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ЧАСТЬ 1.  ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ 

1.1. Основные факты и выводы 

Номер Отчета об оценке  0206-2026 

Основание для проведе-

ния оценки 

Договор № 0206-2026 от 06 августа 2026 года между Обществом с ограни-

ченной ответственностью «Антарктида» в лице и.о. конкурсного управ-

ляющего Поповой Екатерины Сергеевны, действующей на основании Ре-

шения Арбитражного суда города Москвы от 24.06.2026г. по делу №А40-

298358/2025 и Закрытым акционерным обществом «Бизнес-эксперт» в лице 

генерального директора Госькова Евгения Сергеевича, действующего на 

основании Устава 
Общая информация, идентифицирующая объект оценки: 

Объекты оценки 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 332,1 кв.м, 

этаж: подвал, адрес месторасположения: Республика Бурятия, г.Улан-Удэ, 

ул.Свердлова, 6в, офис с номерами на поэтажном плане 3,4, кадастровый 

номер: 03:24:011211:477; право собственности 03-03/001-03/016/020/2016-

787/1 от 15.09.2016г.; 

Краткое описание иму-

щественных прав 

Собственность (Выписка из Единого государственного реестра недвижи-

мости на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая прове-

денную государственную регистрацуию прав от 15.09.2016 г.) 

Ограничение прав/ обре-

менение объекта 

Ипотека, гос.регистрация: дата 02.03.2023г., номер 03:24:011211:477-

03/048/2026-5, Договор ипотеки «8601HLBHDYVR2Q0QE1UW3Z301, вы-

дан 07.02.2023 

(Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об установ-

ленных в пользу отдельного лица ограничениях прав и (или) обременениях 

объекта недвижимости от 13.03.2026г. №КУВИ-001/2026-32589324) 

Наименование и реквизи-

ты правообладателя 

Общество с ограниченной ответственностью «Антарктида» ИНН 

0326030378, ОГРН 1060326000481 (Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости на недвижимое имущество и сделок с ним, удосто-

веряющая проведенную государственную регистрацуию прав от 15.09.2026 

г.) 
Балансовая стоимость, 

руб. 
Отсутствует (данные не предоставлены заказчиком) 

Цель оценки 

Определение рыночной стоимости Объектов оценки для целей исполнения 

обязанностей конкурсного управляющего ООО "Антарктида", предусмот-

ренных ст. 131 ФЗ "О несостоятельности (банкротстве), а именно отдельно-

го учета и оценки имущества, являющегося предметом залога для примене-

ния при установлении цены реализации имущества, для сделки купли-

продажи. 

Вид стоимости и предпо-

сылки стоимости 

Рыночная  

Предпосылки стоимости: 

- предполагается сделка с объектом оценки; 

- участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетические участники); 

- дата оценки 08.08.2026 г.; 

- предполагаемое использование объекта - исходя из наиболее эффективно-

го использования; 

- характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» 

Дата оценки 08 августа 2026 года 

Дата составления Отчета 19 августа 2026 

Период проведения работ с 06.08.2026 по 19.08.2026 

Дата осмотра Объекта  07 августа 2026 года 

 





 

1.2. Задание на оценку 

Объект оценки, включая 

права на объект оценки 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 332,1 кв.м, 

этаж: подвал, адрес месторасположения: Республика Бурятия, г.Улан-Удэ, 

ул.Свердлова, 6в, офис с номерами на поэтажном плане 3,4, кадастровый 

номер: 03:24:011211:477; право собственности 03-03/001-03/016/020/2016-

787/1 от 15.09.2016г.; 

Состав объекта с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из 

его частей 

Нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 332,1 кв.м, 

этаж: подвал, адрес месторасположения: Республика Бурятия, г.Улан-Удэ, 

ул.Свердлова, 6в, офис с номерами на поэтажном плане 3,4, кадастровый 

номер: 03:24:011211:477; право собственности 03-03/001-03/016/020/2016-

787/1 от 15.09.2016г.; 

Иные части объекта отсутствуют 
Состав и объем документов 

и материалов, представ-

ляемых заказчиком оценки 

(характеристики объекта 

оценки и его оцениваемых 

частей или ссылки на дос-

тупные для оценщика до-

кументы, содержащие та-

кие характеристики) 

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости на недвижи-

мое имущество и сделок с ним, удостоверяющая проведенную государст-

венную регистрацуию прав от 15.09.2016г., Выписка из Единого государст-

венного реестра недвижимости об установленных в пользу отдельного лица 

ограничениях прав и (или) обременениях объекта недвижимости от 

13.03.2026г. №КУВИ-001/2026-32589324, Технический паспорт на здание по 

состоянию на 21 октября 2016 г. 

Порядок и сроки предос-

тавления заказчиком необ-

ходимых для проведения 

оценки материалов и ин-

формации 

В форме простых копий документов (сканированных копий документов), 

полученных по средстом электронной почты от Заказчика. 

Краткое описание имуще-

ственных прав 

Собственность (Выписка из Единого государственного реестра недвижимо-

сти на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая проведен-

ную государственную регистрацуию прав от 15.09.2016г.) 

Ограничение прав/ обреме-

нение объекта 

Ипотека, гос.регистрация: дата 02.03.2023г., номер 03:24:011211:477-

03/048/2026-5, Договор ипотеки «8601HLBHDYVR2Q0QE1UW3Z301, выдан 

07.02.2023 (Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об 

установленных в пользу отдельного лица ограничениях прав и (или) обреме-

нениях объекта недвижимости от 13.03.2026г. №КУВИ-001/2026-32589324) 

Наименование и реквизиты 

правообладателя 

Общество с ограниченной ответственностью "Антарктида» ОГРН 

1060326000481 ИНН 0326030378 (Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости на недвижимое имущество и сделок с ним, удостове-

ряющая проведенную государственную регистрацуию прав от 15.09.2016г.) 

Балансовая стоимость, руб. Отсутствует (данные не предоставлены заказчиком) 

Цель оценки 

Определение рыночной стоимости Объектов оценки для целей исполнения 

обязанностей конкурсного управляющего ООО "Антарктида", предусмот-

ренных ст. 131 ФЗ "О несостоятельности (банкротстве), а именно отдельного 

учета и оценки имущества, являющегося предметом залога для применения 

при установлении цены реализации имущества, для сделки купли-продажи. 

Вид стоимости и предпо-

сылки стоимости 

Рыночная  

Предпосылки стоимости: 

 предполагается сделка с объектом оценки; 

 участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными 

лицами (гипотетические участники); 

 дата оценки 08.08.2026 г.; 

 предполагаемое использование объекта - исходя из наиболее эффективно-

го использования; 

 характер сделки – добровольная сделка в типичных условиях. 

Оценка проводится в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федера-

ции» 
Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, ог-

раничения (обременения) 

Право собственности без ограничений/ обременений права 
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этих прав, в том числе в 

отношении каждой из час-

тей объекта оценки 

Предполагаемое использо-

вание результатов оценки и 

связанные с этим ограни-

чения: 

 Определение рыночной стоимости Объекта оценки для установления цены 

сделки купли-продажи. 

 Отчет достоверен только в полном объеме и лишь при применении в ука-

занных в отчете целях; 

 Результат оценки является субъективным мнением Оценщика, основанным 

на профессиональном опыте и действителен в пределах оговоренных в отче-

те допущений и ограничивающих условий; 

 Оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в 

объекте собственности, являющемся предметом отчета, а также не имеет 

личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных 

сторон;  

 Вознаграждение Оценщика не зависит от суммы оценки и не связано с 

достижением заранее оговоренного результата; 

 Задание на оценку не основывается на требовании определения минималь-

ного, максимального, или заранее оговоренного результата; 

 Результат оценки признается действительным на дату оценки. 

Работа с информацией 

 Источники информации, использованные оценщиком, признаются компе-

тентными и независимыми от объекта оценки и (или) от заказчика оценки; 

 Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномочен-

ное ими лицо подтверждают, что предоставленная ими информация соответ-

ствует известным им фактам; 

 Заказчик предоставляет заверенные копии документов и материалов. 

Ограничения оценки Отсутствуют в соответствии с п. III ФСО № III 
Ограничения на использо-

вание, распространение и 

публикацию отчета об 

оценке объекта оценки 

Отчет об оценке, в том числе итоговая стоимость, может быть применен 

только с целью установления цены реализации Объекта оценки в рамках 

конкурсного производства. 

Предполагаемые пользова-

тели результата оценки и 

отчета об оценке (помимо 

Заказчика оценки) 

Неограниченный круг лиц 

Иные расчетные величины Не требуются 

Форма составления отчета 

об оценке 

Отчет составляется на бумажном носителе и в форме электронного докумен-

та 

Формы представления ито-

говой стоимости 

В виде конкретного числа с округлением по математическим правилам ок-

ругления в рублях Российской Федерации 

Дата оценки 08 августа 2026 г. 

Дата осмотра 07 августа 2026 г. 
Особенности проведения 

осмотра объекта оценки 

либо основания, объектив-

но препятствующие прове-

дению осмотра объекта, 

если таковые существуют 

Отсутствуют 

Необходимость привлече-

ния внешних организаций и 

квалифицированных от-

раслевых специалистов 

Не требуется 

Срок проведения оценки  
10 (десять) рабочих дней с момента внесения Заказчиком предоплаты и пре-

доставления Заказчиком всей необходимой документации 

Общие допущения и огра-

ничения, на которых осно-

вывается оценка 

Вся информация, получаемая от Заказчика и его представителей в письмен-

ном или устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным 

опытом Оценщика, рассматривается как достоверная. Тем не менее, он не 

несет ответственности за точность этих сведений; 

Оценщик исходит из того, что на объект оценки имеются все подлежащие 

оценке права в соответствии с действующим законодательством. Однако 
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анализ правоустанавливающих документов и имущественных прав на объект 

оценки выходит за пределы профессиональной компетенции Оценщика, и он 

не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Право оцениваемой 

собственности считается достоверным и достаточным для рыночного оборо-

та оцениваемого объекта. Оцениваемая собственность считается свободной 

от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в Отчете; 

Оценщик не несет ответственности за оценку состояния объекта, которое 

невозможно обнаружить иным путем, кроме обычного визуального осмотра 

или путем изучения представленной документации; 

Все иллюстративные материалы используются в отчете исключительно в це-

лях облегчения читателю визуального восприятия; 

Оценщик не проводит технических экспертиз и исходит из отсутствия ка-

ких-либо скрытых фактов, влияющих на величину стоимости оцениваемого 

объекта, которые не могут быть обнаружены при визуальном осмотре. На 

Оценщике не лежит ответственность по обнаружению подобных фактов; 

Данные, используемые Оценщиком при подготовке отчета и полученные из 

надежных источников, считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не 

может гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях 

указывает источник информации; 

Мнение оценщика относительно стоимости объекта действительно только на 

дату оценки. Оценщик исходит из предположения, что объект на день оцен-

ки и на день фактического осмотра имеет одинаковое физическое состояние. 

Оценщик не принимает на себя ответственности за изменения социальных, 

экономических, физических факторов и изменения местного или федераль-

ного законодательства, которые могут произойти после даты оценки, повли-

ять на рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на стоимость объекта; 

Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить Оценщика от 

всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из 

иска третьих лиц к Оценщику, вследствие легального использования резуль-

татов отчета, кроме случаев, когда в установленном судебном порядке опре-

делено, что возникшие убытки явились следствием мошенничества, халат-

ности или умышленно неправомочных действий со стороны Общества или 

его сотрудников в процессе выполнения работ по определению стоимости 

объекта оценки; 

От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным 

образом в связи с проведением оценки, иначе как по официальному вызову 

суда; 

Приводимые в отчете величины стоимости действительны лишь на дату 

оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения ры-

ночных условий; 

Предполагается, что текущее/предполагаемое фактическое использование 

объекта оценки является его наиболее эффективным использованием; 

Уточнение задания на оценку может продолжаться в течение процесса оцен-

ки до составления отчета об оценке; 

Определение возможных границ интервала, в котором может находиться 

стоимость объекта оценки, не требуется; 

Источники информации, использованные оценщиком признаются компе-

тентными и независимыми от объекта оценки и (или) от заказчика оценки 
Специальные допущения, 

иные существенные допу-

щения 

Отсутствуют 

Специальные допущения 

при оценке для целей зало-

га согласно ст. 4 ФСО № 9 

Допущения, применяемые в оценке в отношении перспектив развития объ-

екта оценки, должны быть обоснованы рыночными данными и тенденциями. 

Использование прогнозных данных заказчика или собственника объекта 

оценки без проверки их осуществимости и соответствия независимым от за-

казчика рыночным данным не допускается; 

При построении прогнозов на основе нескольких сценариев или аналитиче-

ских данных целесообразно воздерживаться от использования наиболее оп-
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тимистичных прогнозов, приводящих к максимизации стоимости объекта 

оценки; 

Все преимущества, существующие у собственника в отношении объекта 

оценки и условий владения и пользования объектом оценки, отличающиеся 

от рыночных условий, не могут учитываться при оценке для целей залога, 

если они не сохранятся бесспорно при переходе права собственности на объ-

ект оценки иному лицу; 

Оценка объекта оценки проведена в предположении его использования по 

текущему назначению; 

Оценка производится в соответствии со специальными требованиями потен-

циального залогодержателя, если указанные требования не противоречат 

Федеральному стандарту оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)» и 

иным федеральным стандартам оценки. В соответствии с допущениями и 

ограничениями, указанными в отчете. 
Специфические требования 

к отчету об оценке 
Отсутствуют 

Необходимость проведения 

дополнительных исследо-

ваний и определения иных 

расчетных величин 

Не требуется 

 

1.3. Сведения о заказчике оценки 

Наименование и реквизиты 

Заказчика  

Заказчик: Общество с ограниченной ответственностью "Антарктида» 

ОГРН 1060326000481 ИНН 0326030378 

Адрес: 109052, г. Москва,, вн. тер. г. муниципаль-ный округ Нижегород-

ский, пр-кт Рязанский, д. 2, стр. 86, помещ. VII, ком. 3 
 

1.4. Сведения об Оценщике и Исполнителе 

Исполнитель: Закрытое акционерное общество «Бизнес-эксперт» 

Реквизиты Исполнителя: ИНН 2225039297 / КПП 222401001 

ОГРН 1022201759018 

Юридический/фактический адрес: 656038, г. Барнаул, ул. Союза Респуб-

лик, 38 (Н3) 
Оценщик: Госьков Евгений Сергеевич 

Информации о членстве в 

СРО 
Ассоциация «Саморегулируемая организация «Национальная коллегия 

специалистов – оценщиков». Регистрационный номер в реестр оценщиков 

СРО: 00166 от 27 декабря 2007 г. 

