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Группа Компаний Лаир (далее — ГК Лаир) образована в 1997 году. В настоящее время 
объединяет в своем составе несколько юридических лиц. Основной офис ГК Лаир находится 
в Санкт-Петербурге, филиалы и представительства созданы в Москве, Череповце, 
Мурманске, Курске и Самаре. 

В настоящее время в ГК Лаир работают более 140 квалифицированных сотрудников,  
часть из которых имеет ученые степени, являются действующими сертифицированными 
членами RICS (Королевского института сертифицированных специалистов в области 
недвижимости, строительства и землепользования), более 40 специалистов имеют 
сертификацию высшей категории на соответствие требованиям Евразийских 
профессиональных стандартов ЕОЭС, прошли единый квалификационный экзамен  
на звание эксперта в соответствии с требованиями Минэкономразвития России  
и являются членами семи саморегулируемых организаций (СРО) России. 

Компания сертифицирована по международной системе менеджмента качества  
ISO 9001:2009, имеет лицензию на право работ с использованием сведений, составляющих 
государственную тайну, а также лицензию на право работы с объектами атомной 
энергетики. 

Компания с начала проведения рейтинга оценочной и консалтинговой деятельности 
входит в десятку крупнейших компаний России по данным агентства «Эксперт РА».  
По итогам рейтинга за 2014 и 2015 года Компания заняла 1 место в России по уровню 
делового потенциала российских оценочных компаний («Российская газета» № 6717 
от 07.07.2015 и № 7014 от 06.07.2016), является двукратным лауреатом Национальной 
Премии в области аудита, оценки, экспертизы и консалтинга, присуждаемой 
«Всероссийским профессиональным союзом работников аудиторских, оценочных, 
экспертных и консалтинговых организаций». В 2015 году Компания стала лауреатом 
Премии «Большой консалтинг» в номинации «Лидер рынка оценки». 

Мы активно сотрудничаем с государственными корпорациями, промышленными группами, 
при которых аккредитованы: Росимущество, Государственная корпорация развития 
«ВЭБ.РФ», ПАО «ГАЗПРОМ», АО «ОСК», ПАО «НК «Роснефть», ПАО «ЛУКОЙЛ»,  
ПАО «Россети», ПАО «Русгидро», Объединенная компания «РУСАЛ», ПАО «Интер РАО»,  
ПАО АК «АЛРОСА», ОАО «РЖД», ГК «Ростех», АО «РОСНАНО», ГК «Росатом», АО «Концерн 
ВКО «Алмаз-Антей», ГК «Росавтодор», ПАО «Аэрофлот», ПАО «МОЭСК», ПАО «МОЭК»,  
ГК «Стройгазконсалтинг», ГК «Роскосмос», ООО «Север Групп», АО «Росгеология», а также с 
ведущими кредитно-финансовыми учреждениями: ПАО Сбербанк, ГК «Внешэкономбанк», 
АБ «Россия», Банк ВТБ (ПАО), АО «Россельхозбанк», АО «Райффайзенбанк», АО «Альфа-Банк» 
и другими крупными банками. 

Специалистами ГК Лаир выполнено более 30 тысяч отчетов об оценке бизнеса, 
имущественных комплексов и других активов, а также по оспариванию кадастровой 
стоимости (как земельных участков, так и объектов капитального строительства). 
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Генеральному директору 
ООО «РЕГИОН Девелопмент» Д.У. ЗПИФ недвижимости  
«Атлант – региональная недвижимость» 
г-же Конышевой О.П. 
 
Уважаемая Ольга Павловна!  

Согласно Дополнительному соглашению №2 от 24.12.2020 к Договору № 124/20-МФ о 
долгосрочном сотрудничестве по оказанию услуг по оценке от 13.11.2020, сотрудниками 
ООО «ЛАИР» выполнена оценка справедливой стоимости 18-ти объектов недвижимого 
имущества, входящих в состав активов ЗПИФ недвижимости «Атлант — региональная 
недвижимость», а именно:  

№ 
п/п Объект  Адрес объекта оценки Кадастровый 

номер 
Площадь, 

кв.м 

1 Баня-сауна Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 38:25:020106:973 52,00 

2 Гостевой домик Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 38:25:020106:966 68,20 

3 Земельный участок Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 38:25:020106:9 1024,00 

4 Помещение гостиницы Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 38:25:020106:1102 550,10 

5 Помещение кафе Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 38:25:020106:1101 187,40 

