и производственно складской недвижимости по 
Республике Бурятия. ( рис. 8) 

Из ниже представленного анализа предложений, видно довольно большой и высокий разброс цен, 
который обусловлен не достаточным количеством более подробной информации, так как объявления не 
всегда указываются правильно. Соответственно в анализе рассматриваются Объекты как конкретно про-
изводственного назначения, либо складского, так и схожие по типу объекты. 

 
Рис. 8. Предложения о продаже земельных участков (промназначения-) 
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Рис. 8. Предложения о продаже земельных участков (промназначения-) 
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Рис. 8. Предложения о продаже земельных участков (промназначения-) 
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Рис. 9. Предложения  производственно-складской недвижимости за 2021 год по Республике Бурятия   https://www.avito.ru/buryatiya/ 
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Рис. 9. Предложения  производственно-складской недвижимости за 2020 год по Республике Бурятия   
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Рис. 9. Предложения  производственно-складской недвижимости за 2020 год по Республике Бурятия   
https://www.avito.ru/buryatiya/ 

 
Вывод:  
На основании приведенного обзора можно сделать следующие выводы: 
 1. рынок недвижимости на момент оценки имеет все признаки неактивного рынка: - совершение сде-

лок на нерегулярной основе, - снижение объемов и уровня активности, - существенное увеличение разницы 
между ценами спроса и предложения, - существенное изменение цен за короткий период, - отсутствие ин-
формации о текущих ценах. 

 2. Производственно-складская недвижимость, довольно специфичные объекты, чаще всего на откры-
том рынке можно встретить объявления о продаже Производственной Базы или промышленной базы, на 
текущий момент по Республике Бурятия, очень много уже не действующих производственно-
промышленных заводов, некоторые из них и вовсе находятся в заброшенном состоянии. Такие объекты 
встречается по всей Республике.  

 3. Разброс цен предложений в данном сегменте рынка достаточно большой, срок экспозиции объек-
тов на рынке недвижимости составляет около года а то и более 2-4лет. Цены на производственно склад-
скую недвижимость варьируются от 333руб. / кв.м. до 27 754руб. Так же стоит учесть, что можно встретить 
в объявлениях на продажу здания свободного назначения, которые можно использовать под производство. , 
среднее значение цен по РБ на помещения производственного назначения или складского варьируются до 
62 000 руб, в зависимости от физического состояния, местоположения, состояния и наличия коммуникаций  
и т.д. но зачастую это объекты свободного назначения, которые возможно использовать под реализацию 
бизнеса.  

4. В объявлениях о продаже земельных участков зачастую можно встретить в объявлениях название 
«Промназначения», действительно в данном разделе встречаются объявления земли для промышленности 
цены на такие участки варьируются от 20 руб./кв.м. до 10 000 руб./ кв.м. наиболее распространенное назва-
ние это земельные участки для коммерческого использования. Самые дорогие объекты расположены в об-
ластном центре. Земельные участки производственного назначения , достигают цен от 20 руб./ кв.м. до 
1000 руб./ кв.м. по Республике Бурятия, так же стоит отметить что это наиболее недорогой сегмент рынка 
коммерческой недвижимости.  

5. На текущий момент предложений о продаже аналогичной недвижимости не так много, чаще всего 
это частные объявления, но большая часть предложений на рынке это реализация залогового недвижимого 
имущества, которые реализуются банками либо залогодержателями. Данный фактор затрудняет процесс 
анализа, так как стоимость в подобном случае может плавать и вверх и вниз. Производственная недвижи-
мость на рынке Республике Бурятия, представлена в основном старыми объектами промышленных ком-
плексов поэтому достаточно низкие цены от 333 руб./ кв.м. до 16 637 руб. кв.м., по отдаленным районам от 
областного центра данная недвижимости варьируется до 4000-5000 руб./ кв.м. в зависимости от состоянии 
и так далее.  

Исходя из Анализа можно сделать вывод и том, что зачастую информация в объявлениях указывается 
неверно, или неточно, и чаще всего недостаток информации можно встретить в объявлениях производ-
ственно-складской недвижимости.  
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4. ОСНОВНЫЕ ПОДХОДЫ ОПРЕДЕЛЕНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
 
Согласно ФСО-1 от 20 мая 2015 г. пункт 24 «Оценщик в праве самостоятельно определять необхо-

димость применения тех или иных подходов к оценке…..» 
 

4.1. Определение стоимости объекта оценки затратным подходом. 
Затратный подход применяется (ст. 23 ФСО-1), когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные 
полезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим состоя-
нием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного подхода необходи-
мо учитывать износ и все виды устареваний. 

Стоимость воспроизводства определяется как сумма затрат в рыночных ценах, существующих на да-
ту оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с учетом применения идентичных материа-
лов и технологий. 

Стоимость замещения определяется как сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту 
оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки. 

При использовании затратного подхода рыночная стоимость определяется путем прямого и косвен-
ного учета всей совокупности затрат, необходимых для воспроизводства (замещения) соответствующего 
объекта с учетом его доставки и установки по месту использования. 

Затратный подход к оценке объектов недвижимости за вычетом накопленного износа и устареваний 
предусматривает возможность оценки следующими методами: сравнительной стоимости единицы, стоимо-
сти укрупненных элементов, количественного анализа, индексный метод. 

В затратном подходе стоимость объекта недвижимости равна стоимости земельного участка плюс 
стоимость улучшений с учетом предпринимательской прибыли за вычетом накопленного износа и устаре-
ваний. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объ-
ектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства. 

При этом, исходя из сущности затратного подхода, под возможностью заменить объект оценки пони-
мается возможность создания (строительства) новой точной копии или объекта замещения. 

По нашему мнению для нежилых помещений данный подход не является предпочтительным, так как 
искажает действительную на дату оценки рыночную стоимость. Объект оценки не является отдельно стоя-
щим зданием. Выделение стоимости отдельных помещений из общей стоимости затрат на возведение всего 
строения (с учетом приобретения прав аренды земельного участка) приводит к ошибочным результатам.  

Исходя из этого, Оценщик считает, что не существует возможности заменить объект оценки другим 
объектом, поскольку строительство нежилого здания не является способом приобретения отдельных поме-
щений, а является специфическим, высокоорганизованным видом предпринимательства, для осуществле-
ния которого необходимы особые материальные и организационные ресурсы, разрешения и согласования. 

Затратный подход не применялся, из-за отсутствия более подробной информации об объектах 

оценки предоставленной заказчиком, которая была бы необходима для расчетов данным методом. 

 

4.2.Основные этапы процедуры оценки в рамках доходного подхода 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнози-

ровать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 
расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов 
и моменты их получения.  

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен:  
а) установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается период в буду-

щем, на который от даты оценки производится прогнозирование количественных характеристик факторов, 
влияющих на величину будущих доходов;  

б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода прогнозиро-
вания, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в период после перио-
да прогнозирования;  

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с объек-
том оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения будущих потоков 
доходов к дате оценки;  

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирования, а также 
доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.  
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 Изучив материалы республиканские сайты http://www.uurielt.ru, www.avito.ru, оценщик пришел к 
выводу: в г. Улан-Удэ достаточно предложений по аренде подобного типа недвижимости, ввиду того что 
арендная ставки на производственно-складскую недвижимость очень низкие, такие расчеты могу привести 
к искажению результатов, поэтому доходный подход не применялся. 