№, дата документа, под-

тверждающего получение 

профессиональных знаний 

в области оценочной дея-

тельности 

Диплом, выдан Алтайским государственным техническим университетом 

им. И.И.Ползунова 19 декабря 2001 г. по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)», серия ПП № 378290. 

Свидетельство о повышении квалификации № 015-с-27 от 09.04.2004 г., 

выдано Академией народного хозяйства при Правительстве РФ по про-

грамме «Оценочная деятельность». 

Свидетельство о повышении квалификации № 247/2007 от 04.05.2007 г. 

выдано ГОУ ВПО Алтайский государственный технический университет 

им. И.И. Ползунова по программе «Оценочная деятельность» 

Квалификационный атте-

стат 
№ 036663-1 от 15.05.2024 г. «Оценка недвижимости» 

Стаж работы в оценочной 

деятельности 
25 лет 

Фактический адрес и кон-

такты Оценщика 
656038, Алтайский край, г. Барнаул, ул. Союза Республик, д.38 

тел./факс. 66-88-07, эл.почта: bizexp2004@mail.ru 

Реквизиты трудового дого-

вора 
Трудовой договор б/н от 01.08.2008 г. 

Организационно-правовая 

форма и полное наимено-

вание организации, с кото-

Закрытое акционерное общество «Бизнес-эксперт» 
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рой у Оценщика заключен 

трудовой договор 

ИНН, КПП, ОГРН Органи-

зации и дата его присвое-

ния 

ИНН 2225039297, КПП 222401001, ОГРН 1022201759018 от 15.08.2002 г. 

Местонахождение органи-

зации и Контактная ин-

формация 

656038, Алтайский край, г. Барнаул, ул. Союза Республик, 38 

Тел.: 8-3852- 66 88 07, 8-3852-66 65 99 

Сведения о страховании профессиональной ответственности Оценщика: 

Договор обязательного 

страхования ответственно-

сти Оценщика 

Страховой полис № R391R/776/50019/25 от «08» декабря 2025 г. 

Страховщик: Акционерное общество «АльфаСтрахование» 

Срок действия с 01 января 2026 г. по 31 декабря 2026г., Страховая сумма 5 

000 000 (пять миллионов) рублей 

Договора обязательного 

страхования ответственно-

сти Организации, с кото-

рой у Оценщика заключен 

трудовой договор 

Страховой полис № R391R/776/50018/25 от «04» декабря 2025 г. 

Срок действия: с «01» января 2026г. по «31» декабря 2026г 

Страховщик: Акционерное общество «АльфаСтрахование», ИНН 

7713056834; Страховая сумма: 100 000 000 (сто миллионов) рублей. 

1.5. Независимость оценщика и юридического лица,  

с которым оценщик заключил трудовой договор 

1. Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным лицом или работни-

ком Заказчика, лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки, не состоит с указанными ли-

цами в близком родстве или свойстве. 

2. Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора в отношении объекта оценки. 

3. Оценщик не является участником (членом) или кредитором Заказчика, Заказчик не является креди-

тором или страховщиком Оценщика. 

4. Размер оплаты за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости 

объекта оценки. 

5. Юридическое лицо не имеет имущественный интерес в объекте оценки и не является аффилирован-

ным лицом Заказчика. 

1.6. Допущения и ограничительные условия,  

использованные оценщиком при проведении оценки 

1. Специалисты, выполнившие оценку объекта оценки (далее – «Оценщик») и подготовившие данный 

отчёт (далее – «Отчёт»), являются полномочными представителями ЗАО «Бизнес-Эксперт», имеют необхо-

димое профессиональное образование и достаточный практический опыт в области оценки недвижимости. 

2. В процессе подготовки Отчета Оценщик исходил из достоверности всей документации и устной 

информации по объекту оценки, предоставленной в его распоряжение Заказчиком, поскольку в обязанно-

сти Оценщика, в соответствии с договором об оценке, не входит проведение экспертизы правоустанавли-

вающих документов на объект оценки на предмет их подлинности и соответствия действующему законода-

тельству.  

3. Оцениваемые права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кро-

ме оговоренных в Отчете.  

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых внешних и внутренних 

факторов, влияющих на стоимость объекта оценки. На Оценщике не лежит ответственность по обнаруже-

нию подобных факторов, либо в случае их последующего обнаружения. 

5. Ни Заказчик, ни Оценщик, ни любой иной пользователь Отчёта не могут использовать Отчет (или 

любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке. 

6. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости объекта оценки и не 

является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости. 

7. Мнение Оценщика относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Оцен-

щик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юри-

дических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость объекта оценки. 
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1.7. Применяемые стандарты оценочной деятельности 

В соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

Оценщик руководствуется общеобязательными федеральными стандартами, а так же стандартами саморе-

гулируемой организации, членом которой он является, а именно: 

1. Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 г. № 200; 

2. Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

3. Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

4. Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

5. Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

6. Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

7. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года; 

8. СТО СДС СРО НКСО 3.1-2022 «Основные понятия, используемые в стандартах оценочной дея-

тельности Ассоциации СРО «НКСО», утвержденный Правлением Ассоциации саморегулируемой органи-

зации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» ноября 2022 года; 

9. СТО СДС СРО НКСО 3.2-2022 «Виды стоимости», утвержденный Правлением Ассоциации са-

морегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 

ноября 2022 года; 

10. СТО СДС СРО НКСО 3.3-2022 «Процесс оценки», утвержденный Правлением Ассоциации са-

морегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 

ноября 2022 года;  

11. СТО СДС СРО НКСО 3.4-2022 «Задание на оценку», утвержденный Правлением Ассоциации 

саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года; 

12. СТО СДС СРО НКСО 3.5-2022 «Подходы и методы оценки», утвержденный Правлением Ассо-

циации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 

50 от «03» ноября 2022 года; 

13. СТО СДС СРО НКСО 3.6-2022 «Отчет об оценке», утвержденный Правлением Ассоциации са-

морегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» 

ноября 2022 года;  

14. СТО СДС СРО НКСО 3.7-2022 «Оценка недвижимости», утвержденный Правлением Ассоциа-

ции саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года. 

1.8. Общие понятия и определения 

Отчет об оценке объекта оценки представляет собой документ, содержащий профессиональное суж-

дение оценщика относительно итоговой стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собран-

ной информации, проведенного анализа и расчетов в соответствии с заданием на оценку. 

При составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов (требо-

ваний): 

1) в отчете об оценке должна быть изложена вся существенная информация, использованная оценщи-

ком при определении стоимости объекта оценки; 

2) существенная информация, приведенная в отчете об оценке, должна быть подтверждена путем 

раскрытия ее источников; 

3) отчет должен содержать достаточное количество сведений, позволяющее квалифицированному 

специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и объем проведенного 

оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и достаточности для цели оцен-

ки. 

Согласно ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 

135-ФЗ, под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной 

http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-1-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-1-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-2-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-3-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-4-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-5-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-6-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-7-2022.pdf


 

11 

деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или 

иной стоимости. 

В соответствии с федеральными стандартами оценки (ФСО) определяются следующие виды 

стоимости: 

1) рыночная стоимость; 

2) равновесная стоимость; 

3) инвестиционная стоимость; 

Данный перечень видов стоимости не является исчерпывающим. Оценщик вправе использовать дру-

гие виды стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, а также 

международными стандартами оценки. 

Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки 

может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют ра-

зумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо 

чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

В соответствии с частью второй статьи 3 Федерального закона. 

1) одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать 

исполнение; 

2) стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 

3) объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для 

аналогичных объектов оценки; 

4) 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; 

5) платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Рыночная стоимость основана на предпосылках о сделке, совершаемой с объектом на рынке между 

гипотетическими участниками без влияния факторов вынужденной продажи после выставления объекта в 

течение рыночного срока экспозиции типичными для подобных объектов способами. Рыночная стоимость 

отражает потенциал наиболее эффективного использования объекта для участников рынка. 

При определении рыночной стоимости не учитываются условия, специфические для конкретных сто-

рон сделки, если они не доступны другим участникам рынка. К таким условиям могут относиться, напри-

мер, синергии с другими активами, мотивация конкретного стратегического или портфельного инвестора, 

льготные налоговые или кредитные условия. 

Равновесная стоимость представляет собой денежную сумму, за которую предположительно состо-

ялся бы обмен объекта между конкретными, хорошо осведомленными и готовыми к сделке сторонами на 

дату оценки, отражающая интересы этих сторон. Равновесная стоимость, в отличие от рыночной, отражает 

условия совершения сделки для каждой из сторон, включая преимущества и недостатки, которые каждая из 

сторон получит в результате сделки. Поэтому при определении равновесной стоимости необходимо учиты-

вать предполагаемое сторонами сделки использование объекта и иные условия, относящиеся к обстоятель-

ствам конкретных сторон сделки. 

Инвестиционная стоимость - стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при 

установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки. Инвести-

ционная стоимость не предполагает совершения сделки с объектом оценки и отражает выгоды от владения 

объектом. При определении инвестиционной стоимости необходимо учитывать предполагаемое текущим 

или потенциальным владельцем использование объекта, синергии и предполагаемый полезный эффект от 

использования объекта оценки, ожидаемую доходность, иные условия, относящиеся к обстоятельствам 

конкретного владельца. 

В соответствии с частью пятой статьи 3 Федерального закона. С учетом цели оценки может потребо-

ваться определение рыночной стоимости в предпосылке о текущем использовании, в предпосылке о ликви-

дации объекта оценки. В предпосылке о ликвидации объекта определяется денежная сумма, которая может 

быть получена при продаже объекта по частям или его утилизации. При оценке стоимости при ликвидации 

объекта оценки учитываются расходы на предпродажную подготовку и распродажу его отдельных частей 

или их утилизацию. Такая стоимость может быть определена в предпосылке добровольной либо вынуж-

денной продажи частей. Рыночная стоимость в предпосылке о ликвидации предполагает добровольную 

продажу. 

Если в соответствии с законодательством требуется определить рыночную стоимость объекта, при 

этом одна или обе стороны сделки вынуждены ее совершить, то стоимость объекта определяется исходя из 

рыночных предпосылок. При определении рыночной стоимости объекта не учитывается фактор вы-

нужденности продажи. Для целей оценки, требующих установления цены сделки в предпосылке вынуж-

денной продажи, может быть определена ликвидационная стоимость согласно части четвертой статьи 3 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=389729&date=03.10.2022&dst=100017&field=134
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=389729&date=03.10.2022&dst=616&field=134
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=389729&date=03.10.2022&dst=615&field=134
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Федерального закона, под которой понимается расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, 

по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньший ти-

пичного срока экспозиции объекта оценки для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден 

совершить сделку по отчуждению имущества. При определении стоимости в предпосылке о вынужденной 

продаже необходимо установить конкретные чрезвычайные обстоятельства, вынуждающие продавца про-

давать объект способом, не соответствующим рыночным, и определить последствия влияния этих обстоя-

тельств на стоимость. 

Оценка стоимости представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с фе-

деральными стандартами оценки. 

Стоимость представляет собой меру ценности объекта для участников рынка или конкретных лиц, 

выраженную в виде денежной суммы, определенную на конкретную дату в соответствии с конкретным ви-

дом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. 

Цена представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую уча-

стниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. 

Цель оценки представляет собой предполагаемое использование результата оценки, отражающее 

случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и (или) иные при-

чины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта оценки. 

Допущение представляет собой предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, ус-

ловий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, используе-

мой информацией или подходами (методами) к оценке. 

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей методоло-

гии. 

Метод оценки представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе сущест-

венной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. 

Методические рекомендации по оценке представляют собой методические рекомендации по оцен-

ке, разработанные в целях развития положений утвержденных федеральных стандартов оценки и одобрен-

ные советом по оценочной деятельности при Минэкономразвития России. 

Результат оценки (итоговая стоимость объекта оценки) представляет собой стоимость объекта, оп-

ределенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом до-

пущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях или иной валюте в соответствии с 

заданием на оценку с указанием эквивалента в рублях. Результат оценки может быть представлен в виде 

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. 

Существенность представляет собой степень влияния информации, допущений, ограничений оценки 

и проведенных расчетов на результат оценки. Существенность может не иметь количественного измерения. 

Для определения уровня существенности требуется профессиональное суждение в области оценочной дея-

тельности. 

В процессе оценки уровень существенности может быть определен в том числе для: 

- информации, включая исходные данные (характеристики объекта оценки и его аналогов, рыночные 

показатели); 

- проведенных расчетов, в частности, в случаях расхождений результатов оценки, полученных в рам-

ках применения различных подходов и методов оценки; 

- допущений и ограничений оценки. 

Наиболее эффективное использование представляет собой физически возможное, юридически до-

пустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет наи-

большей. Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если 

сторона сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее использова-

ние объекта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением случаев, когда 

рыночные или другие факторы указывают, что иное использование объекта оценки участниками рынка 

привело бы к его наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование объекта может отличаться 

от его текущего использования, в частности, может представлять собой ликвидацию. Наиболее эффектив-

ное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, входящих в комплекс объектов, 

может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе комплекса объектов. 

Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки. 

Ликвидация представляет собой прекращение использования объекта как единого целого и распро-

дажа его по частям или утилизация. Ликвидация может проводиться в порядке добровольной продажи или 

носить характер вынужденной продажи. 
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Добровольная продажа объекта происходит путем типичного способа экспозиции подобных объек-

тов на рынке в типичные рыночные сроки экспозиции, необходимые для поиска заинтересованного поку-

пателя. 

Вынужденная продажа представляет собой ситуацию, когда продавец вынужден совершить сделку 

в короткие сроки (меньше рыночного срока экспозиции). При этом условия продажи могут сокращать круг 

потенциальных покупателей, ограничивать доступную им информацию об объекте и иным образом влиять 

на цену сделки.Цена, на которую продавец согласится при вынужденной продаже, отражает его конкрет-

ные обстоятельства, а не обстоятельства, характерные для типичного заинтересованного продавца, дейст-

вующего добровольно в типичных рыночных условиях. 

Предпосылки стоимости, типичные для каждого из видов стоимости, содержатся в определении 

данного вида стоимости и раскрыты в настоящем федеральном стандарте оценки.Предпосылки стоимости 

могут отличаться от обстоятельств фактической сделки или фактического использования объекта. Предпо-

сылкой стоимости может быть гипотетическая сделка, в том числе тогда, когда цель оценки не связана со 

сделкой. 

Согласно ст. 2 ФСО № 7, объектами оценки могут выступать объекты недвижимости - застроенные 

земельные участки, незастроенные земельные участки, объекты капитального строительства, а также части 

земельных участков и объектов капитального строительства, жилые и нежилые помещения, вместе или по 

отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не противоречит действующему 

законодательству. Для целей настоящего Федерального стандарта объектами оценки могут выступать доли 

в праве на объект недвижимости. 