6 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Трилиссера, д.86, кв. 12 38:36:000022:25784 43,90 
7 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, бул. Рябикова, д.21-а, кв. 131 38:36:000031:12888 48,00 
8 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Боткина, д.8А, кв. 156 38:36:000033:25528 47,90 
9 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Колхозная, д.89, кв. 34 38:36:000033:15511 34,90 
10 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Трилиссера, д.109, кв. 48 38:36:000022:20375 31,50 
11 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Байкальская, д.228, кв. 75 38:36:000023:8162 47,00 

12 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Лермонтова, д.313-а, кв. 
80 38:36:000029:4495 44,10 

13 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Ядринцева, д.29/7, кв. 9 38:36:000022:35221 85,60 
14 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, пер. Западный, д.19, кв.9 38:36:000003:7120 30,60 
15 Магазин «Олимпиада» Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 85, д.24 38:26:040803:4021 3767,10 
16 Нежилое помещение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана Разина, д.6 38:36:000034:19657 389,30 

17 Нежилое помещение 
№1 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Горная, д.24 38:36:000021:5710 577,00 

18 Помещение №15 Иркутская обл., г. Иркутск, ул.Александра Невского, д.58 38:36:000021:23826 16,70 

Оценка проведена в соответствии с действующими нормативно-правовыми актами  
и стандартами оценочной деятельности: 

 Федеральным законом от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации»; 

 Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденным Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297; 

 Федеральным стандартом оценки «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО № 2)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 
20.05.2015 № 298; 

 Федеральным стандартом оценки «Требования к отчету об оценке 
(ФСО № 3)», утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 
20.05.2015 № 299; 

 Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 
№ 611; 
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 Стандартами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой 

организации Ассоциации оценщиков «Сообщество профессионалов 
оценки»; 

 Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости», введенным в действие на территории 
Российской Федерации приказом Министерства финансов Российской 
Федерации от 18.07.2012 №106н «О введении в действие и прекращении 
действия документов Международных стандартов финансовой отчетности 
на территории Российской Федерации», зарегистрированным 
Министерством юстиции Российской Федерации 03.08.2012 № 25095 
(Российская газета от 15.08.2012), с поправками, введенными в действие 
на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов 
Российской Федерации от 28.12.2015 № 217н (с изм. от 11.07.2016) «О 
введении Международных стандартов финансовой отчетности и 
Разъяснений Международных стандартов финансовой отчетности в 
действие на территории Российской Федерации и о признании 
утратившими силу некоторых приказов (отдельных положений приказов) 
Министерства финансов Российской Федерации» (Зарегистрировано в 
Минюсте России 02.02.2016 № 40940), с учетом требований Указания 
Банка России от 25 августа 2015 г. № 3758-У «Об определении стоимости 
чистых активов инвестиционных фондов, в том числе о порядке расчета 
среднегодовой стоимости чистых активов акционерного инвестиционного 
фонда, расчетной стоимости инвестиционных паев паевых 
инвестиционных фондов, стоимости имущества, переданного в оплату 
инвестиционных паев». 

Проведенный анализ и расчеты позволяют сделать вывод, что справедливая стоимость Объекта 
оценки по позициям по состоянию на 25.12.2020 с учетом округления составляет: 

№ 
п/п Объект Адрес объекта оценки Кадастровый номер Площадь, 

кв.м 
Справедливая стоимость, руб. 

без НДС с НДС 

1 Баня-сауна 
Иркутская обл., Слюдянский р-н, 
г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:973 52,0 390 000 468 000 

2 Гостевой домик 
Иркутская обл., Слюдянский р-н, 
г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:966 68,2 510 000 612 000 

3 Земельный 
участок 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, 
г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:9 1024,0 1 250 000 1 250 000 

4 Помещение 
гостиницы 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, 
г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:1102 550,1 4 080 000 4 896 000 

5 Помещение 
кафе 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, 
г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:1101 187,4 1 390 000 1 668 000 

6 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.86, кв. 12 38:36:000022:25784 43,9 2 380 000 2 380 000 

7 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.21-а, кв. 131 38:36:000031:12888 48,0 2 890 000 2 890 000 

8 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Боткина, д.8А, кв. 156 38:36:000033:25528 47,9 2 860 000 2 860 000 

9 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Колхозная, д.89, кв. 34 38:36:000033:15511 34,9 2 530 000 2 530 000 