Доходный подход  не применялся, так как для данного метода недостаточное количество ин-

формации, и не достоверная для емких расчетов с использованием доходного подхода. 

 

4.3.Основные этапы процедуры оценки в рамках сравнительного подхода 
Сравнительный подход применяется (Ст. 22 ФСО-1), когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 
Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен:  
а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого объекта-

аналога по всем элементам сравнения. По каждому объекту-аналогу может быть выбрано несколько единиц 
сравнения. Выбор единиц сравнения должен быть обоснован оценщиком. Оценщик должен обосновать от-
каз от использования других единиц сравнения, принятых при проведении оценки и связанных с факторами 
спроса и предложения;  

б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу срав-
нения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по данному элемен-
ту сравнения. При внесении корректировок оценщик должен ввести и обосновать шкалу корректировок и 
привести объяснение того, при каких условиях значения введенных корректировок будут иными. Шкала и 
процедура корректирования единицы сравнения не должны меняться от одного объекта-аналога к другому;  

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объектам-
аналогам. Оценщик должен обосновать схему согласования скорректированных значений единиц сравне-
ния и скорректированных цен объектов-аналогов. 

Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с объектами, являющимися ана-
логами оцениваемого. 

Данный подход применяется так как для расчетов есть необходимые данные по объектам 

аналогам, для расчетов стоимости в рамках данного подхода.  

 

 

 

5. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СПРАВЕДЛИВОЙ  СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
 

5.1 Расчет справедливой стоимости в рамках сравнительного подхода 
В рамках настоящего Отчета Оценщик может использовать метод сравнения продаж, т.е. Традицион-

ный метод оценки, земельные участки оцениваются как свободные земельные участки, что касается Объек-
тов капитального строительства, тут можно столкнуться с проблемой отсутствия прямых аналогов, по-
скольку ОКС в принципе не продаются отдельно от земельного участка, на котором они расположены. В 
данном случае необходимо собрать и использовать всю релевантную информацию. 

В данном Отчете, оценщик располагает такой информацией, которая включает рыночные данные о 
продаже свободных и сходных с оцениваемым земельных участков , а таку же сходных единых объектов 
недвижимости 

Алгоритм действия таков. 
Формирование выборки объектов-аналогов. 
Определения элементов сравнения. 
Определение по каждому элементу сравнения степени отличия каждого аналога от объекта оценки. 
Определение корректировок по каждому из элементов. 
Корректировка по  каждому из элементов сравнения цен каждого аналога. 
Определение стоимости объекта оценки как средневзвешенного либо среднего значения скорректи-

рованных цен аналогов.   
5.1.1. Описание объектов-аналогов земельного участка и расчет его стоимости традиционным 
методом (сравнения продаж) 

Источники информации об объектах-аналогах должны отвечать принципу достоверности, при этом 
используемая информация должна быть достаточной для идентификации объекта в качестве объекта-
аналога.   

Источники информации об объектах-аналогах должны отвечать принципу достоверности, при этом 
используемая информация должна быть достаточной для идентификации объекта в качестве объекта-
аналога.  
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В случае неполной информации о значениях основных ценообразующих факторов объекта-аналога 
необходим его фактический осмотр Оценщиком. 

Объекты-аналоги должны быть сопоставимы с оцениваемым объектом, права на который оценивают-
ся, по значениям основных ценообразующих факторов: 

а) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с 
оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. При этом для 
всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов 
должно быть единообразным. Подобранные Аналоги наиболее сопоставимы по назначению, и физическим 
и техническим характеристикам и многое другое. 

б) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки недвижимости 
могут использоваться качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод эксперт-
ных оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод коли-
чественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

 
Таблица 13.  Подбор объектов аналогов для земельного участка. 

характеристика объекта Объект Оценки Аналог 1 Аналог 2 
Тип объекта  земельный участок земельный участок земельный участок 
учитываемые права  Собственность  Собственность  собственность  
Цена предложения оценка 1750000 1000000 
Площадь земельного 
участка кв.м. 13502/ 13007 6700 9339 
цена 1 кв.м. оценка 261 107 
Дата предложения оценка 17.09.2021 19.09.2021 

назначение земельного 
участка 

Под объекты недвижи-
мости ( индустриальная 

застройка) 

Промземли под любой вид 
деятельности , администра-
тивные здания, АЗС, авто-

мойки и т.д. 

Промземли под любой 
вид деятельности, АЗС , 

придорожный сервис  

местоположение Райцентр с развитой 
промышленностью  

Райцентр с развитой про-
мышленностью  

населенные пункты сель-
скохозяйственных райо-

нов  

Адрес 

РБ, р-н Северо-
Байкальский,пгт. Нижне-
ангарск, ул. Кооператив-

ная, д. 57 

Республика Бурятия, р-н 
Кабанский, п Селенгинск, 

мкр Солнечный 

Республика Бурятия, с. 
Мухоршибирь, ул. Лени-

на, дом № 

источник информации 

  

https://www.domofond.ru/uch
astokzemli-na-prodazhu-
selenginsk-3329363681 

https://www.avito.ru/muho
rshibir/zemelnye_uchastki/
uchastok_93_sot._promna
znacheniya_1450419734 

 
В качестве параметров сравнения, по которым требуется вводить корректировки, выступают : 
- Корректировка на передаваемые имущественные права. 
- Корректировка на разницу между предложением и ценой. продажи 
- Корректировка на местоположение 
- Корректировка на площадь. 
Комментарии к корректировкам, из требуемых корректировок: 
 
Корректировка на разницу между ценой предложения и ценой продажи. (Скидка на торг) 
Как известно, оценщик в рамках, сравнительного подхода, в подавляющем большинстве случаев не 

имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться информацией по 
предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в информативных источниках. В этом 
случае, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности, приводящую к искусственному 
завышению стоимости, обычно используются понижающая процентная поправка, которую по установив-
шейся традиции называют скидка на торг. Величина данной поправки составит -19,9 % Согласно справоч-
нику 2020г. Под редакцией Лейфера Л.А., Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объек-
та, характеристики отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные пра-
ва. Скидки на торг, коэффициенты капитализации. ). Данная скидка берется в размере среднего значения, 
так как рынок аналогичных объектов очень ограничен,  и на текущий момент рынок стоит и находится в 
неактивном состоянии. 
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Корректировка на местоположение 
Местоположение недвижимого имущества – значимый фактор. В каждом регионе могут быть свои 

критерии, по которым тот или иной район области может быть отнесен к дорогим или более дешевым. Ос-
новная информация о типовых территориальных зонах в пределах республики приведена ниже ( классифи-
кация типовых зон) .  