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с тре-

бованиями Федерального законодательства (ст. 4 ФЗ № 135). 

Срок экспозиции объекта оценки – рассчитывается с даты представления на открытый рынок (пуб-

личная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Износ – снижение рыночной стоимости оцениваемого имущества относительно ее первоначальной 

стоимости. 

Затраты на воспроизводство – сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения 

оценки, на создание объекта, идентичного объекту оценки, с применением идентичных материалов и тех-

нологий, с учетом износа объекта оценки. 

Затраты на замещение – сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекту оценки, в рыноч-

ных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки. 

Основные этапы процесса оценки 

В соответствии с п. I ФСО № III: 

- Процесс оценки включает следующие действия: 

1) согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с кото-

рым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку 

объекта оценки или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся 

от договора на оценку, предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценоч-

ной деятельности в Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 1998, N 

31, ст. 3813; 2021, N 27, ст. 5179) 

2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых 

расчетов; 

4) согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов 

к оценке (в случае необходимости), и определение итоговой стоимости объекта оценки; 

5) составление отчета об оценке объекта оценки. 

- Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или) эколо-

гический, технический и иные виды аудита. 

- В процессе оценки необходимо соблюдать требования Федерального закона, федеральных 

стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной 

деятельности, стандартов и правил оценочной деятельности, а также следовать положениям методи-

ческих рекомендаций по оценке, одобренных советом по оценочной деятельности при Минэконом-

развития России. 

1.9. Работа с информацией 

В процессе оценки оценщик собирает информацию, достаточную для определения стоимости объекта 

оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и существенность для цели оценки. Инфор-

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=389729&date=03.10.2022
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=389729&date=03.10.2022
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мация может быть получена от заказчика оценки, правообладателя объекта оценки, экспертов рынка и от-

расли, а также из других источников. 

Анализ используемой в отчете информации позволяет признать ее достоверной, надежной, сущест-

венной и достаточной с учетом допущений оценки и компетентности и независимости источников инфор-

мации от объекта оценки и (или) от заказчика оценки. 

Способы получения информации могут включать составление запросов к информированным источ-

никам, получение исходных документов и материалов, осмотр объекта оценки, интервью, поиск рыночной 

информации из различных источников. Для выполнения оценки оценщик может привлекать организации и 

квалифицированных отраслевых специалистов, обладающих знаниями и навыками, не относящимися к 

компетенции оценщика. 

В процессе оценки оценщик использует информацию, доступную участникам рынка на дату оценки. 

Информация, которая стала доступна после даты оценки, может быть использована только в следующих 

случаях: 

1) если такая информация отражает состояние рынка и объекта оценки на дату оценки, соответствует 

ожиданиям участников рынка на дату оценки (например, статистическая информация, финансовые резуль-

таты деятельности компании и другая информация, относящаяся к состоянию объекта оценки и (или) рын-

ка в период до даты оценки или на дату оценки); 

2) если использование такой информации допускается в особом порядке в рамках соответствующих 

специальных стандартов оценки при определении стоимости отдельных видов объектов оценки. 

Заказчик оценки, правообладатель объекта оценки или иное уполномоченное ими лицо подтвержда-

ет, что предоставленная ими информация соответствует известным им фактам. Объем данных, требующих 

такого подтверждения, и форма подтверждения определяются оценщиком с учетом особенности содержа-

ния информации, ее существенности, если особые требования не указаны в задании на оценку. Информа-

ция подтверждена одним из следующих способов: 

1) путем заверения заказчиком копий документов и материалов; 

2) путем подписания заказчиком письма-представления, содержащего существенную информацию и 

(или) перечень документов и материалов, с подтверждением того, что информация соответствует извест-

ным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика. 

В настоящем отчете изложена вся существенная информация, использованная оценщиком при опре-

делении стоимости объекта оценки. Существенная информация, приведенная в отчете об оценке, подтвер-

ждена путем раскрытия ее источников. Отчет содержит достаточное количество сведений, позволяющее 

квалифицированному специалисту, не участвовавшему в процессе оценки объекта оценки, понять логику и 

объем проведенного оценщиком исследования, убедиться в его соответствии заданию на оценку и доста-

точности для цели оценки. 

Подтверждение полученной из внешних источников информации приведено в виде ссылок на источ-

ники информации, позволяющих идентифицировать источник информации и определить дату ее появления 

(публикации) или подготовки и в виде материалов и копий документов, информационных источников. 

Вся информация, используемая при проведении оценки, признается оценщиком достоверной, 

надежной, существенной и достаточной. 
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ЧАСТЬ 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ 

2.1. Количественные и качественные характеристики оцениваемого объекта, имуществен-

ные права и наличие обременений, связанных с Объектом оценки 

Краткое описание имущест-

венных прав 

Собственность (Выписка из Единого государственного реестра недви-

жимости на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая 

проведенную государственную регистрацуию прав от 15.09.2016г.) 

Наименование и реквизиты 

правообладателя 

Общество с ограниченной ответственностью "Антарктида» ОГРН 

1060326000481 ИНН 0326030378 (Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости на недвижимое имущество и сделок с ним, удо-

стоверяющая проведенную государственную регистрацуию прав от 

15.09.2016г.) 

Ограничение прав/ обремене-

ние объекта 

Ипотека, гос.регистрация: дата 02.03.2023г., номер 03:24:011211:477-

03/048/2026-5, Договор ипотеки «8601HLBHDYVR2Q0QE1UW3Z301, 

выдан 07.02.2023 (Выписка из Единого государственного реестра недви-

жимости об установленных в пользу отдельного лица ограничениях прав 

и (или) обременениях объекта недвижимости от 13.03.2026г. №КУВИ-

001/2026-32589324) 

Экономическое устаревание Не выявлено 

Функциональное устаревание 
Не выявлено (объекты, сопоставимые по году постройки и конструктив-

ным решениям, пользуются спросом на рынке г. Улан-Удэ) 

Текущее использование Офисное 

 
Наименование объекта Нежилое помещение 

Общая площадь, кв.м 332,1 
Месторасположение Российская Федерация, Республика Бурятия, г. Улан-Удэ, ул. Свердлова, 

д. 6в, офис с номерами на поэтажном плане 3,4 
Этаж расположения подвал 
Кадастровый номер 03:24:011211:477 

Назначение/Вид разрешенного 

использования 
Нежилое 

Фактическое использование Офисное помещение 
Состояние отделки Хорошее 

Физическое состояние здания Хорошее 

Общий износ здания, % 9 
Количество этажей в здании (в 

том числе подземных) 
7 

Коммуникации электроснабжение, центральный водопровод, центральная канализация, 

отопление центральное водяное 

Кадастровая стоимость, руб. 13 857 344,08 

Год завершения строительства 2016 

 

Оценщик при описании ссылается на информацию, предоставленную в выписке из Выписка из Еди-

ного государственного реестра недвижимости на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющая 

проведенную государственную регистрацуию прав от 15.09.2016г., выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости об установленных в пользу отдельного лица ограничениях прав и (или) обременени-

ях объекта недвижимости от 13.03.2026г. №КУВИ-001/2026-32589324, техническом паспорте на здание по 

состоянию на 21 октября 2016 г. 

2.2. Характеристика местоположения Объектов оценки 

Краткая социально-экономическая характеристика г. Улан-Удэ Республики Бурятия1 

Население: 435,06 тыс. человек (по состоянию на 01.01.2025). 

Географическое положение: Улан-Удэ расположен в Западном Забайкалье, при впадении реки Уды 

в Селенгу, в ста километрах к востоку от Байкала, в 5532 км от Москвы.  

                                                 
1 https://altairegion22.ru/territory/naselennye-punkty/regions/rubtsovsk/ 
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Климат: Климат города резко континентальный засушливый, что объясняется его удалённостью от 

больших водоёмов (в частности, озеро Байкал от города заслоняют горные хребты Хамар-Дабан и Улан-

Бургасы), расположением города в межгорной котловине и нахождением его в центре обширного евразий-

ского материка. Средняя температура января −23,3 °C, июля +19,8 °C. Среднегодовое количество осадков – 

265 мм. 

Экономические особенности: В республике развиты транспортное машиностроение (авиастроение, 

производство и ремонт железнодорожной техники), приборостроение, производство металлоконструкций, 

запасных частей для горного оборудования, электротехнических изделий. Основные производственные 

мощности сконцентрированы в г. Улан-Удэ.
2
 

Основные предприятия машиностроительного комплекса: «Улан-Удэстальмост» (ведёт историю 

с 1973; создан для строительства Байкало-Амурской магистрали; производство металлоконструкций для 

мостов и промышленных сооружений), Улан-Удэнский авиационный завод (ведёт историю с 1939; в струк-

туре компании «Вертолёты России»; производство вертолётов серии Ми-8/17; экспортирует продукцию в 

40 стран мира), Улан-Удэнский локомотивовагоноремонтный завод (1934; филиал «Желдорреммаша»; ре-

монт железнодорожного подвижного состава и производство запасных частей; объём отгрузки продукции 

12,1 млрд руб.; 2020), предприятие «Аэротех» (1991; производство деталей и оборудования для авиатехни-

ки), Улан-Удэнское приборостроительное производственное объединение (1960; в составе государственной 

корпорации «Ростех»; изготовление авиационного оборудования), «Энерготехномаш» (1995; создано на 

базе завода «Теплоприбор»; производство оборудования по автоматизации систем теплоснабжения, ото-

пления, водоснабжения, технологических процессов для котельных и тепловых установок; все 6 – г. Улан-

Удэ), «Литейщик» (1989; г. Закаменск; производство запчастей для горно-шахтного и обогатительного обо-

рудования). 

Ведущие предприятия отрасли представлены малыми и средними предприятиями, действуют Бай-

кальский текстильный комбинат (2008; Улан-Удэ; 200 занятых; производство бельевого и детского трико-

тажа, спортивной одежды, чулочно-носочных изделий), производственное объединение «Наран» (1937; г. 

Улан-Удэ; производство валяной обуви; мощность 20 тыс. пар обуви в год). 

Доля отрасли в объёме отгруженной продукции – 8,7 % (2022). Пищевая промышленность республи-

ки специализируется на выпуске мясной и молочной продукции. 

Производство в основном сконцентрировано в г. Улан-Удэ, где расположены ведущие предприятия 

отрасли: «Бурятмяспром» (1937; 500 сотрудников; производство консервов, колбас и полуфабрикатов), Бу-

рятская Мясоперерабатывающая Компания (2005; производство колбас, копчёного мяса), фабрика «Селен-

га» (2009; более 150 сотрудников; производство колбас и полуфабрикатов), «Пиката» (2005; производство 

колбасных изделий), Агрохолдинг «Молоко Бурятии» (ведёт историю с 1955), кондитерская фабрика «Ам-

та» (1971), «Аква» (2002; поставщик бутилированной воды), «Бурятхлебпром» (1995; производство хлебо-

булочных и кондитерских изделий). 

Объекты оценки расположены в центре г. Улан-Удэ, локальное окружение объекта оценки представ-

лено объектами социальной инфраструктуры (административные здания, магазины). Подъезд осуществля-

ется по асфальтированной дороге, доступ неограничен. Местоположение объектов оценки в микрорайоне 

населенного пункта представлено на рис. 1 - 3. 

                                                 
2 
https://bigenc.ru/wiki/%D0%A0%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B0_%D0%91%D1%83%D1%80%D

1%8F%D1%82%D0%B8%D1%8F._%D0%A5%D0%BE%D0%B7%D1%8F%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE._%D0%9F%D1%80%D0%B

E%D0%BC%D1%8B%D1%88%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%BD%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%8C 
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Рисунок 1 Местоположение объектов оценки по данным 2ГИС 

 

Рисунок 2 Местоположение объектов оценки по данным 2ГИС, укрупнено 
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Рисунок 3 Местоположение объекта оценки КН 03:24:011211:477 по данным Геоинформационного 

портала
3
 

2.3. Фотографии Объекта оценки 

Фотографии объекта оценки представлены в приложении № 2. 

2.3.Анализ наиболее эффективного использования 

В соответствии со ст. 6 ФСО № 7, наиболее эффективное использование (далее по тексту - НЭИ) 

представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соот-

ветствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату опре-

деления стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.  

Анализ НЭИ позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на ко-

торый ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При оп-

ределении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подхо-

дов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении 

каждого подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-

планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный уча-

сток и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом 

имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения 

необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов 

НЭИ объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффек-

тивного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости. 

Учитывая объемно-планировочные и конструктивные решения объектов оценки, а также фи-

зическую и юридическую возможность их эксплуатации, сделан вывод о наиболее эффективном ис-

пользовании, совпадающим с его текущим/предполагаемым фактическим использованием: офисное. 

                                                 
3 

https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&theme_id=1&is_copy_url=true&coordinate_x=11975895.590395562&coordinate_y=6768394.086663772&zoom=1

6.666666666666668&baseLayerId=235&selectedCard=176371891%2C37163%2C03%3A24%3A011211%3A477 
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ЧАСТЬ 3.  АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

3.1. Основные положения проведения анализа рынка при определении рыночной стоимости 

объектов недвижимости 

В соответствии с разделом 5 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости оценщик исследу-

ет рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование оцениваемого объекта и 

другие виды использования, необходимые для определения его стоимости. 

Анализ рынка недвижимости выполняется в следующей последовательности: 

а) анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на 

рынке, в период, предшествующий дате оценки; 

б) определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект. Если рынок недви-

жимости неразвит и данных, позволяющих составить представление о ценах сделок и (или) предложений с 

сопоставимыми объектами недвижимости, недостаточно, допускается расширить территорию исследования 

за счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого объекта; 

в) анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при аль-

тернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен; 

г) анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов не-

движимости, например ставки доходности, периоды окупаемости инвестиций на рынке недвижимости, с 

приведением интервалов значений этих факторов; 

д) основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки объ-

екта, например динамика рынка, спрос, предложение, объем продаж, емкость рынка, мотивации покупате-

лей и продавцов, ликвидность, колебания цен на рынке оцениваемого объекта и другие выводы. 

3.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в Россий-

ской Федерации и Республики Бурятия на рынок оцениваемого объекта 

Рынок недвижимости, как совокупность общественно-экономических отношений по владению и пе-

рераспределению прав на объекты недвижимости, опирается на все сферы общественных отношений: по-

литические, экономические, социальные и другие.  

Состояние мировой экономики, международные отношения и внешнеполитические события, общест-

венно-экономический строй, законодательная, налоговая и финансово-кредитная системы страны, состоя-

ние национальной экономики, уровень и перспективы развития региона местонахождения объекта недви-

жимости, прямо и косвенно влияющие на предпринимательскую и инвестиционную активность, на доходы 

и накопления населения и бизнеса, на поведение участников рынка, оказывают прямое воздействие на со-

стояние и динамику рынка недвижимости страны в целом и рынка каждого региона. 