10 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.109, кв. 48 38:36:000022:20375 31,5 2 230 000 2 230 000 

11 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Байкальская, д.228, кв. 75 38:36:000023:8162 47,0 3 100 000 3 100 000 

12 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, д.313-а, кв. 80 38:36:000029:4495 44,1 3 490 000 3 490 000 
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№ 

п/п Объект Адрес объекта оценки Кадастровый номер Площадь, 
кв.м 

Справедливая стоимость, руб. 
без НДС с НДС 

13 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Ядринцева, д.29/7, кв. 9 38:36:000022:35221 85,6 5 340 000 5 340 000 

14 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
пер. Западный, д.19, кв.9 38:36:000003:7120 30,6 1 460 000 1 460 000 

15 Магазин 
«Олимпиада» 

Иркутская обл., г. Ангарск, 
квартал 85, д.24 38:26:040803:4021 3767,1 42 650 000 51 180 000 

16 Нежилое 
помещение 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Степана Разина, д.6 38:36:000034:19657 389,3 12 100 000 14 520 000 

17 Нежилое 
помещение №1 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Горная, д.24 38:36:000021:5710 577,0 15 910 000 19 092 000 

18 Помещение 
№15 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Александра Невского, д.58 38:36:000021:23826 16,7 580 000 696 000 

Итого 105 140 000 120 662 000 

Характеристика Объекта оценки, анализ рынка, описание расчетов и необходимые обоснования 
представлены в соответствующих разделах отчета об оценке (далее — Отчет), отдельные части 
которого не могут трактоваться обособленно, а только с учетом полного текста Отчета и всех 
принятых в нем допущений и ограничений. 

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения  
и комментарии.  

Благодарим за возможность оказать Вам услуги. 

С уважением, 

Директор ООО «ЛАИР»  ____________________ /Смирнов А. П./ 

Россия, 197342, г. Санкт-Петербург, ул. Сердобольская, д. 64, корпус 1, лит. А, 
тел. / факс: + 7 (812) 317-77-60, e-mail: mail@kglair.ru 

5 



 

СОДЕРЖАНИЕ 

1. Основные факты и выводы ................................................................................................................. 8 
2. Задание на оценку ................................................................................................................................. 10 
3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике ....................................................................... 13 

3.1. Сведения о Заказчике оценки .............................................................................................. 13 
3.2. Сведения об Оценщике ............................................................................................................ 13 
3.3. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил 

трудовой договор ........................................................................................................................ 13 
3.4. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки  и 

подготовке отчета об оценке организациях и специалистах ............................. 14 
3.5. Сведения о независимости .................................................................................................... 14 

4. Применяемые стандарты оценки ................................................................................................. 15 
5. Принятые при проведении оценки Объекта оценки допущения ............................... 16 

5.1. Основные допущения ............................................................................................................... 16 
5.2. Особые допущения ..................................................................................................................... 17 

6. Последовательность определения стоимости Объекта оценки .................................. 19 
7. Описание Объекта оценки ................................................................................................................ 22 

7.1. Перечень документов, используемых Оценщиком  и устанавливающих 
количественные и качественные характеристики Объекта оценки ............. 22 

7.2. Описание местоположения Объекта оценки ............................................................... 22 
7.3. Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с 

Объектом оценки, а также оцениваемых правах ....................................................... 33 
7.4. Количественные и качественные характеристики  Объекта оценки ............ 35 
7.5. Позиционирование Объекта оценки ................................................................................ 41 
7.6. Фотографии Объекта оценки ............................................................................................... 41 

8. Анализ рынка Объекта оценки, ценообразующих факторов, а также 
внешних факторов, влияющих на стоимость ......................................................................... 62 
8.1. Анализ влияния общей политической  и социально-экономической 

обстановки в стране и регионе расположения Объекта оценки на 
рынок оцениваемого объекта .............................................................................................. 62 

8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый 
объект ................................................................................................................................................ 64 

8.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с 
объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть 
отнесен Объект оценки ........................................................................................................... 65 

8.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости ........................................................................ 80 

8.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости  в сегментах, 
необходимых для оценки объекта .................................................................................... 83 

9. Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки ............................. 84 
10. Затратный подход ................................................................................................................................. 87 
  

 6  



 