 

 
 
В данном случае местоположение объекта Аналога 2 отличается от других рассматриваемых объек-

тов, но исходя из Анализа рынка на текущий момент земли под индустриальную застройку, а так же про-
мышленную или производственную, наиболее дешевый сегмент рынка поэтому местоположение участков 
зачастую не оказывает влияние на цены, за исключением участков расположенных в областном центре или 
сильно отличающихся районов, для объекта Аналога 2 корректировка составит + 18%, так как район объек-
та относится к сельскохозяйственным районам с небольшой численностью , для объекта аналога 1 коррек-
тировка не принимается так как данный район можно отнести к районам так и к районам где развивается 
производство, в частности в Селенгинске расположен ОАО «Селенгинский целлюлозно-картонный комби-
нат».  Корректировки в данном случае не принимаются. Справочник оценщика недвижимости, 2020г. Зе-
мельные участки Часть 1. Лейфер Л.А. Территориальные характеристики и корректирующие коэффициен-
ты на локальное местоположение). 
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Корректировка на площадь: (масштабный фактор): Данная поправка учитывает тот существенно 
влияющий на стоимость недвижимости факт, что объекты с большей площадью при прочих равных усло-
виях в расчете на 1 кв.м. стоят меньше, чем объекты с меньшей площадью , в силу снижения ликвидности 
крупных объектов. В данном случае поправка потребуется для Аналога 1 и 2 , так как их площадь отлича-
ются от оцениваемого объекта. Корректировка составит -5%. Согласно Справочнику оценщика недвижимо-
сти 2020г. Под ред. Лейфер Л.А. Том  – Земельные участки. Часть 2. Физические характеристики объекта, 
характеристики отражающие функциональное назначение объекта. Передаваемые имущественные права. 
Скидки на торг, коэффициенты капитализации). 

 
Корректировка (поправка) – математическая операция, учитывающая разницу в стоимости между 

оцениваемым и сравниваемым объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. 
Использование оценщиком в Отчете аналоги должны быть сходны с объектом оценки по количеству 

комнат, типу дома (блочные, панельные, кирпичные, монолит), по площади (если площадь аналога более 
чем на 10 м.), вводится корректировка (поправка). 

Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравниваемый объект 
превосходит оцениваемый объект. 

Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравниваемый объект уступает 
оцениваемому объекту. 

Последовательность внесения корректировок: 
1) корректировка на условия сделки и состояние рынка; 
2) корректировки, относящиеся непосредственно к объекту оценки. 
При выполнении корректировок существует вероятность того, что по объективным причинам были 

неучтены какие-то ценообразующие факторы. Для определения средневзвешенной стоимости объекта 
оценки, необходимо определить вес результатов, полученных после корректировки цен предложений ана-
логов. Наибольший вес придается аналогу, который по своим параметрам является наиболее близким с 
оцениваемым. Степень близости можно определить по количеству выполненных корректировок его цены. 
Следовательно, чем больше корректировок цены аналога, тем меньше его вес при формировании итоговой 
стоимости объекта оценки. Учитывая, что вес корректировок должен быть обратно пропорционален коли-
честву корректировок, можно предложить следующее правило его расчета. Источник: http://www.top-
ocenka.com/ocenka-blog24.html/ 
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где,  К – искомый весовой коэффициент;  
         n –номер аналога 
        S1…n - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 
        S1 - сумма корректировок 1 –го аналога;  
        S2 - сумма корректировок 2-го аналога; 
        Sn - сумма корректировок n-го аналога. 
 
     В расчет суммы введенных корректировок и последующий расчет весовых коэффициентов не 

включается величина скидки на торг, т.к. скидка на торг не является корректировкой на количественные и 
качественные характеристики объектов-аналогов, она применяется  для приведения цены предложения к 
цене предполагаемой сделки. Поэтому скидка на торг учитывается до проведения всех последующих кор-
ректировок, поскольку для проведения корректировок все ценовые характеристики должны иметь одно-
родную структуру. Скидка на торг не выражает ни особенности мотивации сделки, ни изменение рыночных 
условий во времени, которые определяют эти поправки. («Оценка недвижимости»,  Т.Г. Касьяненко, Г.А. 
Маховикова, В.Е. Есипов, С.К. Мирзажанов, г. Москва, 2011 год). 
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Таблица 14 Расчет стоимости земельного участка площадью 13 502 кв.м. 

  Наименование показателя 
Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 

1 2 3 4 5 

1 Цена предложения, руб. оценка 1 750 000 1 000 000 

2 Общая площадь, кв.м. 13502 6700 9339 

3 Цена 1 кв.м., руб. (стр.1 / стр.2) оценка 261 107 
4 Корректировка на условия сделки, % оценка 0,0% 0,0% 
5 Скорректированная цена, руб./кв.м. (стр.3 х стр.4) оценка 261 107 

6 
Корректировка на разницу между ценой предложения и 
ценой продажи, % 

оценка -19,9% -19,9% 

7 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.5 х стр.6) оценка 209 86 
8 Корректировки на местоположение % оценка 0,00% 18,00% 

9 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.7 х стр.8) оценка 209 101 

10 Корректировка на площадь, % оценка -5,0% -5,0% 
11 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.9 х стр.10) оценка 199 96 
12 Корректировка на благоустройства, % оценка 0,0% 0,0% 

13 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.11 х стр.12) оценка 199 96 
14 Корректировка на наличие железнодорожной ветки, % оценка 0,0% 0,0% 

15 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.13 х стр.14) оценка 199 96 

16 
Общая чистая коррекция в % от цены продажи, руб. (стр. 
4+8+10+12+14) 
Общая сумма корректировок по модулю i- го аналога (Si) 

оценка 5% 23% 

17 
Общая сумма корректировок по модулю +1 i- го аналога 
(Si+1) 

- 1,05 1,23 

18 
Обратно пропорциональный коэффициент i- го аналога 
[1/(Si+1)] 

  0,95 0,81 

 19 
Сумма обратно пропорциональных весовых коэффициентов 
по всем аналогам  сумма столб 4+5 

  1,77 

 20 Весовые коэффициенты   0,54 0,46 

21 Сумма весов - 1,00 

22 
Удельный вес аналога в рыночной стоимости объекта оцен-
ки, руб./кв.м. (стр.15 х стр.20 / стр.21) 

- 107 44 

23 Итого рыночная стоимость 1 кв.м. объекта оценки (столбец 4+5) 151 

24 Общая площадь объекта оценки, кв.м  13 502 

25 Итого рыночная стоимость объекта оценки, руб. (стр.23 х стр.24) 2 038 802 

26 
Итого рыночная стоимость объекта оценки, руб. (с учетом округления 

до 10 000) 
2 040 000  

 
Таким образом стоимость земельного участка площадью 13 502 кв.м. в рамках сравнительного под-
хода, составит ( с учетом округления и без НДС): 

 
2 040 000 рублей. 

( два миллиона сорок  тысяч) рублей 
 

Таблица 15. Определение стоимости земельного участка площадью 13 007 кв.м. 