Наиболее актуальным официальным документом, содержащим данные о фактической ситуации в 

экономике Российской Федерации, по состоянию на дату оценки является опубликованный на сайте Минэ-

кономразвития Российской Федерации документ «О текущей ситуации в российской экономике. Июнь 

2026 года»
4
 от 29 июля 2026 г. 

По оценке Минэкономразвития России, в июне 2026 года рост ВВП увеличился до +1,1% г/г после 

+0,3% г/г в мае. По итогам 1 полугодия 2026 года экономика выросла на +0,3% г/г (по итогам 2 квартала 

2026 года, по оценке Минэкономразвития России, рост ВВП составил +0,9% г/г).  

Индекс промышленного производства в июне 2026 года увеличился на +0,6% г/г после -0,7% г/г в 

мае. По итогам 1 полугодия 2026 года рост промышленности в целом составил +0,4% г/г (за 2 квартал 2026 

года рост +0,6% г/г). Обрабатывающая промышленность в июне увеличила темпы роста до +2,6% г/г после 

+0,5% г/г в мае. В целом за 1 полугодие 2026 года рост обрабатывающего сектора составил +0,7% г/г (за 2 

квартал 2026 года рост +2,0% г/г).  

Объём строительных работ в июне вырос на +3,5% г/г после -4,4% г/г в мае. За 1 полугодие 2026 года 

темпы строительства составили -5,0% г/г (за 2 квартал 2026 года -1,6% г/г). 

Положительная динамика объёмов оптовой торговли в июне ускорилась до +2,7% г/г после +2,1% г/г 

месяцем ранее. По итогам 1 полугодия 2026 года объёмы оптовой торговли увеличились на +1,0% г/г (за 2 

квартал 2026 года рост +2,4% г/г). 

Грузооборот транспорта без трубопроводного в июне показал рост на +5,1% г/г после +6,1% г/г в мае, 

в т.ч. увеличение грузооборота на железнодорожном транспорте составило +4,5% г/г после +4,2% г/г в мае, 

                                                 
4 https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_situacii_v_rossiyskoy_ekonomike_iyun_2026_goda.html 
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автомобильного – +5,7% г/г после +1,8% г/г в мае. По итогам 1 полугодия 2026 года грузооборот транспор-

та без трубопроводного увеличился на +1,7% г/г (за 2 квартал 2026 года рост +6,8% г/г).  

В июне 2026 года продолжился рост потребительской активности. Суммарный оборот розничной 

торговли, платных услуг населению и общественного питания в июне вырос на +6,0% г/г в реальном выра-

жении после +6,4% г/г месяцем ранее. По итогам 1 полугодия 2026 года рост потребительской активности 

составил +4,8% г/г (+6,0% г/г во 2 квартале 2026 года).  

Оборот розничной торговли в июне вырос на +7,3% г/г в реальном выражении после +7,8% г/г в мае. 

По итогам 1 полугодия 2026 года оборот увеличился на +5,4% г/г (+7,2% г/г во 2 квартале 2026 года). 2  

Объём платных услуг населению1 в июне вырос на +1,7% г/г после +2,3% г/г месяцем ранее. За 1 по-

лугодие 2026 года показатель увеличился на +2,6% г/г (+2,4% г/г во 2 квартале 2026 года).  

Рост оборота общественного питания в июне ускорился и составил +6,5% г/г после +6,2% г/г в мае. 

За 1 полугодие 2026 года оборот увеличился на +6,4% г/г (+6,2% г/г во 2 квартале 2026 года). 

На рынке труда в июне уровень безработицы составил 2,2% рабочей силы (2,1% в мае). В целом за 1 

полугодие 2026 года уровень безработицы также составил 2,2% (2,2% и во 2 квартале 2026 года).  

Рост заработных плат в мае 2026 года (по последним оперативным данным) остаётся на высоком 

уровне: номинальная заработная плата увеличилась на +10,1% г/г после +11,7% г/г в апреле и составила 

108 123 рубля, реальная – на +4,5% г/г после +5,1% г/г. За 5 месяцев 2026 года номинальная заработная 

плата выросла на +13,3% г/г и составила 108 123 рубля, реальная – на +7,2% г/г.  

Рост реальных денежных доходов по итогам 2 квартала 2026 года продолжился и составил +1,1% г/г 

после +1,3% г/г в 1 квартале 2026 года (+1,2% г/г за 1 полугодие 2026 года). При этом реальные распола-

гаемые доходы за тот же период выросли на +1,5% г/г после +1,7% г/г кварталом ранее (+1,5% г/г за 1 по-

лугодие 2026 года). 

Таблица 1. Показатели деловой активности 
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Наиболее актуальным официальным документом, содержащим данные об инфляции в Российской 

Федерации, по состоянию на дату оценки является опубликованный на сайте Минэкономразвития Россий-

ской Федерации
5
 документ «О текущей ценовой ситуации. 05 августа 2026 г.» от 05 августа 2026 г. 

Потребительская инфляция с 28 июля по 03 августа.  

За неделю с 28 июля по 3 августа 2026 года цены снизились на -0,02% н/н.  

В сегменте продовольственных товаров темпы роста цен снизились до 0,05% н/н. Цены на плодо-

овощную продукцию снизились на -0,8% н/н. Продолжилось снижение цен на картофель (-2,5% н/н), поми-

доры (-2,2% н/н), лук (-1,0% н/н), капусту (-3,3% н/н) и морковь (-2,3% н/н). На фрукты темпы роста цен 

снизились до 0,7% н/н. На остальные продукты питания динамика цен замедлилась до 0,13% н/н. Продол-

жилось снижение цен на масло сливочное (-0,2% н/н), молоко и молочную продукцию (-0,1% н/н), яйца (-

0,4% н/н). Замедлился рост цен на сахар (до 1,2% н/н), хлеб (0,2% н/н), свинину (0,5% н/н) и мясо птицы 

(0,9% н/н).  

В сегменте непродовольственных товаров цены снизились на -0,18% н/н. Подешевели медикаменты 

(-0,3% н/н) и обувь (-0,02% н/н). Темпы роста цен на электро- и бытовые приборы составили 0,4% н/н, лег-

ковые автомобили – 0,05% н/н. На бензин цены снизились (-1,1% н/н), дизельное топливо продолжило де-

шеветь (-1,6% н/н).  

В сегменте наблюдаемых услуг за неделю с 28 июля по 03 августа цены изменились на 0,12% н/н. 

Продолжили дешеветь услуги санаториев (-1,8% н/н) и услуги гостиниц (-0,8% н/н). Снизились темпы рос-

та цен на услуги по восстановлению зуба пломбой и на бытовые услуги (до 0,1% н/н). 

                                                 
5 https://www.economy.gov.ru/material/directions/makroec/ekonomicheskie_obzory/o_tekushchey_cenovoy_situacii_5_avgusta_2026_goda.html 
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Таблица 2. О потребительской инфляции с 28 июля по 03 августа (РОССТАТ) 

 
 

По данным опроса, в июле ожидания населения по инфляции на годовом горизонте составили 14,7% 

после 12,4% в июне.
6
 Ожидания на 5 лет вперед выросли до 11,2%. Наблюдаемая населением годовая ин-

фляция увеличилась до 15,1%. 

В июле потребительские настроения ухудшились в основном из-за менее позитивных ожиданий уча-

стников опроса. Оценки текущей ситуации также снизились, но менее значительно. Доля респондентов, 

предпочитающих откладывать, а не тратить свободные деньги, снизилась до 47,9%. 

Увеличение ценовых ожиданий предприятий – участников мониторинга Банка России было связано с 

ускорением роста издержек из-за удорожания топлива. Ценовые ожидания выросли в большинстве отрас-

лей, кроме добычи полезных ископаемых, где они немного снизились. Средний темп прироста отпускных 

цен, ожидаемый предприятиями в следующие 3 месяца (с.к.г.), поднялся до 5,8%. 

По данным июльского макроэкономического опроса Банка России, прогноз аналитиков по инфляции 

на конец 2026 года составил 6,2%, на конец 2027 года – 4,6%, на 2028 год – 4,1 %, а далее – 4,0%. 

Общая политическая обстановка в Российской Федерации по состоянию на дату оценки стабильна: 

по итогам выборов, прошедших 15-17 марта 2024 года, Владимир Владимирович Путин был переизбран на 

пост Президента Российской Федерации со сроком полномочий на 6 лет.  

Федеральное собрание состоит из двух палат: Государственной думы и Совета Федерации. Государ-

ственная дума избирается на конституционно установленный срок - 5 лет (с 2021 года), а Совет Федерации 

установленного срока своей легислатуры не имеет, но при этом члены Совета Федерации - представители 

от субъектов Российской Федерации наделяется полномочиями на срок полномочий соответствующего ор-

гана государственной власти субъекта Российской Федерации. 

Экономика Республики Бурятия – это сложившийся многоотраслевой комплекс. В структуре валово-

го регионального продукта существенно преобладают промышленность, торговля, строительство, траспор-

тировка и хранение. 

Наиболее актуальным официальным документом, содержащим данные о фактической ситуации в 

экономике Республики Бурятия, по состоянию на дату оценки является опубликованный на сайте Мини-

стерства экономики Республики Бурятия документ «Отчет о ходе исполнения Плана мероприятий по реа-

лизации Стратегии социально-экономического развития Республики Бурятия на период до 2035 года за 

2024 год»
7
. 

                                                 
6 https://cbr.ru/analytics/dkp/inflationary_expectations/Infl_exp_26-07/ 
7 https://egov-buryatia.ru/minec/activities/reports_and_reports/ 
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Основные макроэкономические показатели 

 

 

Валовой региональный продукт (далее – ВРП) в 2024 году по оценке составил 526,5 млрд. руб., уве-

личившись на 0,2% к уровню 2023 года. В ценах 2017 года объем ВРП достиг уровня 284,4 млрд. руб.  

В структуре ВРП наибольший удельный вес занимают промышленность – 22,3%, торговля – 10,6%, 

строительство – 8,3%, транспортировка и хранение – 10,5%.  

Промышленность по итогам 2024 года увеличилась на 5,4% к уровню 2023 года. По данному показа-

телю Республика Бурятия занимает 5 место в ДФО. Промышленными предприятиями республики произве-

дено товаров и услуг на сумму 272,6 млрд. руб. (в 2023 году – 267,3 млрд. руб.).  

Положительная динамика индекса промышленного производства сложилась за счет роста объемов 

производства в следующих видах экономической деятельности: 

«Добыча полезных ископаемых» (114,4%);  

«Обеспечения электроэнергией, газом и паром, кондиционирование воздуха» (111,1%);  

По темпам роста данных видов экономической деятельности республика занимает 1 место в ДФО.  

Сдерживающим рост промышленного производства фактором является снижение объема обрабаты-

вающих производств (97,7% к уровню 2023 года). Что обусловлено спадом относительно 2023 года сле-

дующих производств:  

1) производство прочих транспортных средств и оборудования – 91,9%, при этом снижение отмеча-

ется по виду деятельности «производство летательных аппаратов, включая космические» - 79,8%, что свя-

зано с уменьшением коммерческих контрактов в портфеле заказов;  

2) производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования – 92,6%, причиной 

стало снижение заказов на металлические мостовые конструкции относительно 2023 года; 
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3) обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки – 84,7%, ввиду снижения объема 

заготовки древесины из-за нехватки лесосырья в результате истощения экономически доступной расчетной 

лесосеки, а также снижение экспортных цен на готовую продукцию. 

Объем строительных работ за 2024 год составил 64 711,2 млн. руб. или 75,5% к уровню 2023 года. 

Введено 533 тыс. кв. метров жилья, это на 13,5% больше, чем в 2023 году.  

Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей за 2024 год соста-

вил 24,8 млрд. руб., что ниже на 2,3% уровня 2023 года в сопоставимых ценах.  

Оборот розничной торговли вырос к уровню 2023 года на 5,5% и составил 311 млрд. руб., что обу-

словлено увеличением на 8,2% оборота розничной торговли торгующих организаций и индивидуальных 

предпринимателей, осуществлявших деятельность вне рынка.  

Налоговые и неналоговые доходы поступили в консолидированный бюджет Республики Бурятия в 

объеме 61,6 млрд. руб., снижение к 2023 году составило 0,1 млрд. руб. или 0,2% (2023 год – 61,7 млрд. 

руб.).  

Среднегодовая численность населения Республики Бурятия за 2024 год составила 971,53 тыс. чел. 

(2023 год – 973,3 тыс. чел.). В 2024 году в республике наблюдается негативный демографический тренд, 

характеризующийся уменьшением числа новорожденных и ростом смертности. 

 Количество родившихся в 2024 году – 9 535 чел., что на 6,9 % меньше, чем в 2023 году (10 244 чел.). 

Количество умерших – 11 830 чел., что больше на 3,5 % по сравнению с 2023 годом (11 424 чел.). Естест-

венная убыль населения составила 2,4 человека на 1000 населения. 

В 2024 году величина прожиточного минимума на душу населения была проиндексирована на 7,5% и 

составляла 16844 рубля.  

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций за 2024 год составила 72,8 

тыс. руб., что на 18,3% выше уровня 2023 года (61,6 руб.). В реальном выражении заработная плата увели-

чилась на 7,6% (в 2023 году рост по отношению к 2022 году составил 8,3%).  

Среднедушевые денежные доходы населения в 2024 году выросли на 16,4% по сравнению с 2023 го-

дом и составили 44704 руб. (2023 год – 38412 руб.).  

Реальные денежные доходы населения выросли в 2024 году на 5,7% к уровню 2023 года и по сравне-

нию с субъектами Российской Федерации республика занимает 60 место и 6 место среди регионов ДФО. К 

2017 году реальные денежные доходы выросли на 112,1%.  

Ситуация на рынке труда республики в настоящее время имеет устойчивую положительную динами-

ку. Уровень безработицы (по методологии МОТ) по оценочным данным в среднем за 2024 год составил 

4,5%, что ниже значения 2023 года на 1,3 п.п. (5,8%). 

 Снизился и уровень регистрируемой безработицы. В среднем за 2024 год данный показатель соста-

вил 0,4% (за 2023 год – 0,6%). 

Общая политическая обстановка стабильна: Алексей Самбуевич Цыденов избран главой Республики 

Бурятия в сентябре 2022 года, со сроком полномочий на 5 лет.  

Народный Хурал — представительный орган законодательной власти Республики Бурятия. Состоит 

из 66 депутатов, избираемых населением республики на муниципальных выборах сроком на 5 лет (с 2023 

года). 