11. Сравнительный подход ....................................................................................................................... 88 
11.1. Обоснование выбора объектов-аналогов ...................................................................... 89 
11.2. Обоснование выбора метода оценки в рамках сравнительного подхода . 105 
11.3. Обоснование выбора единицы сравнения ................................................................. 106 
11.4. Обоснование выбора элементов сравнения ............................................................. 106 
11.5. Корректировки по первой группе элементов сравнения .................................. 108 
11.6. Корректировки по второй группе элементов сравнения .................................. 109 
11.7. Заключение о результате оценки, полученном  с применением 

сравнительного подхода ...................................................................................................... 126 
12. Доходный подход ................................................................................................................................ 141 

12.1. Обоснование выбора метода оценки в рамках доходного подхода ............. 141 
12.2. Потенциальный валовой доход ....................................................................................... 142 
12.3. Потери от недозагрузки и неплатежей ........................................................................ 156 
12.4. Операционные расходы ........................................................................................................ 156 
12.5. Чистый операционный доход ........................................................................................... 157 
12.6. Коэффициент капитализации ........................................................................................... 157 
12.7. Капитализация чистого операционного дохода ..................................................... 158 
12.8. Заключение о результате оценки, полученном с применением 

доходного подхода .................................................................................................................. 158 
13. Согласование результатов оценки и заключение об итоговой величине 

справедливой стоимости Объекта оценки ............................................................................ 159 
13.1. Описание процедуры согласования результатов оценки Для Объектов 

№№ 15-18 ..................................................................................................................................... 159 
13.2. Заключение об итоговой величине стоимости Объекта оценки .................. 161 
13.3. Суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором 

может находиться итоговая величина справедливой стоимости 
Объекта оценки ......................................................................................................................... 161 

14. Сертификат стоимости..................................................................................................................... 162 
15. Перечень использованных при проведении оценки данных с указанием 

источников их получения ............................................................................................................... 163 
15.1. Нормативные документы .................................................................................................... 163 
15.2. Методические материалы ................................................................................................... 163 
15.3. Источники рыночной и общей информации ............................................................ 164 

Приложение 1. Копии документов, используемых Оценщиком и 
устанавливающих количественные и качественные характеристики 
Объекта оценки .................................................................................................................................... 165 

Приложение 2. Источники рыночной и общей информации ............................................... 385 
Приложение 3. Копии документов, удостоверяющих право на 

осуществление оценочной деятельности ............................................................................. 423 

 7  



1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 

Таблица 1.  Основные факты и выводы 
I. ОСНОВАНИЕ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ ОЦЕНЩИКОМ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Основание для 
проведения Оценщиком 
оценки Объекта оценки 

оценка проводится согласно Дополнительному соглашению №2 от 24.12.2020 к 
Договору № 124/20-МФ о долгосрочном сотрудничестве по оказанию услуг по 
оценке от 13.11.2020, заключенному между Заказчиком и ООО «ЛАИР» 

II. ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Объект оценки 18-ть объектов недвижимого имущества, входящие в состав активов ЗПИФ 
недвижимости «Атлант — региональная недвижимость» 

Имущественные права 
Право общей долевой собственности владельцев инвестиционных паев ЗПИФ 
недвижимости «Атлант — региональная недвижимость». Обременение в виде 
доверительного управления 

Цель оценки определение справедливой стоимости Объекта оценки 

Предполагаемое 
использование 
результатов оценки 

результатом оценки является итоговая величина справедливой стоимости 
объектов оценки. Результаты оценки будут использоваться для целей, 
предусмотренных ст. 37 Федерального закона «Об инвестиционных фондах» от 
29.11.2001 г. № 156-ФЗ, Правилами доверительного управления Фондом и 
иными нормативными актами в сфере финансовых рынков, для отражения в 
учете имущества Фонда и составления отчетности Фонда, для расчета 
стоимости чистых активов Фонда, для осуществления сделок, в том числе 
сделок купли-продажи, для целей налогообложения, страхования, с 
предоставлением отчета об оценке в государственные органы в случаях, 
требуемых законодательством Российской Федерации. Для указанных целей 
результаты оценки могут быть использованы в течение шести месяцев с даты 
оценки. 

III. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ 
(БЕЗ ОКРУГЛЕНИЯ, БЕЗ УЧЕТА НДС), РУБ. 