  Наименование показателя 
Объект 
оценки 

Аналог №1 Аналог №2 

1 2 3 4 5 

1 Цена предложения, руб. оценка 1 750 000 1 000 000 

2 Общая площадь, кв.м. 13007 6700 9339 

3 Цена 1 кв.м., руб. (стр.1 / стр.2) оценка 261 107 
4 Корректировка на условия сделки, % оценка 0,0% 0,0% 
5 Скорректированная цена, руб./кв.м. (стр.3 х стр.4) оценка 261 107 

6 
Корректировка на разницу между ценой предложения и 
ценой продажи, % 

оценка -19,9% -19,9% 

7 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.5 х стр.6) оценка 209 86 
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8 Корректировки на местоположение % оценка 0,00% 18,00% 

9 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.7 х стр.8) оценка 209 101 

10 Корректировка на площадь, % оценка -5,0% -5,0% 
11 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.9 х стр.10) оценка 199 96 
12 Корректировка на благоустройства, % оценка 0,0% 0,0% 

13 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.11 х стр.12) оценка 199 96 

14 Корректировка на наличие железнодорожной ветки, % оценка 0,0% 0,0% 

15 Скорректированная цена, руб./кв.м.(стр.13 х стр.14) оценка 199 96 

16 
Общая чистая коррекция в % от цены продажи, руб. (стр. 
4+8+10+12+14) 
Общая сумма корректировок по модулю i- го аналога (Si) 

оценка 5% 23% 

17 
Общая сумма корректировок по модулю +1 i- го аналога 
(Si+1) 

- 1,05 1,23 

18 
Обратно пропорциональный коэффициент i- го аналога 
[1/(Si+1)] 

  0,95 0,81 

 19 
Сумма обратно пропорциональных весовых коэффициентов 
по всем аналогам  сумма столб 4+5 

  1,77 

 20 Весовые коэффициенты   0,54 0,46 

21 Сумма весов - 1,00 

22 
Удельный вес аналога в рыночной стоимости объекта оцен-
ки, руб./кв.м. (стр.15 х стр.20 / стр.21) 

- 107 44 

23 Итого рыночная стоимость 1 кв.м. объекта оценки (столбец 4+5) 151 

24 Общая площадь объекта оценки, кв.м  13 007 

25 Итого рыночная стоимость объекта оценки, руб. (стр.23 х стр.24) 1 964 057 

26 
Итого рыночная стоимость объекта оценки, руб. (с учетом округления 

до 10 000) 
1 960 000 

 
Таким образом стоимость земельного участка площадью 13 007 кв.м.  в рамках сравнительного под-
хода, составляет ( с учетом округления и без НДС): 
 

1 960 000 рублей. 
 (один миллион девятьсот шестьдесят  тысяч) рублей 

 
 

5.2. Определение стоимости объектов капитального строительства  
 

Поскольку последовательность действий при оценке ОКС традиционным методом не столь триви-
альна, как оценка земельного участка, перед тем, как оценивать ОКС, сформулируем этапы: 

1) Определяется удельная величина стоимости свободного участка, на котором располагаются ОКС. 
2) Проводится Анализ рынка предложений единых объектов недвижимости. 
3) Определение стоимости земельного участка 
4) Стоимость ОКС без земельного участка. 
5) К полученным ценам ОКС применяем поправочные корректировки 

В соответствии с изложенным алгоритмом для выделения цен предложения улучшений в составе ОКС из 
первоначальной стоимости вычитается стоимость Земельного участка по Каждому из объектов. 
 
 
5.2.1. Расчет стоимости Объектов капитального строительства 
 

Отбор объектов-аналогов для проведения расчетов осуществлялся Оценщиками по следующим пра-
вилам (подпункт в п. 22 разд. VII «Подходы к оценке» ФСО №7) цена предложения, представленные на 
рынке в 2021 г. с сопоставимой площадью недвижимости, принадлежащие на праве собственности, с ука-
занными ценами предложений, вид использования которых аналогичен оцениваемому объекту недвижимо-
сти. При отборе объектов-аналогов Оценщики исходили из следующих общих существенных допущений:  

Допущение № 1: при отсутствии в предложениях о продаже (объявлениях) прямого указания вида ис-
пользования, назначение объектов-аналогов определялось исходя из анализа содержащихся в этих предло-
жениях (объявлениях) характеристик помещений и сведений о их местоположении.  
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Допущение № 2: при отсутствии в предложениях о продаже (объявлениях) прямого указания о соста-
ве прав на недвижимое имущество, Оценщик исходил из предположения, что они принадлежат продавцам 
на праве собственности и не имеют каких-либо ограничений (обременений) Данный вывод сделан на осно-
вании проведенного анализа рынка продажи нежилых помещений либо зданий производственного и склад-
ского назначения..  

Допущение № 3: в отношении объектов-аналогов не содержится информации о кадастровых номерах 
объектов, либо иных идентификационных сведений. 

В отношении объектов-аналогов в законодательстве об оценочной деятельности имеются следующие 
требования в ФСО №7, п. 22 «Оценка недвижимости»:а) сравнительный подход применяется для оценки 
недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известны-
ми ценами сделок и (или) предложений; б) в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижи-
мости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по це-
нообразующим факторам. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразо-
вание по каждому из указанных факторов должно быть единообразным, помещения свободного назначе-
ния; в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рыночных данных об 
объектах-аналогах и правила их отбора для проведения расчетов. Использование в расчетах лишь части 
доступных оценщику объектов-аналогов должно быть обосновано в отчете об оценке. 

Таким образом, федеральные стандарты оценки не содержат требований об указании кадастровых 
номеров  аналогов, либо иных идентификационных сведений, а также требований об обеспечении проверки 
информации об их характеристиках и сделках.  

Обоснование выбора объектов: данные объекты выбраны в качестве объектов-аналогов в связи с со-
ответствием их характеристик критериям, установленным для отбора объектов: 

 • объекты оценки и объекты-аналоги относятся или могут быть отнесены к одному сегменту рынка 
объектов и сопоставимы по основным ценообразующим факторам; • сопоставимы по площади с объектами 
оценки; • принадлежат на праве собственности; • цена предложения указана в объявлении. 
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Таблица 16. Подбор Аналогов ЕОН (Единого объекта недвижимости) 
харапктеристика объекта Объект Оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
Тип объекта  Производственная база Производственная база Производственная база Производственная база 

Дата предложения оценка 20.09.2021 06.09.2021 21.06.2021 

Цена предложения оценка 3 999 999 2 798 000 8 500 000 

Площадь земельного участка кв.м. 13502 / 13 007 800 1438 26587 

Доля стоимости земельного участка в 
ЕОН , согласно Справочнику оцен-
щика недвижимости под ред. Лейфе-
ра Л.А. 

 -  
Согласно справочнику оценщика  Производственные объекты представляют собой Единый объект недвижимого имущества который 

включает в себя стоимость земельного участка и улучшений на нем, в данном случае у Оценщика есть возможность воспользоваться ко-
эффициентом17,00%, для определения рыночной стоимости доли земли,  для того что бы определить рыночную стоимость улучшений 

без учета земельного участка. Значение доли берется в минимальном значении так как анализ рынка показал что по районам республики 
земли производственного назначения относятся к недорогим участкам. 