По состоянию на дату оценки рынок недвижимости в России испытывает влияние неопреде-

ленности, вызванной специальной военной операцией на территории Украины и масштабными 

санкциями, наложенными коллективным Западом на экономику и финансовую систему России. На-

блюдается резкое увеличение волатильности на валютном рынке, скачок учетной ставки, высокие 

инфляционные ожидания, а также ожидание уменьшения доходов от экспорта и ограничений импор-

та современного оборудования и комплектующих. 

Это создает объективные трудности как с определением состояния рынка на дату оценки, так и 

с прогнозированием его динамики. Рынки недвижимости инерционны в реакциях на макроэкономи-

ческие возмущения, в силу чего всегда наблюдается период снижения активности субъектов на рын-

ке и преобладания настроений выжидания. Количественные оценки влияния кризиса на основные 

показатели рынка недвижимости не могут быть надежно получены, пока рынок не среагирует на 

возмущение. 

В связи с этим, Оценщик считает необходимым привлечь внимание пользователей отчета к тому, 

что уровень неопределенности результата оценки существенно превышает неопределенность, обыч-

но получаемую в условиях невозмущенного рынка. Риски, связанные с повышенной неопределенно-

стью, должна учитываться при принятии решений. Также следует понимать, что рекомендованный 

Федеральным законом шестимесячный срок применения результата отчета рассчитан на обычные, 

невозмущенные условия рынка. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%BB%D1%82%D0%B0%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B0%D0%B9
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В периоды быстрых изменений рыночной ситуации и повышенной неопределенности текущего 

состояния рынка, а также перспектив его развития, использование результата оценки по мере удале-

ния от даты оценки в течение рекомендованного законом периода также несет дополнительные рис-

ки, которые должны приниматься во внимание пользователями отчета при принятии решений. 

3.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект.  

Анализ фактических данных о ценах предложений в сегменте 

В рамках данного Отчета проведено исследование сегмента рынка, к которому относится объект 

оценки: коммерческая недвижимость, расположенная в Республике Бурятии, г. Улан-Удэ. Для определения 

рыночной стоимости был проведен анализ вторичного рынка продажи коммерческой недвижимости в г. 

Улан-Удэ, в которую входят объекты офисного, торгового, производственно-складского назначения. 

Текущая ситуация на рынке 
8
 

Таблица 3. Средние цены продажи по категориям на 28.07.2026 

Тип объекта Цена за м² (₽) Изменение за 2 недели 

Помещения свободного назначения 101 605 0% 

Отдельно стоящие здания 76 165,8 -9,18% 

Офисная недвижимость 65 069,8 0% 

Торговые помещения и площади 54 424,7 0% 

Производственные помещения 35 365,4 0% 

Таблица 4. Изменение цен с мая по июль 2026 года 

Дата 
Отдельно стоящие 

здания (₽/м²) 
Производственные (₽/м²) Торговые (₽/м²) Офисы (₽/м²) 

28.07.2026 76 165,8 35 365,4 54 424,7 65 069,8 

14.07.2026 83 155,0 35 365,4 54 424,7 65 069,8 

30.06.2026 71 120,2 35 365,4 126 701,9 52 105,3 

16.06.2026 74 594,5 38 554,1 126 701,9 58 570,4 

02.06.2026 74 594,5 27 851,9 132 097,6 64 910,3 

19.05.2026 56 387,3 27 851,9 132 097,6 83 168,9 
 

 

Рисунок 4 Динмаика цен коммерческой недвижимости в г. Улан-Удэ в 2026 году 

                                                 
8 https://ulan-ude.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-kommercheskoy/ 
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Таблица 5. Ключевые тренды 

Офисная недвижимость 
Высокая волатильность в течение 

года (от 48 430 до 117 292 ₽/м²) 

Стабилизация в июле на уровне 

65 070 ₽/м²; Снижение на 21,7% с 

пика в марте 2026. 

Торговые помещения 

Резкое падение цен в июле (-57% 

за две недели); Стабилизация на 

уровне 54 425 ₽/м² 

Максимум наблюдался в начале 

июня (132 098 ₽/м²). 

Отдельно стоящие здания 
Волатильный рост с 56 387 ₽/м² 

(май) до 76 166 ₽/м² (июль) 
Рост на 35% за 2 месяца. 

Производственные помещения 

Наиболее стабильный сегмент; Ко-

лебания в диапазоне 27 852 – 38 

554 ₽/м² 

Текущая цена близка к средней 

за период. 

Таблица 6. Сегментация рынка 

 Средняя цена, ₽/м² Характеристика Особенность 

Офисные помещения 65 069,80 Период стабилизации 

после значительных ко-

лебаний в первой поло-

вине 2026 года 

Цены вернулись к уров-

ню начала года 

Торговые площади 54 424,70 Существенная коррек-

ция в июле 

Снижение цен может 

указывать на переоцен-

ку рынка или изменение 

спроса 
Складские/Производственные 

помещения 
35 365,40 Самый доступный и ста-

бильный сегмент 

Минимальная вола-

тильность, устойчивый 

спрос 
Помещения свободного на-

значения 
101 605,00 Премиум-сегмент рынка Стабильные цены в ию-

ле после коррекции 
Отдельно стоящие здания 76 165,80 Значительный рост 

спроса в 2026 году 

Наиболее динамичный 

сегмент 

 

Стабилизация рынка в июле 2026 года после значительных колебаний в первом полугодии. Двух-

уровневый рынок: 

Премиум-сегмент (помещения свободного назначения): 101 605 ₽/м²; 

Бюджетный сегмент (производственные помещения): 35 365 ₽/м². 

Высокая волатильность сохраняется во всех сегментах, особенно в офисном и торговом. 

Таблица 7. Ключевые выводы 

Производственные помещения Демонстрируют наибольшую стабильность 

Средняя цена 35 365 ₽/м² с минимальной волатильностью 
Отдельно стоящие здания Показали рост на 35% за 2 месяца 
Офисные помещения Цены стабилизировались на среднем уровне (65 070 ₽/м²) 

Снижение на 21,7% от пика 
Для торговых объектов Период коррекции рынка после падения цен на 57% 

 

В Улан-Удэ наблюдается спад на рынке коммерческой недвижимости9 

Начало 2026 года оказалось непростым для рынка коммерческой недвижимости в Улан-Удэ. Усили-

вающиеся экономические трудности привели к тому, что малый бизнес начал сокращать деятельность, за-

крывать точки и освобождать ранее арендуемые площади. Это, в свою очередь, вызвало снижение запол-

няемости торговых центров и падение покупательского потока. 

Несмотря на общее давление инфляции, собственники помещений, особенно в центральных районах 

города, вынуждены пересматривать условия аренды. Чтобы избежать простаивания площадей, они идут на 

уступки — снижают ставки и предлагают арендаторам более гибкие условия. 

По данным исследований, в начале 2026 года почти треть малых предпринимателей в России рас-

сматривают возможность закрытия или продажи бизнеса. Это заметно больше, чем годом ранее. Более по-

                                                 
9 https://gazeta-n1.ru/news/business/160134/  
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ловины опрошенных ожидают ухудшения экономической ситуации, а значительная часть компаний факти-

чески работает на грани выживания. 

На этом фоне арендаторы все чаще требуют пересмотра договоров. Если ранее обсуждалось повыше-

ние ставок, то теперь тенденция обратная — владельцы помещений снижают цены, опасаясь потери арен-

даторов. Особенно это касается крупных торговых центров, где уход так называемых «якорных» арендато-

ров может резко снизить посещаемость. 

В первом квартале 2026 года в городе зафиксировано снижение арендных ставок в среднем на 10–

20%. При этом количество свободных помещений продолжает расти. 

Улицы центральной части Улан-Удэ заполняются объявлениями о сдаче или продаже коммерческой 

недвижимости. По оценкам, на онлайн-площадках размещено около 400 таких объектов. 

Например, на улице Буйко предлагается помещение площадью более 270 квадратных метров, ранее 

занятое сетевым магазином. Арендная ставка составляет около 1000 рублей за квадратный метр с возмож-

ностью торга. 

Похожие предложения можно найти и в других районах города. В одном из торговых центров на 

улице Намжилова аренда держится на уровне 1100 рублей за квадратный метр — раньше там работала 

школа танцев. Аналогичные цены наблюдаются и на улице Сахьяновой. 

Отдельно выделяется ситуация с помещениями, где ранее располагались алкомаркеты. После ограни-

чений, введённых в 2025 году, многие из них закрылись, оставив после себя пустующие площади. 

Так, на проспекте 50-летия Октября помещение бывшего магазина не удаётся сдать уже больше года 

— цена постепенно снижается. Аналогичные случаи наблюдаются и в других районах: в некоторых объек-

тах стоимость аренды сократилась вдвое. 

На улице Бабушкина зафиксированы особенно низкие ставки — от 770 рублей за квадратный метр, а 

в цокольных помещениях цены доходят до 400 рублей. По словам риелторов, таких низких значений рынок 

ранее не знал. 

Эксперты отмечают, что значительная часть освободившихся помещений не отличается высоким ка-

чеством — многие из них изначально не были приспособлены для комфортной торговли. Это снижает ин-

терес со стороны новых арендаторов. 

Собственники недвижимости сталкиваются с необходимостью инвестировать в улучшение своих 

объектов: делать ремонт, модернизировать инженерные сети, увеличивать мощности электроснабжения. 

Это особенно важно для привлечения арендаторов, например, из сферы общественного питания. 

При этом арендаторы продолжают настаивать на снижении стоимости, поскольку сами испытывают 

давление из-за падения спроса и роста издержек. Многие бизнесы замораживают развитие или отказывают-

ся от расширения. 

Также в рамках данного Отчета проведено исследование более узкого сегмента рынка, к которому 

относится объект оценки: помещение, расположеное преимущественно в подвале, в цокольном этаже, а 

также 1 этаже жилого дома, с отдельным входом, офисно-торгового назначения, площадью от 200 до 350 

квадратных метров, с хорошим состоянием отделки, расположенное в райнонах среднеэтажно-высотной 

застройки, наиболее приблеженных к объекту оценки. 

Исследование рынка, проведенное Оценщиком, показало наличие достаточного количества предло-

жений о продаже объектов, аналогичных оцениваемому имуществу.  

Стартовыми критериями для отбора объектов для выборки были следующие: 

- объект представляет собой нежилое помещение, расположенное преимущественно в подвале, в цо-

кольном этаже, а также на 1 этаже жилого дома, с отдельным входом, офисного или торгового назначения; 

- объект имеет площадь от 200 до 350 квадратных метров; 

- объект имеет хорошее состояние отделки; 

- объект расположен в райнонах среднеэтажно-высотной застройки, наиболее приближенных к объ-

екту оценки. 

Сведения об объектах недвижимости, вошедших в выборку для анализа фактических цен предложе-

ний, представлены в таблице № 8. 



 

Таблица 8. Анализ фактических цен предложения в анализируемом сегменте рынка на дату оценки 

Расположение объекта Текст объявления Источник информации 

Цена 

предло-

жения, 

руб. 

Пло-

щадь 

общая, 

кв. м 

Цена 

предло-

жения, 

руб./кв. м 

Применимость 

в расчетах 

Помещение на цокольном эта-

же жилого дома, расположен-

ное по адресу: Республика Бу-

рятия, г. Улан-Удэ, ул. Ранжу-

рова, 12 

Помeщeниe расположено на 1 этaже жилoго домa, плoщадь 232 кв. 

§ Пoмeщениe нaxoдитcя в цeнтре городa, в крупнoм жилoм мaссиве, 

высокий пешехoдный трафик, перeд зданиeм имеетcя автoмoбильнaя 

пapкoвкa. 

§ Пoмeщениe pаспoлoженo пo coседcтву с образовaтeльными и 

aдминиcтpaтивными учрeждениями, в непосредственной близости с 

пл. Советов, Правительством, Администрацией, Мэрией города, Ми-

нистерством юстиции, Министерством промышленности, школой №2, 

учебными корпусами БГУ, Бурятским деловым центром, Гостинич-

ным комплексом «Гэсэр», телекомпанией «Тивиком», отделением 

Сбербанка. Район насыщен рядом магазинов аптек и организаций 

предлагающих населению различные услуги. Помещение сдано в 

аренду. 

19 июля 2026 г., 

https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhim

ost/svobodnogo_naznacheniya_2

32_m_4163848177?context=H4sI

AAAAAAAA_wEfAOD_YToxO

ntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR

5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

25 000 000 232 107 758,62 
Применялся в 

расчетах 

Подвальное помещение жилого 

дома, расположенное по адре-

су: Республика Бурятия, г. 

Улан-Удэ, ул. Гагарина 27к1 

Помeщeниe свoбoднoго назначения. Плoщадь 217,3 кв.м, выcота 

пoтoлков 3 м, мoщноcть электpoceти: 40 кBт, можно увеличить. 

В помeщении выпoлнeн pемонт, имеется 3 отдельных вxода , 3 

мокрыx точки, уcтановлeны рoльcтaвни. 

Пpeимущecтвa: 

• Pаcпoложениe в цeнтрe гopoда c рaзвитoй инфраcтpуктуpoй. 

• Близocть к oбщественному транспорту и парковочным местам. 

• Возможность свободной планировки и адаптации под любые нужды. 

6 августа 2026 г.,   

https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhim

ost/prodam_pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_217.3_m_81

44337838?context=H4sIAAAAA

AAA_wEfAOD_YToxOntzOjEz

OiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOj

A7fQseF2QfAAAA 

29 000 000 217,3 133 456,05 
Применялся в 

расчетах 

Подвальное 1 этаже жилого 

дома, расположенное по адре-

су: Республика Бурятия, г. 

Улан-Удэ, ул. Боевая 5г 

Прoдaётcя офиснoе помещение oбщей плoщадью 289.9 м² с 

кaдaстровым номepoм 03:24:032802:1511, pacположенное нa пеpвoм 

этaже девятиэтажного жилого домa, построeнногo в 2016 году. 

Помeщениe имeeт cмeшaнную плaниpoвку и выполнeнa качеcтвeнная 

oфиcнaя oтдeлкa. Высoта потолкoв cocтaвляeт 3 метра, что создаёт 

комфортное пространство для работы. Здание класса В находится в 

отличном состоянии и оборудовано всеми необходимыми коммуни-

кациями: центральным отоплением, снабжением водой и водоотведе-

нием, кондиционированием, наружным освещением. Для удобства 

сотрудников и клиентов предусмотрен подземный и наземный пар-

кинг. Мощность электроэнергии составляет 40 кВт, что позволяет 

разместить современное оборудование и создать комфортные условия 

для работы. Удобное расположение объекта делает его привлекатель-

ным для ведения бизнеса. 