Наименование объекта Подход Затратный Сравнительный Доходный 

Объекты № 1-5 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 7 613 738 

Объект № 6 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 2 376 922 

Объект № 7 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 2 894 832 

Объект № 8 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 2 855 654 

Объект № 9 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 2 528 749 

Объект № 10 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 2 233 760 

Объект № 11 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 3 073 471 

Объект № 12 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 3 489 677 

Объект № 13 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 5 339 214 

Объект № 14 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

1,0 обоснован 
отказ Результат оценки 1 458 733 

Объект № 15 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

0,5 0,5 
Результат оценки 48 306 779 37 002 702 

Объект № 16 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

0,5 0,5 
Результат оценки 13 963 542 10 240 908 

Объект № 17 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

0,5 0,5 
Результат оценки 16 464 695 15 359 163 

Объект № 18 Веса при согласовании обоснован 
отказ 

0,5 0,5 
Результат оценки 708 164 448 413 
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IV. ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Наименование объекта Справедливая стоимость, округленно, руб. 
без НДС, с учетом округления с НДС 

Объект № 1 390 000 468 000 
Объект № 2 510 000 612 000 
Объект № 3 1 250 000 1 250 000 
Объект № 4 4 080 000 4 896 000 
Объект № 5 1 390 000 1 668 000 
Объект № 6 2 380 000 2 380 000 
Объект № 7 2 890 000 2 890 000 
Объект № 8 2 860 000 2 860 000 
Объект № 9 2 530 000 2 530 000 
Объект № 10 2 230 000 2 230 000 
Объект № 11 3 100 000 3 100 000 
Объект № 12 3 490 000 3 490 000 
Объект № 13 5 340 000 5 340 000 
Объект № 14 1 460 000 1 460 000 
Объект № 15 42 650 000 51 180 000 
Объект № 16 12 100 000 14 520 000 
Объект № 17 15 910 000 19 092 000 
Объект № 18 580 000 696 000 

V. ОГРАНИЧЕНИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ ПОЛУЧЕННОИЙ  ИТОГОВОИЙ  СТОИМОСТИ 
- Согласно п. 3 ФСО № 3 и ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации», итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в 
отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом от 
29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», признается достоверной и 
рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном 
законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное. 
- Согласно ст. 12 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации», итоговая величина рыночной или иной стоимости, определенная в отчете, является 
рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за 
исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 
- Полученная итоговая величина стоимости Объекта оценки может быть использована только в 
соответствии с предполагаемым использованием результатов оценки, установленным Заданием на оценку. 
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 
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3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

3.1. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ 

Общество с ограниченной ответственностью «РЕГИОН Девелопмент» Д.У. Закрытым 
паевым инвестиционным фондом недвижимости «Атлант – региональная 
недвижимость» (сокращенное наименование — ООО «РЕГИОН Девелопмент» Д.У. ЗПИФ 
недвижимости «Атлант – региональная недвижимость») (далее — Заказчик). 

Место нахождения: 119021, г. Москва, бульвар Зубовский, д.11 А, этаж 6, 
помещение I, комната 1 

ОГРН и дата присвоения: ОГРН 1037708029633, от 27.05.2003. 

3.2. СВЕДЕНИЯ ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Информация об оценщике, подписавшем Отчет об оценке (далее — Оценщик), 
представлена в таблице ниже. 

Согласно Постановлению Правительства РФ от 03.04.2020 №440 «О продлении действия 
разрешений и иных особенностях в отношении разрешительной деятельности в 2020 
году» срок действия квалификационного аттестата по направлению «Оценка 
недвижимости» продлен до 08.03.2021. 

Таблица 2.  Сведения об Оценщике 
Фамилия, имя, отчество Мордовина Анна Александровна 

Почтовый адрес 195009, Санкт-Петербург, Комсомола ул., д. 41, лит. А, 
БЦ «Финляндский» 

Номер контактного телефона, адрес 
электронной почты оценщика (812) 317-77-60, mail@kglair.ru 

Наименование саморегулируемой 
организации оценщиков, членом 
которой является оценщик 

Оценщик является действующим членом Саморегулируемой 
организации Ассоциации оценщиков «Сообщество профессионалов 
оценки», регистрационный номер Оценщика 0677, дата регистрации 
01.06.2018 

Место нахождения Оценщика 195009, Санкт-Петербург, Комсомола ул., д. 41, лит. А 

Сведения об обязательном 
страховании гражданской 
ответственности оценщика  

Ответственность оценщика застрахована в ООО РСО «ЕВРОИНС» на 
сумму 3 100 000  (Три миллиона сто тысяч) руб., что подтверждается 
договором страхования гражданской ответственности оценщика 
СПБ06/20/ГО-ОЦ№2075584 от 05.10.2020. Период страхования с 
16.10.2020 по 15.04.2022 

Сведения о наличии 
квалификационного аттестата  

Направление Рег. № Дата выдачи 
Оценка недвижимости 001259-1 08.12.2017 
Оценка движимого имущества 017172-2 24.05.2019 

3.3. СВЕДЕНИЯ О ЮРИДИЧЕСКОМ ЛИЦЕ, С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ 
ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 

Общество с ограниченной ответственностью «ЛАИР» (сокращенное наименование — 
ООО «ЛАИР») (далее — Исполнитель). 