 
 

Стоимость доли ЗУ в ЕОН руб.  -  680 000 475 660 1 445 000 

Рыночная стоимость приходящаяся 
на улучшения в ЕОН , руб.  -  3 319 999 2 322 340 7 055 000 

назначение земельного участка Под объекты недвижимости ( индустриаль-
ная застройка) 

Для производственных целей 
Индустриальная застройка, Земли 
для промышленных и производ-

ственных целей  

категория земель: земли насе-
ленных пунктов – промбаза 

местоположение Райцентр с развитой промышленностью  Областной центр 
Райцентр с развитой промышленно-

стью  
Райцентр с развитой промыш-

ленностью  

Назначение Объектов капитального 
строения Производственно-складские здания 

Общая площадь строений  кв.м. 1533,5 1560 1182,3 3636,8 

Стоимость улучшений без учета Зе-
мельного участка руб./ кв.м.  

  2 128 1 964 1 940 
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Наличие коммуникаций 
Электричество, вода, отопление частичное в 

административном здании от небольшой 
котельной  

Все коммуникации Электичество, вода- скважина , 
отопление частичное 

центральный водопровод, кана-
лизация, электричество  

Физическое состояние  

Среднее/ удовлетворительное/ хорошее , 
характерно для низкоклассной производ-

ственно-складской недвижимости .  
Часть зданий находится в достаточно хоро-

шем состоянии.  

среднее  удовлетворительное  среднее  

Адрес 
РБ, р-н Северо-Байкальский, ул. Коопера-

тивная, д. 57 Республика Бурятия, Улан-
Удэ, микрорайон Стеклоза-
вод, Новгородская улица, 17 

Республика Бурятия, г. Северобай-
кальск, ул. Морских Пихотинцев 7 

р-н Октябрьский 

 Республика Бурятия, Севе-
робайкальск, ул. Космонавтов, 

22 

источник информации 

  

https://www.avito.ru/ulan-
ude/kommercheskaya_nedvizhi
most/proizvodstvennoe_pomesc

henie_1560_m_1792770896 

https://www.avito.ru/severobaykalsk/ko
mmercheskaya_nedvizhimost/zdanie_1

182.3_m_1749025996 

severo-
baykalsk/kommercheskaya_nedvi
zhimost/proizvodstvo_26587_m_

2158798552 
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Определения поправок и порядок их внесения 
Корректировка на дату продажи 

Корректировка на дату предложения  применяется, если от даты  предложения по продаже объектов-
аналогов до даты продажи объекта оценки прошло некоторое время, соответственно, на рынке произошли 
изменения, которые коснулись, прежде всего, уровня цен. Корректировка на дату продажи учитывает эти 
изменения, а именно – тот временной промежуток, который имел место до момента публикации инфор-
мации о цене продажи. Внесение корректировки на дату продажи означает, что были приняты во внима-
ние и учтены изменения в росте цен на рынке.  

Корректировка на дату оценки (предложения) производится на основании расчета при помощи  ин-
фляционного калькулятора (http/уровень инфляции.рф/инфляционные_калькуляторы.adpx).  

В данном случае корректировка не потребуется так как все рассматриваемые объекты предложены 
на рынке не так давно, по отношению к объектам оценки. 

 
Корректировка на назначение объекта капитального строительства 
Очевидно, что для объектов коммерческой недвижимости, различных по назначению характерны 

разнообразные ценообразующие факторы. Использовать в качестве Аналогов объекты отличного от Объ-
екта оценки не рекомендуется В данном случае поправка не требуется, так как все рассматриваемые объ-
екты относятся к одному сегменту- производственного назначения.  

 
Корректировка на влияние условий продажи , цен сделок, % ( Скидка на торг) 
Как известно оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не 

имеет возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден  ограничиться информацией 
по предложениям, которые представлены в соответствующих источниках. В этом случае, чтобы устранить 
систематическую составляющую погрешности, используют понижающую процентную поправку (скидка 
на торг). В  данном случае поправка составит – 23%, в условиях кризиса рынок стоит на месте. согласно 
(справочнику Оценщика недвижимости 2020г.  Производственно-складская недвижимость и сходные ти-
пы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. стр. 350.)  для объекта Аналога 2 корректировка не потребует-
ся , так как этот объект продается с аукциона, там происходит шаг аукциона а не скидка на торг. 

 
 
Корректировка на местоположение ОКС 
Местоположение недвижимого имущества – значимый фактор. В каждом регионе могут 

быть свои критерии, по которым тот или иной район области может быть отнесен к дорогим или 
более дешевым. Основная информация о типовых территориальных зонах в пределах региона 
приведена ниже ( классификация типовых зон согласно справочнику оценщика недвижимости 
2020г. Производственно-складская недвижимость, под ред. Лейфера Л.А. ). Корректировка потре-
буется для объекта Аналога 1 в размере – 26% ( 0,74), так как он расположен в областном центре, соглас-
но справочнику оценщика недвижимости 2020г. Производственно-Складская недвижимости и сходные 
типы объектов, корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода. Лейфер Л.А..  
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Корректировка на площадь (фактор масштаба) 
Данная поправка позволяет увидеть, как снижается цена 1 кв.м., если увеличивается площадь объ-

екта оценки. В нашем случае корректировка не требуется, так как площади идентичны друг другу, по 
большей мере данная поправка подходит для коммерческих площадей офисно-торгового типа, так как они 
пользуются большим спросом, для производственных помещение более значимым критерием является – 
коммуникации, отопление, физическое состояние.  

 
Корректировка на наличие отопления. ( для объектов которые не имеют отопления) 
Данная поправка показывает разницу в цене объектов недвижимости которые имеют коммуника-

ции, от тех что не имеют данный элемент сравнения. В данном случае основным составляющим элемен-
том сравнения будет наличие отопления и т.д. Корректировка потребуется для  объектов Аналогов 1 и 3  , 
так как они имеет отопление, в отличии от объекта оценки, поправка составит -16%., так как они имеют 
частичные коммуникации, отопление от котельной, канализацию.  Согласно (Справочнику Оценщика не-
движимости 2020г. Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов. Под редакцией 
Лейфера Л.А. стр. 202). 

 
 
Корректировка на физическое состояние  
Как известно состояние объекта играет не малую роль в формировании стоимости недвижимого 

имущества, так как объекты находящиеся в неудовлетворительном состоянии будут стоить намного де-
шевле новых производственных либо складских зданий. Поправка в данном случае составит – 19% для 
объектов Аналогов 1 и 3 так как  физическое состояние лучше чем оцениваемый объект, постройка до-
вольно старая, физический износ определить невозможно, так как отсутствует полная информация об 
объекте недвижимого имущества подлежащего определению стоимости. Для объекта Аналога 2, коррек-
тировка не применяется, объект аналог 2 имеет схожее состояние, где есть небольшие ухудшения того что 
частично сломаны окна , которые не играют столь важного фактора в формировании корректировки,. Со-
гласно (Справочнику Оценщика недвижимости 2020г. Производственно-складская недвижимость и сход-
ные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. стр. 229). 
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Во втором случае для расчета стоимости Объектов капитального строения на земельном 

участке площадью 13 007 кв.м., используются по факту такие же поправки как описывается выше.  
 Корректировка на отопление отсутствует для объектов Аналогов 1 и 3 так как , на данном земель-

ном участке, улучшение имеют отопление. Для объекта Аналога 2 корректировка составит + 19 %./2= 
9,5%  Это отношение отапливаемого объекта к объекту без отопления , но так как ранее у аналога 2 были 
подобные коммуникации и возможно их восстановить то корректировка составит ½ от 19 ( 1/0,84 = 1,19) . 
Итого 9,5%  Согласно (Справочнику Оценщика недвижимости 2020г. Производственно-складская недви-
жимость и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л.А. стр. 202). 