20 июля 2026 г.,    

https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhim

ost/ofisnoe_pomeschenie_289.9_

m_4105921931?context=H4sIAA

AAAAAA_wE_AMD_YToyOnt

zOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5

IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJIZj

ViSkNCY2RWeVM3ZjZCIjt99s

TG5j8AAAA 

33 800 000 289,9 116 591,93 
Применялся в 

расчетах 
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Расположение объекта Текст объявления Источник информации 

Цена 

предло-

жения, 

руб. 

Пло-

щадь 

общая, 

кв. м 

Цена 

предло-

жения, 

руб./кв. м 

Применимость 

в расчетах 

Подвальное 1 этаже жилого 

дома, расположенное по адре-

су: Республика Бурятия, г. 

Улан-Удэ, Октябрьская ул., 15 

Бoльшoe oфиcное помещение, рaспoложенo нa 1 этажe жилoго дoмa, в 

цeнтpe Жeлезнодорожнoго paйoна с развитой инфрастpуктурой и 

удобными подъeздными путями. Отдeльный центрaльный вхoд co 

cтopoны пeшeхoднoй зоны ул.Октябpьcкая, втopoй вxoд- со двоpа , co 

cтopoны пoдъeздов. В помещении возможно размещение бан-

ка,магазина, отеля или большого офиса с отдельными кабинетами. 

6 августа 2026 г.,   

https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhim

ost/svobodnogo_naznacheniya_2

52.6_m_7625758028?context=H4

sIAAAAAAAA_wE_AMD_YTo

yOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9ya

XR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2Oi

IzWkNzTUQ1NUs1aEMxZER5Ij

t9FW61WD8AAAA 

28 000 000 252,6 110 847,19 
Применялся в 

расчетах 

Подвальное помещение жилого 

дома, расположенное по адре-

су: Республика Бурятия, г. 

Улан-Удэ, ул. Ключевская 29 

Продaётcя нeжилое пoдвальное помeщениe свободногo нaзначения 

oбщeй плoщaдью 297,8 м². 

Oбъeкт расположeн по aдpeсу: г. Улан-Удэ, ул. Ключевская, д. 29. 

Помещeние находитcя в подвaльном этажe многoквapтиpнoгo дoмa, 

oфоpмлeно как caмоcтoятeльный oбъeкт нeдвижимости, кадacтрoвый 

нoмep: 03:24:032602:3159. 

От собcтвенника 

Торг уместен 

24 июля 2026 г., 

https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhim

ost/podvalnoe_pomeschenie_297

8m_otdelnyy_vhod_7981325188?

context=H4sIAAAAAAAA_wE_

AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2Nhb

FByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4

IjtzOjE2OiI5b3RCcVI1U245UH

dHZ1F2Ijt9WiY0pD8AAAA 

14 000 000 297,8 47 011,42 

Не применялся в 

расчетах, так как 

необходим ре-

монт 

Подвальное 1 этаже жилого 

дома, расположенное по адре-

су: Республика Бурятия, г. 

Улан-Удэ, пр-т 50-летия Ок-

тября, 5 

Продаётся помещение свободного назначения, центр города, очень 

высокий трафик!!! В собственности. Документы готовы к сделке. 

Первый этаж и подвальное помещение, отдельный выход для склада с 

задней стороны здания. Подойдёт практически под любой вид дея-

тельности. 

15 июля 2026 г., 

https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhim

ost/svobodnogo_naznacheniya_7

436954362?context=H4sIAAAA

AAAA_wE_AMD_YToyOntzOj

EzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5Ijti

OjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJLUXp

qNkJRdmZUWEpZQk1xIjt9roST

_T8AAAA 

39 000 000 302 129 139,07 

Не применялся в 

расчетах, так как 

продается 1 эа-

таж и подвальное 

помещение вме-

сте 

Средний удельный показатель цены предложения, руб. 107 467,38 х 

Минимальный удельный показатель цены предложения, руб. 47 011,42 х 

Максимальный удельный показатель цены предложения, руб. 133 456,05 х 

Анализируемый сегмент рынка можно отнести к активному, учитывая насыщенность предложениями к продаже подобных объектов, а также 

принимая во внимание небольшой разброс удельных цен предложений. 

Копии источников информации для вычисления средних индикаторов рынка и сложившихся диапазонов цен представлены в Приложении № 1 к настояще-

му Отчету. 

 



 

3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых 

объектов недвижимости 

Как показал проведенный анализ рынка, в анализируемом сегменте цена на объекты коммерческого 

назначения зависит от следующих факторов: 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кре-

дитования, иные условия);  

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, 

иные условия);  

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам пред-

ложений, иные условия); 

 назначения объекта коммерческой недвижимости (производственно-складское, административ-

но-торговое и т.п.); 

 физические характеристики объекта, в том числе состояние объектов капитального строитель-

ства и их внутренней отделки, соотношение общей площади, этажности, материала стен и иные характери-

стики;  

 месторасположения объекта в пределах региона; 

 наличия необходимых коммуникаций и дополнительных улучшений (охранная и пожарная 

сигнализация, видеонаблюдение, парковка и т.д.).  

 иных индивидуальных параметров объектов. 

В соответствии с источником: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недви-

жимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхо-

да/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического 

обеспечения оценки, 2026 г., величина корректировок по основным ценообразующим факторам нахо-

дится в диапазоне от 5% до 60% (в границах доверительного интервала) и от 1% до 80% (в границах 

расширенного интервала), в зависимости от степени их влияния на рыночную стоимость объектов. 

Вследствие существования большого количества ценообразующих факторов на данном сегменте 

рынка, разброс цен на коммерческую недвижимость достаточно велик. 

Влияние фактора площади на формирование рыночной стоимости объектов офисной недвижимости, 

по данным городов с численностью населения менее 500 тыс. чел., проанализировано в «Справочник 

оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр 

методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 319, рисунок 116, сред-

ний удельный показатель цены предложения имеет тенденцию к снижению при росте площади.  
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Рисунок 5 Зависимость удельной цены объекта офисного назначения от площади, данные по городам 

с численностью населения менее 500 тыс. чел. Доверительный интервал. 

Состояние основных конструктивных элементов здания и состояние внутренней отделки помещений 

также являются факторами, существенно влияющими на формирование стоимости объектов рассматривае-

мого сегмента. 

В соответствии с источником: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недви-

жимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхо-

да/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического 

обеспечения оценки, 2026 г., стр. 461, таблица 426, отношение удельной цены объекта в удовлетвори-

тельном состоянии к удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании) состав-

ляет, данные по городам с численностью населения менее 500 тыс. чел., в среднем 0,80 при довери-

тельном диапазоне значений 0,72-0,88; отношение удельной цены объекта требующего капитального 

ремонта (в неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в хорошем состоя-

нии (новом здании) составляет, данные по городам с численностью населения менее 500 тыс. чел., в 

среднем 0,66 при доверительном диапазоне значений 0,55-0,76. 

В соответствии с источником: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недви-

жимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхо-

да/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического 

обеспечения оценки, 2026 г., стр. 483, таблица 449, отношение удельной цены объекта с типовым ре-

монтом (отделка «стандарт») к удельной цене такого же объекта с комфортным ремонтом (отделка 

«премиум») составляет, данные по городам с численностью населения менее 500 тыс. чел., в среднем 

0,82 при доверительном диапазоне значений 0,75-0,89; отношение удельной цены объекта требующе-

го косметического ремонта (в т.ч. под чистовую отделку) к цене такого же объекта с комфортным 

ремонтом (отделка «премиум») составляет в среднем 0,75 при диапазоне значений 0,66-0,83; отноше-

ние удельной цены объекта требующего капитального ремонта (в т.ч. без отделки) к цене такого же 

объекта с комфортным ремонтом (отделка «премиум») составляет в среднем 0,69 при диапазоне зна-

чений 0,59-0,79. 
Важным фактором, влияющим на стоимость объектов офисного назначения, является расположение 

офисного объекта относительно «красной линии». В соответствии с источником: «Справочник оценщика и 

судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффици-

енты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методиче-

ского и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 193, таблица 100, отношение 
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удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене такого же объекта, рас-

положенного на красной линии, составляет, данные по городам с численностью населения менее 500 

тыс. чел., в среднем 0,90 при доверительном диапазоне значений 0,84-0,97. 

Корректировка на местонахождение в пределах города учитывает то к какой типовой зоне города 

отнесен объект офисной недвижимости, принята в соответствии с источником: «Справочник оценщика и 

судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффици-

енты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методиче-

ского и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 180, таблица 78, среднее значе-

ние отношения удельных цен офисной недвижимости в культурном и историческом центре города к удель-

ной цене аналогичных участков в центре административных райнов города, зоне точечной застройке, в зоне 

спальных микрорайнов современной высотной застройки, жилых кварталов, в зоне спальных микрорайонов 

среднеэтажной застройки, в зоне окраин городов, промзон, в зоне райнов крупных автомагистралей города, 

для городов с численностью населения менее 500 тыс. чел. составляет 0,91 (-9%), 0,84 (-16%), 0,81 (-

19%), 0,62 (-38%), 0,76 (-24%) соответственно, принимается к объектам аналогам, так как они нахо-

дятся в отличных от объекта оценки типовых зонах. 

Данные по корректировкам, которые используются конкретно при расчете рыночной стоимо-

сти объекта оценки приведены в разделе 5.3 настоящего отчета. 

Также в случае предложения к продаже единого объекта недвижимости коммерческого назначения, 

стоимость прав на земельный участок в случае его наличия входит в формирование средних индикаторов 

рынка, приведенных в таблицах данного раздела, без пересчета цены предложения, позволяющей «очи-

стить» цену от стоимости прав на земельный участок. Вместе с тем, чем бОльшим участком обладает объ-

ект, тем он дороже при прочих равных условиях.  

Следует особо отметить, что средние удельные цены, приведенные в таблицах раздела 3.3 настояще-

го отчета представляют собой цены предложения, которые, как правило, подлежат уторгованию до совер-

шения сделки. Уровень типичных скидок на торг зависит от типа и объекта сделки, а также состояния рын-

ка – является ли он активным или пассивным. 

Иные ценообразующие факторы, перечисленные в начале данного раздела (такие как нетипичные для 

рынка условия, сделка между аффилированными лицами, экономические характеристики и проч.), являют-

ся немассовыми, индивидуальными, их влияние на формирование стоимости объекта в рамках данного от-

чета не анализируются в соответствии с принципом достаточности приводимой информации. 

Из представленной рыночной информации можно сделать следующие выводы: 

Рынок объектов коммерческой недвижимости в краевом центре находится в наиболее сформирован-

ном по сравнению с другими населенными пунктами республики состоянии; 

Анализируемый сегмент рынка представлен объектами, территориально разбросанными в границах 

Республики Бурятия. При этом расположение объектов данного сегмента является одним из ценообразую-

щих факторов; 

Общая площадь объектов также является фактором, влияющим на формирование цены предложения 

и, соответственно, рыночную стоимость объектов коммерческой недвижимости. При росте площади удель-

ный показатель, как правило, снижается при прочих равных условиях; 

1. Немаловажным ценообразующим фактором является состояние основных конструктивных элементов 

и внутренней отделки объектов; 

2. Важным ценообразующим фактором является материал стен объекта торгового назначения; 

3. На формирование цены предложения так же влияет расположение торгового объекта относительно 

красной линии; 

4. По состоянию на дату оценки рынок коммерческой недвижимости является активным, с большим 

количеством предложений к продаже; 

5. По состоянию на дату оценки на рынке коммерческой недвижимости наблюдается тенденция к сни-

жению цены предложения в процессе торга. 

Иные внешние факторы, не относящиеся непосредственно к объекту оценки, но влияющие на его стои-

мость, не выявлены (если далее по тексту не указано иное). Объем исследований ценового диапазона рынка 

достаточен для использования при определении рыночной стоимости объекта недвижимости. 

Примечание: характеристики объектов выборки, не отраженные в тексте объявлений, установлены по 

данным телефонного опроса по контактным данным, приведенным в объявлении. Абсолютное большинст-

во продавцов подтвердило факт возможного уторгования цены предложения при совершении сделки куп-

ли-продажи. 

Объем исследований ценового диапазона рынка достаточен для использования при определении 

рыночной стоимости объектов оценки. 
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ЧАСТЬ 4. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 

При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При приме-

нении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять 

методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных 

результатов оценки. 

В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том 

числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и 

методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, 

достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из под-

ходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время 

оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода 

оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений 

и ограничений проводимой оценки. 

При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их 

результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анали-

зирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наи-

более достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 ФСО «Подходы и методы оценки 

(ФСО V)». В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, 

полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки. 

4.1. Затратный подход при оценке недвижимости 

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит 

за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка 

и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки.  

В соответствии с п. 24 ФСО № 7, при применении затратного подхода оценщик учитывает следую-

щие положения: 

а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных уча-

стков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но 

не их частей, например жилых и нежилых помещений; 

б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует 

наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность кор-

ректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний 

объектов капитального строительства; 

в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно 

данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 

недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехниче-

ских сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недви-

жимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют); 

г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного под-

хода, рассчитывается в следующей последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительст-

ва; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на соз-

дание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и 

стоимости объектов капитального строительства; 

д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного 

подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного 

использования; 

е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

 данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

 сметных расчетов; 

 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

file:///C:/Отчеты%202022/Стандарты/НОВЫЕ%20СТАНДРТЫ/В%20отчет.docx%23Par260
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 других данных; 

ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, вхо-

дящих в состав строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и 

издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ; 

з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя опреде-

ляется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических мо-

делей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального 

строительства и приобретением прав на земельный участок; 

и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате фи-

зического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устарева-

ния относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 

Данный подход предполагает сравнение оцениваемого объекта со стоимостью строительства объекта-

аналога на момент оценки с учетом возможного экономического и функционального устаревания, физиче-

ского состояния. Тогда стоимость объекта с учетом износа определяется по следующей формуле: 

,/ земэкфункцфизвосстз VППКККVV 
,  

где V - стоимость объекта оценки с учетом износа; 

Vз/восст- затраты на воспроизводство (замещение) объекта оценки; 

Кфиз - коэффициент физического износа; 

К функц –функциональное устаревание; 

Кэк –экономическое устаревание (внешний износ); 

ПП – величина прибыли предпринимателя, 

Vзем– рыночная стоимость земельного участка объекта оценки. 

В соответствии с ФСО №7 затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности 

рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к 

оценке. 

Так как оценщиком выявлено достаточное для проведения оценки количество предложений на 

рынке купли-продажи г. Улан-Удэ Республики Бурятия, принято решение, отказаться от примене-

ния затратного подхода в рамках данного Отчета. 

4.2. Доходный подход при оценке недвижимости 

Настоящий подход представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из того принципа, что 

стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, 

которые принесет данная недвижимость. 

В основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит, что все стоимости сегодня 

являются отражением будущих преимуществ. При применении данного подхода анализируется возмож-

ность недвижимости генерировать определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от 

эксплуатации и дохода от возможной продажи в конце периода владения. 

При этом разновременные потоки доходов, которые может принести оцениваемый объект, должны 

быть приведены к дате оценки посредством процедуры дисконтирования или капитализации. 

Оба метода при их использовании предполагают применение инструментов финансового анализа оп-

ределения доходов. При этом, как правило, в качестве дохода принимается чистый операционный доход 

при наилучшем и наиболее эффективном использовании объекта оценки. 

В соответствии с п. 23 ФСО № 7, при применении доходного подхода оценщик учитывает следую-

щие положения: 

а) доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генери-

ровать потоки доходов; 

б) в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капи-

тализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моде-

лям; 

в) метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих зна-

чительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых 

соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости 

с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от 

объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных дан-

ных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту; 
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г) метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей 

или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем 

дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость; 

д) метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирую-

щей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов про-

водится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой 

в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений 

доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

е) структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) ис-

пользуемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконти-

руемого (капитализируемого) дохода; 

ж) для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рас-

сматривать арендные платежи; 

з) оценка недвижимости, предназначенной для ведения определенного вида бизнеса (например, гос-

тиницы, рестораны, автозаправочные станции), может проводиться на основании информации об операци-

онной деятельности этого бизнеса путем выделения из его стоимости составляющих, не относящихся к 

оцениваемой недвижимости. 

По мнению Оценщика, оцениваемая недвижимость может приносить доход и, следовательно, 

является объектом доходной недвижимости. Однако принято решение отказаться от реализации ме-

тодов доходного подхода для оценки объекта оценки по следующим причинам. При наличии доста-

точного количества информации по рынку г. Улан-Удэ Республики Бурятия результаты, получен-

ные в рамках сравнительного подхода, более репрезентативны. 

4.3. Сравнительный подход при оценке недвижимости 

Сравнительный подход основывается на посылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки куп-

ли-продажи по аналогии, т. е. основываясь на информации об аналогичных сделках. Отсюда следует, что 

данный подход основывается на принципе замещения. Другими словами, имеет в своей основе предполо-

жение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую 

сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект. Расчет ры-

ночной стоимости в рамках данного подхода подразумевает сбор данных на рынке продаж и предложений 

по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. 

В соответствии с п. 22 ФСО № 7, при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости 

оценщик учитывает следующие положения: 

а) сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточ-

ное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений; 

б) 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; 

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; 

г) для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рын-

ке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или 

арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

д) 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. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения взаимо-

связей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами или соот-

ветствующей информации, полученной от экспертов, и использования этих взаимосвязей для проведения 

оценки в соответствии с технологией выбранного для оценки метода. 

При применении метода корректировок каждый объект-аналог сравнивается с объектом оценки по 

ценообразующим факторам (элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим факторам и це-

на объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным различиям с целью даль-

нейшего определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу сравнения 

основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 
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При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента рынка оце-

ниваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта, по ко-

торой определяет расчетное значение искомой стоимости; 

е) для сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которыми были совершены 

сделки или которые представлены на рынке для их совершения, обычно используются следующие элемен-

ты сравнения: 

 передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав; 

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия креди-

тования, иные условия); 

 условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные 

условия); 

 условия рынка (изменения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предло-

жений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 

 физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объек-

тов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, иные 

характеристики; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, условия аренды, состав аренда-

торов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость; 

ж) помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться для определения других расчет-

ных показателей, например арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитализации и дисконтирова-

ния. 

Исследование рынка коммерческой недвижимости г. Улан-Удэ Республики Бурятия показало, 

что рынок развит в достаточной степени для проведения расчетов рыночной стоимости объекта 

оценки с использованием методов сравнительного подхода: существует достаточный объем ценовых 

предложений, информация по данным предложениям, позволяющая установить основные количест-

венные и качественные характеристики объектов-аналогов и сопоставить их с аналогичными пара-

метрами объекта оценки, доступна и достоверна (подтверждается печатными источниками и теле-

фонными опросами лиц, предлагающих данные объекты к продаже).  

В рамках данного отчета при расчете стоимости объектов оценки использовалась информация 

по объектам, предлагаемым к продаже, т.к. на этапе сбора информации Оценщику не удалось со-

брать достаточное количество документально подтверждённых данных о состоявшихся сделках про-

дажи аналогичных объектов. 

Причиной послужила распространённая в российском деловом обороте практика сохранения подоб-

ной информации в режиме конфиденциальности, т.е. отсутствие свободного доступа к базам данных (лис-

тингам), где хранится документально подтверждённая информация об условиях сделок по продаже объек-

тов недвижимости. 

При сравнительном анализе стоимости объекта оценки с ценами аналогов Оценщик использовал дан-

ные по ценам предложений (публичных оферт) аналогичных объектов, взятых из открытых источников 

(печатных изданий, интернет-сайтов и т.п.). Такой подход, по мнению Оценщика, оправдан с той точки 

зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимости 

проанализирует текущее рыночное предложение и придет к заключению о возможной цене предлагаемого 

объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения. 

При отсутствии в свободном доступе баз данных (листингов) с ценами реальных сделок, на которые 

опираются в своей работе оценщики большинства стран мира, Оценщик справедливо сделал вывод, что 

данные публичных оферт наиболее близки к реальным ценам сделок купли-продажи, и, следовательно, в 

наибольшей степени отвечают требованиям российского законодательства в области оценки. 

Таким образом, Оценщиком в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ 

как «оферта» и «публичная оферта» (Ст. 435 и 437). Следовательно, Оценщик гипотетически (с учетом со-

ответствующих корректировок) предполагал, что лицо, «сделавшее предложение, считает себя заключив-

шим договор с адресатом, которым будет принято предложение». 

Объем рыночных данных сформирован из открытых источников информации (таких как 

www.avito.ru). В соответствии с набором основных ценообразующих факторов, для расчетов подобраны 

наиболее близкие объекты-аналоги. 
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Учитывая степень развития рынка недвижимости и полноту рыночной информации, в качестве мето-

да сравнительного подхода Оценщик использован метод количественных корректировок. 

В качестве единицы сравнения Оценщиком выбрана общепринятая единица, наиболее часто употреб-

ляемая в качестве измерителя рынка зданий, участков и помещений коммерческого назначения в анализи-

руемом сегменте рынка – 1 кв.м.  

Для компенсации имеющихся различий между объектами аналогами и объектом оценки к удельным 

ценам аналогов применялись корректировки по ценообразующим факторам, определившимся на рынке де-

ловой недвижимости. При этом положительная (повышающая) корректировка применяется в случае, если 

аналог уступает объекту оценки по данному параметру. Понижающая (отрицательная) корректировка ис-

пользуется тогда, когда аналогичный объект превосходит оцениваемый по анализируемому параметру. 
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ЧАСТЬ 5. ОЦЕНКА НЕДВИЖИМОГО ИМУЩЕСТВА 

5.1. Определение рыночной стоимости объектов оценки по затратному подходу 

Так как оценщиком выявлено достаточное для проведения оценки количество предложений (поме-

щение, расположеное преимущественно в подвале, в цокольном этаже, а также 1 этаже жилого дома, с от-

дельным входом, офисно-торгового назначения, площадью от 200 до 350 квадратных метров, с хорошим 

состоянием отделки, расположенное в райнонах среднеэтажно-высотной застройки, наиболее приблежен-

ных к объекту оценки), принято решение, отказаться от применения затратного подхода в рамках данного 

Отчета. 

5.2. Определение рыночной стоимости объектов оценки по доходному подходу 

По мнению Оценщика, оцениваемая недвижимость может приносить доход и, следовательно, являет-

ся объектом доходной недвижимости. Однако принято решение отказаться от реализации методов доход-

ного подхода для оценки объекта оценки по следующим причинам. При наличии достаточного количества 

информации по рынку г. Улан-Удэ Республики Бурятия, полученные в рамках сравнительного подхода, 

более репрезентативны.  

5.3. Определение рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу 

В результате анализа рынка выявлен ряд предложений к продаже объектов, аналогичных оценивае-

мым объектам. Данные по аналогам и расчет рыночной стоимости 1 кв. м методом количественных коррек-

тировок сведены в Таблицу № 9. 

Для устранения различий между объектами оценки и отобранными аналогами Оценщик ввел про-

центные/коэффициентные корректировки к единице сравнения аналогичных объектов (к стоимости 1 кв. м 

общей площади, что является типичной для анализируемого сегмента рынка единицей сравнения). При 

этом положительная (повышающая) корректировка применяется в случае, если аналог уступает объекту 

оценки по данному параметру. Понижающая (отрицательная) корректировка используется тогда, когда 

аналогичный объект превосходит оцениваемый по анализируемому параметру. 

Установление параметров объектов сравнения проведено по данным источников информации, ссыл-

ки на которые и копиями страниц соответствующих источников приведены в Приложении № 1 к данному 

Отчету, а также в телефонных опросах лиц, ответственных за продажу объектов – аналогов по телефонам, 

указанным в объявлении. Обзвон отобранных для оценки объявлений о продаже для целей установления 

количественных и качественных параметров объектов сравнения, влияющих на формирование цены, осу-

ществлялся в период актуальности соответствующих ценовых предложений.  

Таким образом, для проведения расчетов необходимо скорректировать объекты аналоги по следую-

щим факторам: торг, площадь, материал стен, состояние отделки. 

Учитывая, что в качестве базы для расчетов по сравнительному подходу обоснован выбор цен пред-

ложения, а не сделок, к цене предложения объектов-аналогов вводится поправка на возможное снижение 

цены предложения в процессе торга. 

Скидка на торг учитывает условия продажи объектов недвижимости, принята в соответствии с ис-

точником: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. 

Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 

г., стр. 558, таблица 518, среднее значение скидки на торг на активном рынке на цены предложения для 

объектов свободного назначения, для городов с численностью население менее 500 тыс. чел., составляет 

8,8%. 

Проведя анализ рынка коммерческой недвижимости (часть 3 данного Отчета), оценщики могут ут-

верждать, что стоимость за 1 кв. м у объектов с меньшей площадью, больше, чем у объектов с большей 

площадью, и наоборот; величина корректировки на общую площадь (фактор масштаба) определялась 

путем расчета по формуле ((Площадь объекта оценки/Площадь объекта-аналога)^(–Коэффициент торможе-

ния))*100-100. Значение коэффициента торможения принято в соответствии с источником: «Справочник 

оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр 

методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 319, рис. 116 и состав-

ляет для удельной цены торгового объекта, данные по городам с численностью населения менее 500 тыс. 

чел., в среднем -0,12. 

Корректировка на местонахождение в пределах города учитывает то к какой типовой зоне города 

отнесен объект офисной недвижимости, принята в соответствии с источником: «Справочник оценщика и 
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судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффици-

енты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методиче-

ского и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 180, таблица 78, среднее значе-

ние отношения удельных цен офисной недвижимости в культурном и историческом центре города к удель-

ной цене аналогичных участков в центре административных райнов города, зоне точечной застройке, в зоне 

спальных микрорайнов современной высотной застройки, жилых кварталов, в зоне спальных микрорайонов 

среднеэтажной застройки, в зоне окраин городов, промзон, в зоне райнов крупных автомагистралей города, 

для городов с численностью населения менее 500 тыс. чел. составляет 0,91 (-9%), 0,84 (-16%), 0,81 (-

19%), 0,62 (-38%), 0,76 (-24%) соответственно, принимается к объектам аналогам, так как они нахо-

дятся в отличных от объекта оценки типовых зонах. 

Корректировка на пешеходный трафик учитывает то, на какой пешеходный трафик на улице, на 

которой расположен объект офисной недвижимости, принята в соответсвии с источником: «Справочник 

оценщика и судебного эксперта-2025» Торговая недвижимость. Корректирующие коэффициенты и скидки 

для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информа-

ционно-аналитического обеспечения оценки, 2025 г., стр. 284, таблица 188, среднее значение отношения 

удельной цены объекта, расположенного на улице со средним или низким трафиком, к удельной цене тако-

го же объекта, расположенного на улице с высоким трафиком, для городов с численностью населения ме-

нее 500 тыс. чел., составляет 0,82 (-18%), принимается к объектам аналогам, так как они расположенны на 

улицах с отличным от объекта оценки пешеходным трафиком.  

Корректировка на расположение относительно «красной линии» учитывает то, как расположен 

объект офисной недвижимости относительно «красной линии». В соответствии с источником: «Справочник 

оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр 

методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 193, таблица 100, от-

ношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене такого же объекта, 

расположенного на красной линии, составляет, данные по городам с численностью населения менее 500 

тыс. чел., в среднем 0,90 при доверительном диапазоне значений 0,84-0,97. 

Корректировка на этаж расположения учитывает то, на каком этаже расположен объет офисной 

недвижимости. В соответствии с источником: «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная 

недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного 

подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-

аналитического обеспечения оценки, 2026 г., стр. 364, таблица 283, отношение удельной цены объекта в 

цоколе, к удельной цене такого же объекта на 1 этаже, отношение удельной цены объекта в подвале, 

к удельной цене такого же объекта на 1 этаже составляет, 0,87 (-13%), 0,81(-19%) соответственно, дан-

ные по городам с численностью населения менее 500 тыс. чел. 

Итоговая величина стоимости объекта оценки рассчитывается путем умножения скорректиро-

ванного значения стоимости 1 кв. м на площадь объекта исследования с округлением до тысяч. 

Определение рыночной стоимости объектов оценки по сравнительному подходу с округлением до 

тысяч сведено в Таблицу № 10.  



 

Таблица 9. Расчет рыночной стоимости 1 кв. м объекта оценки методом количественных корректировок 

Наименование 

показателя 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Объект 
Нежилое по-

мещение 
Нежилое помеще-

ние 
Нежилое помеще-

ние 
Нежилое помещение 

Нежилое помеще-

ние 

Месторасполо-

жение 

Республика 

Бурятия, г. 

Улан-Удэ, ул. 

Свердлова, д. 

6в, офис с 

номерами на 

поэтажном 

плане 3,4, 

кадастровый 

номер 

03:24:011211:

477 

Помещение на 

цокольном этаже 

жилого дома, рас-

положенное по 

адресу: Республи-

ка Бурятия, г. 

Улан-Удэ, ул. 

Ранжурова, 12 

Подвальное поме-

щение жилого до-

ма, расположенное 

по адресу: Респуб-

лика Бурятия, г. 