 
Корректировка на физическое состояние – не приводилась, так как объекты схожи – это касается 

объектов аналогов 1 и 3, для объекта аналога 2 корректировка составит ½ от 1,23 то есть 11,5% так как по 
отношению к данным объектам оценки этот аналог хуже.  

 
На состояние отделки корректировка не приводилась для данных объектов капитального строитель-

ства.  
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Таблица 17. Определение стоимости ОКС на земельном участке площадью 13502 кв.м. 
 

Характеристика объекта Объект оценки  Аналог 1  Аналог 2 Аналог 3 

Тип объекта  
Объект капи-

тального стро-
ения  

Единый объект недвижимости  

Цена предложения всего руб. - 3 999 999 2 798 000 8 500 000 

Площадь строений ОКС кв.м. 1533,5 1560 1182,3 3636,8 

Площадь земельного участка кв.м. 13502 800 1438 26587 

Назначение земельного участка  Производственно-складское ( под индустриальную застройку)  
Доля стоимости земли в составе ЕОН  - 17% 17% 17% 
Стоимость земельного участка отнесенного к ЕОН руб.   680 000 475 660 1 445 000 

Стоимость улучшений отнесенных к Аналогам - ЕОН руб.   3 319 999 2 322 340 7 055 000 
Стоимость 1 кв.м. улучшений , отнесенных к Аналогам ЕОН, руб.   2 128 1 964 1 940 

Назначение ОКС  Производственно-складское здание  

Корректировка на местоположение  ОКС  - -26% 0% 0% 
Скорректированная стоимость 1 кв.м. улучшений , отнесенных к Аналогам, руб. - 1575 1964 1940 

Корректировка на влияние условий продажи , цен сделок, % ( Скидка на торг)    -23,0% 0,0% -23,0% 
Скорректированная стоимость 1 кв.м. улучшений , отнесенных к Аналогам, руб.   1213 1964 1494 

Общая площадь строений кв.м.  1533,5 1560 1182 3637 

Корректировка на площадь строений    0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. улучшений отнесенных к аналогам, руб.   1213 1964 1494 

Корректировка на наличие всех коммуникаций в том числе отопление   -16% 0% -16% 

Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений, отнесенных к Аналогам, руб.  - 1019 1964 1255 

Корректировка на физическое состояние  - -19% 0% -19% 
Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений отнесенных  к Аналогам    825 1964 1016 

Корректировка на  состояние отделки    0% 0% 0% 
Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений отнесенных  к Аналогам    825 1964 1016 

Корректировка на назначение частей производственно-складского комплекса    0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений отнесенных  к Аналогам    825 1964 1016 
Среднее значение Скорректированной стоимости 1 кв.м. улучшений. Руб.    1269 
Стоимость улучшений оцениваемого объекта оценки руб. ( Площадь кв.м.* среднее значение 
стоимости 1 кв.м. улучшений)  

1 945 331р. 

Стоимость улучшений оцениваемого объекта оценки руб. ( Площадь кв.м.* среднее значение 
стоимости 1 кв.м. улучшений) 

1 945 000  
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Таблица 19. Определение стоимости ОКС на земельном участке площадью 13 007 кв.м 

Характеристика объекта Объект оценки  Аналог 1  Аналог 2 Аналог 3 

Тип объекта  
Объект капи-

тального стро-
ения  

Единый объект недвижимости  

Цена предложения всего руб. - 3 999 999 2 798 000 8 500 000 

Площадь строений ОКС кв.м. 2371,2 1560 1182,3 3636,8 

Площадь земельного участка кв.м. 13007 800 1438 26587 

Назначение земельного участка  Производственно-складское ( под индустриальную застройку)  
Доля стоимости земли в составе ЕОН  - 17% 17% 17% 
Стоимость земельного участка отнесенного к ЕОН руб.   680 000 475 660 1 445 000 

Стоимость улучшений отнесенных к Аналогам - ЕОН руб.   3 319 999 2 322 340 7 055 000 
Стоимость 1 кв.м. улучшений , отнесенных к Аналогам ЕОН, руб.   2 128 1 964 1 940 

Назначение ОКС  Производственно-складское здание  

Корректировка на местоположение  ОКС  - -26% 0% 0% 
Скорректированная стоимость 1 кв.м. улучшений , отнесенных к Аналогам, руб. - 1575 1964 1940 

Корректировка на влияние условий продажи , цен сделок, % ( Скидка на торг)    -23,0% 0,0% -23,0% 
Скорректированная стоимость 1 кв.м. улучшений , отнесенных к Аналогам, руб.   1213 1964 1494 

Общая площадь строений кв.м.  2371,2 1560 1182 3637 

Корректировка на площадь строений    0% 0% 0% 

Скорректированная стоимость 1 кв.м. улучшений отнесенных к аналогам, руб.   1213 1964 1494 

Корректировка на наличие всех коммуникаций в том числе отопление   0% 9,5% 0% 

Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений, отнесенных к Аналогам, руб.  - 1213 2151 1494 

Корректировка на физическое состояние  - 0% 11,5% 0% 
Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений отнесенных  к Аналогам    1213 2397 1494 

Корректировка на  состояние отделки    0% 0% 0% 
Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений отнесенных  к Аналогам    1213 2397 1494 

Корректировка на назначение частей производственно-складского комплекса    0% 0% 0% 

Скорректированная цена 1 кв.м. улучшений отнесенных  к Аналогам    1213 2397 1494 
Среднее значение Скорректированной стоимости 1 кв.м. улучшений. Руб.    1700 
Стоимость улучшений оцениваемого объекта оценки руб. ( Площадь кв.м.* среднее значение 
стоимости 1 кв.м. улучшений)  

4 031 040 р. 

Стоимость улучшений оцениваемого объекта оценки руб. ( Площадь кв.м.* среднее значение 
стоимости 1 кв.м. улучшений) 

4 030 000   
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Таким образом , на основании приведенных расчетов можно увидеть, что величина  стоимости объ-

ектов оценки  за 1 кв.м. расположенных на земельном участке площадью 13 502 кв.м. с кадастровым 

номером: 03:17:080205:19, составляет 1 269 руб. 

 

А стоимости объектов оценки  за 1 кв.м. расположенных на земельном участке площадью 13 007 

кв.м. с кадастровым номером: 03:17:080205:21, составляет 1 700 руб. 

 

Отсюда следует что справедливая стоимость  объектов оценки равна:  
Таблица 20 

№ п/п Описание объекта оценки Площадь кв.м. 

Справедливая 
стоимость руб. 

округленно  

Справедливая сто-
имость с учетом 

НДС, руб. 

1 

Земельный участок. Категория земель: 
Земель населенных пунктов - под объек-

ты недвижимости. Кадастровый (или 
условный) номер: 03:17:080205:21 

13 007 1 960 000 НДС не облагается  

2 

Административное здание, назначение: 
нежилое. Количество этажей: 2. Кадаст-

ровый (или условный) номер: 
03:17:080205:28 

891,1 1 515 000 1 818 000 

3 
Гараж с мастерскими, назначение: нежи-
лое. Количество этажей: 2. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:29 

1 080,40 1 837 000 2 204 000 

4 
Технический склад, назначение: нежи-

лое. Количество этажей: 1. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:30. 

399,7 679 000 815 000 

5 

Земельный участок. Категория земель: 
Земель населенных пунктов - под объек-

ты недвижимости. Кадастровый (или 
условный) номер: 03:17:080205:19 

13 502 2 040 000 НДС не облагается 

6 

Технический склады, назначение: нежи-
лое. Площадь: общая 557,6 кв.м. Количе-
ство этажей: 1. Кадастровый (или услов-

ный) номер: 03:17:080205:24 

557,6 708 000 849 000 

7 

Технический склад с тельфером, назна-
чение: нежилое. Площадь: . Количество 
этажей: 1. Кадастровый (или условный) 

номер: 03:17:080205:25 

557,5 707 000 849 000 

8 

Мастерские, технические склады, назна-
чение: нежилое. Площадь: общая 185,1 

кв.м. Количество этажей: 1. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:32 

185,1 235 000 282 000 

9 

Столярный цех, назначение: нежилое. 
Количество этажей: 1. Кадастровый (или 

условный) номер: 03:17:080205:26 
166,6 211 000 254 000 

10 

Здание кузницы – 1 этажное бутобетон-
ное, 1963 г. постройки, назначение: не-
жилое. Количество этажей: 1. Кадастро-

вый (или условный) номер: 
03:17:080205:31 

66,7 85 000 102 000 

11 Итого    9 977 000 11 173 000 
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6. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ РАСЧЕТОВ РАЗЛИЧНЫМИ ПОДХОДАМИ 
Для определения рыночной стоимости объекта оценки оценщик применял только сравнительный 

подход. 
В результате применения данного подхода получен следующий результат: 
• затратным подходом: Не применялся. 
• сравнительным подходом: 9 977 000 руб, без учета НДС.  
• доходным подходом:не применялся.  
Целью сведения результатов используемых методов являются определение преимуществ и 

недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки. 
Существует два метода согласования результатов: метод экспертных оценок и метод анализа 

иерархий. Метод экспертных оценок основан на личных суждениях Оценщика о весомости того или 
иного подхода и учитывает следующие критерии: 

1. Возможность отразить действительные намерения продавца или покупателя. 
2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 
3. Способность методов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 
Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархического 

представления элементов, определяющих суть любой проблемы. Метод состоит в декомпозиции 
проблемы на все более простые составляющие части и дальнейшей обработке последовательных 
суждений Оценщика по парным сравнениям. В результате может быть выражена относительная степень 
(интенсивность) взаимодействия элементов иерархии. Эти суждения затем выражаются численно. 

В настоящей оценке при согласовании результатов оценки Оценщики применяли метод 
экспертных оценок. 

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости определяются 
следующими критериями: 

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального продавца или 
покупателя. 
2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 
3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег. 
4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, 

такие как местоположение, размер, потенциальная доходность.  
Затратный подход позволяет определить затраты на восстановление нового объекта оценки за 

вычетом всех форм накопленного износа. Преимущество данного подхода состоит в достаточной 
точности и достоверности информации по затратам. Недостаток состоит в сложности точной оценки всех 
форм износа. Использование затратного подхода наиболее привлекательно, когда типичные продавцы и 
покупатели в своих решениях ориентируются на затраты. С учетом сложившейся ситуации на рынке, типа 
объекта оцен99ки, результат, полученный на основе затратного подхода, по нашему мнению, наименее 
надежен, чем остальные.Затратный подход в данном отчете не применялся.  

При оценках рыночной стоимости приоритетным для многих целей оценки является максималь-
ное использование прямых рыночных данных – поэтому сравнительный подход к оценке при наличии до-
статочного количества рыночных данных является базовым рассматриваемым подходом к оценке, позво-
ляющим отразить рыночную стоимость с позиции наблюдаемых рыночных цен, в которых уже заключено 
реально существующее соотношение переговорных сил и интересов обоих сторон гипотетической рыноч-
ной сделки. 

Доходный подход отражает процесс ценообразования рыночной сделки с позиции инвестора, и 
применим в отношении активов, характеризующихся финансовой отдачей или обеспечивающих их соб-
ственникам экономию на издержках. При определении рыночной стоимости входные параметры для реа-
лизации различных методов, относящихся к этому подходу, рассматриваются с позиции их оценок типич-
ными рыночными инвесторами. 

На основе проведенного анализа итоговый результат оценки недвижимости определяется на осно-
ве приоритетного подхода – сравнительного подхода с использованием подкрепляющего подхода – до-
ходного подхода. Согласование результатов сравнительного и доходного подхода осуществлялось экс-
пертным методом.  

В связи с общим ухудшением экономической ситуации наблюдается снижение спроса на коммер-
ческую недвижимость. В новых условиях, арендаторы заинтересованы в пересмотре политики оплаты и 
снижении арендных ставок. Собственники снижают арендные ставки дабы сохранить арендаторов и по-
крыть затраты на содержание помещения. Но в то же время, продажа коммерческой недвижимости оста-
ется на прежнем уровне, так как собственники не готовы расстаться со своим имуществом по низкой сто-
имости. С учетом вышеизложенного рассчитаны весовые коэффициенты, отражающие долю каждого из 
использованных подходов в определении итоговой стоимости.  
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7. ИТОГОВОЕ ЗАКЛЮЧЕНИЕ О СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОЦЕНИВАЕМОГО 
ОБЪЕКТА 

Заключительным элементом процесса оценки является сравнение оценок, полученных на основе 
указанных подходов, и сведение полученных стоимостных оценок к единой стоимости объекта. Процесс 
сведения учитывает слабые и сильные стороны каждого метода, определяет, насколько они существенно 
влияют при оценке объектов на объективное отражение рынка. 
Процесс сведения оценок приводит к установлению окончательной стоимости объекта, чем и достигается 
цель оценки. 
  В итоге проведенных исследований, расчетов и заключений, основанных на нашем опыте и про-
фессиональных знаниях, делаем следующий вывод:  

 

 

Справедливая стоимость недвижимого имущества расположенного по адресу : Российская 

Федерация, Республика Бурятия, район Северо-Байкальский, пгт. Нижнеангарск, ул. Кооперативная, 

57 на дату оценки,  составляет ( с учетом округления и Без НДС) 

 

9 977 000 
(девять миллионов девятьсот семьдесят семь тысяч ) рублей. 

 
 
В том числе:  
 

№ п/п Описание объекта оценки Площадь кв.м. 

Справедливая 
стоимость руб. 