Улан-Удэ, ул. Га-

гарина 27к1 

Помещение на 1 

этаже жилого дома, 

расположенное по 

адресу: Республика 

Бурятия, г. Улан-

Удэ, ул. Боевая 5г 

Помещение 1 этаже 

жилого дома, рас-

положенное по 

адресу: Республика 

Бурятия, г. Улан-

Удэ, Октябрьская 

ул., 15 

Источник ин-

формации 
- 

19 июля 2026 г., 

https://www.avito.r

u/ulan-

ude/kommercheska

ya_nedvizhimost/sv

obodnogo_naznach

eniya_232_m_4163

848177?context=H

4sIAAAAAAAA_

wEfAOD_YToxOn

tzOjEzOiJsb2NhbF

ByaW9yaXR5IjtiO

jA7fQseF2QfAAA

A 

6 августа 2026 г., 

https://www.avito.ru

/ulan-

ude/kommercheskay

a_nedvizhimost/prod

am_pomeschenie_sv

obodnogo_naznache

niya_217.3_m_8144

337838?context=H4

sIAAAAAAAA_wE

fAOD_YToxOntzOj

EzOiJsb2NhbFBya

W9yaXR5IjtiOjA7f

QseF2QfAAAA 

20 июля 2026 г., 

https://www.avito.ru/

ulan-

ude/kommercheskaya

_nedvizhimost/ofisno

e_pomeschenie_289.9

_m_4105921931?cont

ext=H4sIAAAAAAA

A_wE_AMD_YToyO

ntzOjEzOiJsb2NhbFB

yaW9yaXR5IjtiOjA7

czoxOiJ4IjtzOjE2OiJI

ZjViSkNCY2RWeV

M3ZjZCIjt99sTG5j8

AAAA 

6 августа 2026 г.,   

https://www.avito.ru

/ulan-

ude/kommercheskay

a_nedvizhimost/svob

odnogo_naznacheniy

a_252.6_m_7625758

028?context=H4sIA

AAAAAAA_wE_A

MD_YToyOntzOjEz

OiJsb2NhbFByaW9

yaXR5IjtiOjA7czox

OiJ4IjtzOjE2OiIzW

kNzTUQ1NUs1aEM

xZER5Ijt9FW61WD

8AAAA 

Цена предложе-

ния Единого 

объекта недви-

жимости (ЕОН), 

руб. 

- 25 000 000 29 000 000 33 800 000 28 000 000 

Площадь поме-

щения, кв. м 
332,1 232,0 217,3 289,9 252,6 

Приведенная 

стоимость 1 кв. 

м, руб. 

  107 758,62 133 456,05 116 591,93 110 847,19 

Описание объ-

екта 

Состояние 

отделки - 

стандарт 

Физическое 

состояние - 

хорошее 

коммуника-

ции в нали-

чии: электро-

освещение, 

отопление, 

водоснабже-

ние, канали-

зация 

Состояние отдел-

ки - стандарт 

Физическое со-

стояние - хорошее 

коммуникации в 

наличии: электро-

освещение, ото-

пление, водо-

снабжение, кана-

лизация 

Состояние отделки 

- стандарт 

Физическое со-

стояние - хорошее 

коммуникации в 

наличии: электро-

освещение, ото-

пление, водоснаб-

жение, канализация 

Состояние отделки - 

стандарт 

Физическое состоя-

ние - хорошее 

коммуникации в 

наличии: электроос-

вещение, отопление, 

водоснабжение, 

канализация 

Состояние отделки 

- стандарт 

Физическое со-

стояние - хорошее 

коммуникации в 

наличии: электро-

освещение, ото-

пление, водоснаб-

жение, канализация 

Материал стен кирпичные панельные панельные панельные кирпичные 

Физическое со-

стояние здания 
Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Этаж подвал цокольный подвал первый первый 

Назначение Офисное 
Свободного на-

значения 

Свободного назна-

чения 
Офисное 

Свободного назна-

чения 

Корректировка 

на торг, % 
- -8,8 -8,8 -8,8 -8,8 
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Наименование 

показателя 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 Аналог №4 

Объект 
Нежилое по-

мещение 
Нежилое помеще-

ние 
Нежилое помеще-

ние 
Нежилое помещение 

Нежилое помеще-

ние 

Цена предложе-

ния с учетом 

торга, руб. 

- 22 800 000 26 448 000 30 825 600 25 536 000 

Приведенная 

стоимость 1 кв. 

м, руб. 

- 98 275,86 121 711,92 106 331,84 101 092,64 

Корректировка на 

местонахождение 

в пределах города 

- 0,96 0,96 0,96 0,96 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб. 

- 94 344,83 116 843,44 102 078,57 97 048,93 

Корректировка на 

пешеходный тра-

фик, руб. 

- 0,82 0,82 0,82 0,82 

Скорректирован-

ная стоимость, 

руб. 

- 77 362,76 95 811,62 83 704,43 79 580,12 

Корректировка на 

расположение 

относительно 

красной линии 

- 1,11 1,00 1,00 1,00 

Приведенная 

стоимость 1 кв. м, 

руб. 

- 85 872,66 95 811,62 83 704,43 79 580,12 

Корректировка на 

этаж расположе-

ния 

- 0,93 1,00 0,81 0,81 

Приведенная 

стоимость 1 кв. м, 

руб. 

- 79 861,57 95 811,62 67 800,59 64 459,90 

Корректировка на 

площадь, % 
- -4,21 -4,96 -1,62 -3,23 

Приведенная 

стоимость 1 кв. м, 

руб. 

- 76 499,40 91 059,36 66 702,22 62 377,85 

Средняя стои-

мость 1 кв. м, руб. 
- 74 159,71 

Таблица 10. Расчет рыночной стоимости объекта оценки методом количественных корректировок 

Наименование объекта оценки 
Площадь общая, 

кв. м 

Средняя стои-

мость 1 кв. м, руб. 

Стоимость по 

сравнительному 

подходу с округле-

нием до тыс. руб 

Нежилое помещение, общей площадью 

332,1 кв.м, этаж: подвал, расположенное 

по адресу: Российская Федерация, Рес-

публика Бурятия, г. Улан-Удэ, ул. Сверд-

лова, д. 6в, офис с номерами на поэтаж-

ном плане 3,4, кадастровый номер 

03:24:011211:477 

332,1 74 159,71 24 628 000 

5.4. Согласование результатов 

В соответствии со ст. 8 ФСО № 7, проводится согласование результатов оценки недвижимости, 

полученных с использованием различных методов и подходов, к оценке. 

В случае использования в рамках какого-либо из подходов к оценке недвижимости нескольких 

методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения проме-

жуточного результата оценки недвижимости данным подходом. 

В процессе согласования промежуточных результатов оценки недвижимости, полученных с при-

менением разных подходов, следует проанализировать достоинства и недостатки этих подходов, объяс-
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нить расхождение промежуточных результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый 

результат оценки недвижимости.  

При этом если применяется процедура математического взвешивания с присвоением весовых ко-

эффициентов, величина таких коэффициентов должна быть обоснована и отражать степень полноты и 

достоверности исходной информации, близости основных характеристик объектов-аналогов оценивае-

мому объекту. С учетом вышеизложенного при согласовании результатов оценки используются удель-

ные веса, отражающие долю каждого из использованных подходов в определении итоговой стоимости. 

Тогда определение итоговой рыночной стоимости объекта проводится по формуле: 

....... сравнсравндохдохзатрзатррын КСКСКСС 

, 

где Срын. – итоговая рыночная стоимость объекта оценки, 

С затр., С дох., Ссравн. – стоимости объекта оценки, определенные в Отчете с применением соот-

ветственно затратного, доходного и сравнительного подходов к оценке, 

Кзатр., Кдох., Ксравн. – весовые коэффициенты, присвоенные результатам расчета рыночной 

стоимости по затратному, доходному и сравнительному подходам соответственно, исходя из степени 

доверия Оценщика расчетам по каждому из подходов. 

Учитывая обоснованный отказ от применения к расчету рыночной стоимости объекта оценки ме-

тодов доходного и затратного подходов, величина стоимости, полученная в рамках сравнительного под-

хода, была принята за сто процентную рыночную стоимость. Согласование результатов оценки пред-

ставлено в Таблице № 11. 



 

Таблица 11. Расчет взвешенной рыночной стоимости объектов оценки на дату оценки 

Наименование объекта 

Площадь 

объекта, 

кв. м 

Назначение 

Стоимость 

по затрат-

ному подхо-

ду, руб. 

Стоимость 

по доходно-

му подходу, 

руб. 

Стоимость по 

сравнительному 

подходу, руб. 

Коэф-т 

затратного 

подхода 

Коэф-т 

доходного 

подхода 

Коэф-т сравни-

тельного подхо-

да 

Согласованная 

рыночная 

стоимость, руб. 

Нежилое помещение, общей пло-

щадью 332,1 кв.м, этаж: подвал, 

расположенное по адресу: Россий-

ская Федерация, Республика Буря-

тия, г. Улан-Удэ, ул. Свердлова, д. 

6в, офис с номерами на поэтажном 

плане 3,4, кадастровый номер 

03:24:011211:477 

332,1 нежилое 
не приме-

нялся 

не приме-

нялся 
24 628 000,00 0,00 0,00 1,00 24 628 000,00 

ИТОГО рыночная стоимость объектов оценки, руб. 24 628 000,00 
 



 

ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ МАТЕРИАЛОВ 

ОСНОВНЫЕ НОРМАТИВНЫЕ АКТЫ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ, 

РЕГЛАМЕНТИРУЮЩИЕ ОЦЕНОЧНУЮ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ  

Гражданский кодекс РФ от 21.10.94. Часть 1-2; 

Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)», утвержденный Приказом Минэкономразви-

тия России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Минэконом-

развития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Минэко-

номразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный Приказом 

Минэкономразвития России № 611 от 25 сентября 2014 года. 

 

ПРОФЕССИОНАЛЬНЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ И МЕТОДИЧЕСКАЯ ЛИТЕРАТУРА, 

ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 

1. СТО СДС СРО НКСО 3.1-2022 «Основные понятия, используемые в стандартах оценочной дея-

тельности Ассоциации СРО "НКСО» », утвержденный Правлением Ассоциации саморегулируемой ор-

ганизации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от «03» ноября 2022 года; 

2. СТО СДС СРО НКСО 3.2-2022 «Виды стоимости», утвержденный Правлением Ассоциации са-

морегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года; 

3. СТО СДС СРО НКСО 3.3-2022 «Процесс оценки» », утвержденный Правлением Ассоциации 

саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года; 

4. СТО СДС СРО НКСО 3.4-2022 «Задание на оценку» », утвержденный Правлением Ассоциации 

саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года; 

5. СТО СДС СРО НКСО 3.5-2022 «Подходы и методы оценки» », утвержденный Правлением Ас-

социации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол 

№ 50 от «03» ноября 2022 года; 

6. СТО СДС СРО НКСО 3.6-2022 «Отчет об оценке» », утвержденный Правлением Ассоциации 

саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол № 50 от 

«03» ноября 2022 года; 

7. СТО СДС СРО НКСО 3.7-2022 «Оценка недвижимости» », утвержденный Правлением Ассо-

циации саморегулируемой организации «Национальная коллегия специалистов оценщиков» Протокол 

№ 50 от «03» ноября 2022 года; 

8. «Оценка рыночной стоимости недвижимости», Изд. «Дело», Академия народного хозяйства при 

правительстве РФ, М.,1998г.; 

9. «Оценка недвижимости», Изд. «Финансы и статистика» РФ, М., 2002 г.; 

10. «Экономика и менеджмент недвижимости» Озеров Е.С. СПб.: МКС, 2003 г., с.339. 

http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-1-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-1-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-2-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-3-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-4-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-5-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-6-2022.pdf
http://www.nkso.ru/files/Dokument_NKSO/Standart_NKSO_3-7-2022.pdf


 

45 

ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ДАННЫХ И 

ИСТОЧНИКИ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

Количественные и качественные характеристики Объекта оценки 

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости на недвижимое имущество и 

сделок с ним, удостоверяющая проведенную государственную регистрацуию прав от 15.09.2016 г. 

2. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об установленных в пользу от-

дельного лица ограничениях прав и (или) обременениях объекта недвижимости от 13.03.2026г. №КУВИ-

001/2026-32589324 

3. Технический паспорт на здание по состоянию на 21 октября 2016 г. 

Данные по рынку Объекта оценки 

1. Анализ ценовой информации, проведен оценщиком, на основе интернет ресурсов; 

2. «Справочник оценщика и судебного эксперта-2026» Офисная недвижимость и сходные типы 

объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. 

Лейфера, Приволжский центр методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 

2026 г.; 

3. Справочник оценщика и судебного эксперта-2025» Торговая недвижимость. Корректирующие 

коэффициенты и скидки для сравнительного подхода/Под редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр 

методического и информационно-аналитического обеспечения оценки, 2025 г. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 1  

Копии источников информации 

Аналог № 1 
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https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_232_m_4163848177?context=H4sIAAAAAA

AA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

 

https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_232_m_4163848177?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_232_m_4163848177?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_232_m_4163848177?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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Аналог № 2 
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https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_217.3_m_8144337838?

context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA  

https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_217.3_m_8144337838?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_217.3_m_8144337838?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/prodam_pomeschenie_svobodnogo_naznacheniya_217.3_m_8144337838?context=H4sIAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA
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Аналог № 3 
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https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_289.9_m_4105921931?context=H4sIAAAAAAAA

_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYRUxEdDRDNGliNHlr

MlhuIjt9ve2Aaj8AAAA  

https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_289.9_m_4105921931?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYRUxEdDRDNGliNHlrMlhuIjt9ve2Aaj8AAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_289.9_m_4105921931?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYRUxEdDRDNGliNHlrMlhuIjt9ve2Aaj8AAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_289.9_m_4105921931?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYRUxEdDRDNGliNHlrMlhuIjt9ve2Aaj8AAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_289.9_m_4105921931?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJYRUxEdDRDNGliNHlrMlhuIjt9ve2Aaj8AAAA
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Аналог № 4 
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https://www.avito.ru/ulan-

ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_252.6_m_7625758028?context=H4sI

AAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJm

UG1tYWFSUXNZWFlaaUZrIjt9xp02cD8AAAA  

https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_252.6_m_7625758028?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJmUG1tYWFSUXNZWFlaaUZrIjt9xp02cD8AAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_252.6_m_7625758028?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJmUG1tYWFSUXNZWFlaaUZrIjt9xp02cD8AAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_252.6_m_7625758028?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJmUG1tYWFSUXNZWFlaaUZrIjt9xp02cD8AAAA
https://www.avito.ru/ulan-ude/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_252.6_m_7625758028?context=H4sIAAAAAAAA_wE_AMD_YToyOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7czoxOiJ4IjtzOjE2OiJmUG1tYWFSUXNZWFlaaUZrIjt9xp02cD8AAAA
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 2 

Фотографии объекта оценки, копии технической и правоустанавливающей документации 
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ПРИЛОЖЕНИЕ № 3  

Документация, регламентирующая деятельность оценщика 
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