округленно  

Справедливая сто-
имость с учетом 

НДС, руб. 

1 

Земельный участок. Категория земель: 
Земель населенных пунктов - под объек-

ты недвижимости. Кадастровый (или 
условный) номер: 03:17:080205:21 

13 007 1 960 000 НДС не облагается  

2 

Административное здание, назначение: 
нежилое. Количество этажей: 2. Кадаст-

ровый (или условный) номер: 
03:17:080205:28 

891,1 1 515 000 1 818 000 

3 
Гараж с мастерскими, назначение: нежи-
лое. Количество этажей: 2. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:29 

1 080,40 1 837 000 2 204 000 

4 
Технический склад, назначение: нежи-

лое. Количество этажей: 1. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:30. 

399,7 679 000 815 000 

5 

Земельный участок. Категория земель: 
Земель населенных пунктов - под объек-

ты недвижимости. Кадастровый (или 
условный) номер: 03:17:080205:19 

13 502 2 040 000 НДС не облагается 

6 

Технический склады, назначение: нежи-
лое. Площадь: общая 557,6 кв.м. Количе-
ство этажей: 1. Кадастровый (или услов-

ный) номер: 03:17:080205:24 

557,6 708 000 849 000 

7 

Технический склад с тельфером, назна-
чение: нежилое. Площадь: . Количество 
этажей: 1. Кадастровый (или условный) 

номер: 03:17:080205:25 

557,5 707 000 849 000 

8 

Мастерские, технические склады, назна-
чение: нежилое. Площадь: общая 185,1 

кв.м. Количество этажей: 1. Кадастровый 
(или условный) номер: 03:17:080205:32 

185,1 235 000 282 000 

9 

Столярный цех, назначение: нежилое. 
Количество этажей: 1. Кадастровый (или 

условный) номер: 03:17:080205:26 
166,6 211 000 254 000 
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10 

Здание кузницы – 1 этажное бутобетон-
ное, 1963 г. постройки, назначение: не-
жилое. Количество этажей: 1. Кадастро-

вый (или условный) номер: 
03:17:080205:31 

66,7 85 000 102 000 

11 Итого    9 977 000 11 174 000 

 
 
 
Эта оценка произведена на основе вышеназванных требований, условий, постановлений. Оценщик 

утверждает, что оценка была произведена в соответствии с применяемыми стандартами, а также, что у 
Оценщика не было личной заинтересованности в результатах оценки специальной стоимости.  

Вывод о рыночной стоимости для рассматриваемого объекта основан на предположениях( указан-
ных выше при определении термина «Справедливая стоимость»). Однако необходимо принять во внима-
ние, что цена , установленная в случае реальной сделки, может отличаться от оценочной стоимости, опре-
деленной Оценщиком, вследствие таких факторов, как мотивы сторон, условия сделки и иные факторы , 
непосредственно относящиеся к особенностям конкретной сделки. Проведенная оценка не учитывала 
этих и других подобных факторов изменения цены. 

 
 
 
  
Оценщик                       ____________/Бадмацыренова Ц.А./ 
 
 
 
 
Генеральный директор   
  ООО «Оценка инфо»         _______________/Бадмацыренова Ц.А./ 
 
 
 
18  октября  2021 г.  
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8.ОБЪЕМ И ГЛУБИНА ИССЛЕДОВАНИЯ 
 
Перечень использованных при проведении оценки данных 
 
Анализ рынка объекта оценки 

СМИ: газеты «Все для Вас», «Из рук в руки»; 
Базы данных агентств недвижимости; 

Базы данных агентств недвижимости:  
 
Перечень используемых источников информации 
 

Нормативные документы: 

1. Гражданский кодекс Российской Федерации: часть первая от 30.11.1994 г №51 ФЗ (ред. от 
28.06.2021) (с изм. и доп., вступ. в силу с 08.07.2021) 
2. Гражданский кодекс Российской Федерации: часть вторая от 26.01.1996 г №14 ФЗ (ред. от 
09.03.2021) (с изм. и доп., вступ. в силу с 08.07.2021) 
3. Налоговый кодекс Российской Федерации часть первая от 31.07.1998 г. №146 ФЗ (ред. от 
20.04.2021) 
4. Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 №136 ФЗ (ред. от 02.07.2021)  
5. Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-ФЗ 
(в ред. от 31.07.2020 г.) 
6. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оцен-
ки (ФСО №1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015г. №297; 
7. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утвержденный прика-
зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №298; 
8. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», утвержденный прика-
зом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №299. 
9. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611. 
10. Свод стандартов оценки Русского  общества оценщиков СПОД РОО 2020; 
11. Гражданский кодекс РФ (части 1-3) с изменениями от 26.03.2003г.; 

 
Специальная литература: 

12. Верхозина А.В. Правовое регулирование оценочной деятельности – М.: ОО РОО, 2003г.; 
13. Оценка недвижимости. Учебник /под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. – М.: Финансы и 

статистика, 2003г.; 
14. Саати Т.Л. Принятия решений. Метод анализа иерархий.-М.: Радио и связь, 1993г.; 
15. Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости, «Питер», СПБ, 2001г.; 
16. Федотова М.А, Уткин Э.А. Оценка недвижимости и бизнеса: Учебник.- М.: Тандем, Экмос, 2000г.;  
17. Справочник оценщика недвижимости -2020 г. Том  Производственно-складская  недвижимость и 

сходные типы объектов, Нижний Новгород, 2020. 
18. Справочник оценщика недвижимости -2020 г. Том  Земельные участки, Нижний Новгород, 2018. 
19. Методы и модели оценки недвижимости. Оценка в условиях недостатка информации. 

Современные статистические технологии. Лейфер Л.А. 2015г.  
20. Обобщение модифицированного метода выделения ( на примере оценки Производственно-

складского комплекса) Регистр оценщиков.2015г. № 20. Слуцкий А.А. 
21. https://srosovet.ru/content/editor/Vozmozhnye-granicy-intervala-itogovoj-stoimosti_statya.pdf 
22. Методические разъяснения по определению стоимости в условиях пандемии COVID-19 
https://srosovet.ru/press/news/300320/?utm_source=email 
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Приложение 1  Фотографии объектов оценки  
 

    
 

 
Административное здание  

    
 

 
Гараж с мастерскими 
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Технический склад  площадью 399,7 кв.м  

 
Въезд на базу 

    
Склад с тельфером 

    
Технические склады 557,6 кв.м  
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Столярный цех 

 
Вид участков  

    
Кузница  

    
Мастерсие технические склады 
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Приложени 2. Копии образовательных документов Оценщика  
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Приложение 3.Копии документов представленных Заказчиком 
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Информация об объектах Аналогах. 

 
 



Отчет № 352-2/21 об оценке справедливой стоимости объектов недвижимости 
 

 

96

 

 
 
 
 



Отчет № 352-2/21 об оценке справедливой стоимости объектов недвижимости 
 

 

97

 



Отчет № 352-2/21 об оценке справедливой стоимости объектов недвижимости 
 

 

98

 



Отчет № 352-2/21 об оценке справедливой стоимости объектов недвижимости 
 

 

99

 