Место нахождения 
(юридический адрес): 197342, г. Санкт-Петербург, ул. Сердобольская, д. 64,  
 корпус 1, лит. А. 
Почтовый адрес: 195009, г. Санкт-Петербург, ул. Комсомола, д. 41, лит. А, 

БЦ  «Финляндский». 
ОГРН: 1027807581141. 
Дата присвоения ОГРН: 29.11.2002. 
Дата государственной 
регистрации: 27.11.1997. 
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3.4. ИНФОРМАЦИЯ ОБО ВСЕХ ПРИВЛЕЧЕННЫХ К ПРОВЕДЕНИЮ ОЦЕНКИ  
И ПОДГОТОВКЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ ОРГАНИЗАЦИЯХ И СПЕЦИАЛИСТАХ 

Прочие организации и специалисты к проведению оценки и подготовке Отчета не 
привлекались. 

3.5. СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ 

Статья 11 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности  
в Российской Федерации» обязывает включать в отчет об оценке сведения  
о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор,  
и оценщика. 

Общие требования к независимости установлены в ст. 16 Федерального закона  
от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Также нормы о соблюдении принципа независимости оценщиком при осуществлении 
оценочной деятельности установлены и Типовыми правилами профессиональной этики 
оценщиков, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 30.09.2015 №708. 

В Типовых правилах указано, что Оценщик должен осуществлять профессиональную 
деятельность независимо и беспристрастно. Оценщик не должен совершать в интересах 
заказчиков действий, которые могли бы поставить под сомнение его независимость. 

Перед осуществлением оценочной деятельности Оценщик обязан убедиться,  
что требования о соблюдении принципов независимости не будут нарушены. 

СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ЮРИДИЧЕСКОГО ЛИЦА,  
С КОТОРЫМ ОЦЕНЩИК ЗАКЛЮЧИЛ ТРУДОВОЙ ДОГОВОР 
Настоящим ООО «ЛАИР» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, 
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации». 

ООО «ЛАИР» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в Объекте оценки  
и не является аффилированным лицом заказчика. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта оценки не зависит  
от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете. 

СВЕДЕНИЯ О НЕЗАВИСИМОСТИ ОЦЕНЩИКА 
Настоящим оценщик Мордовина А.А. подтверждает полное соблюдение принципов 
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации», при осуществлении оценочной 
деятельности и составлении настоящего Отчета. 

Оценщик Мордовина А.А. не является учредителем, собственником, акционером, 
должностным лицом или работником юридического лица-Заказчика, лицом, имеющим 
имущественный интерес в Объекте оценки. Оценщик не состоит  
с указанными лицами в близком родстве или свойстве. 

Оценщик Мордовина А.А. не имеет в отношении Объекта оценки вещных или 
обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или 
кредитором юридического лица-Заказчика, равно как и Заказчик не является 
кредитором или страховщиком Оценщика. 

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит  
от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете. 
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4. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ 

Настоящий Отчет выполнен в соответствии с Федеральными стандартами оценки, 
являющимися обязательными к применению при осуществлении оценочной 
деятельности: 

 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 
(ФСО № 1)», утвержден Приказом Минэкономразвития России  
от 20.05.2015 № 297, — стандарт определяет общие понятия оценки, 
подходы к оценке и требования к проведению оценки, применяемые 
при осуществлении оценочной деятельности; 

 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298, — стандарт 
раскрывает цель оценки, предполагаемое использование результата 
оценки, а также определение рыночной стоимости и видов стоимости, 
отличных от рыночной стоимости; 

 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299, — стандарт 
устанавливает требования к составлению и содержанию отчета 
об оценке, информации, используемой в отчете об оценке, а также  
к описанию в отчете об оценке применяемой методологии и расчетам; 

 «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611, — стандарт 
определяет требования к проведению оценки недвижимости и является 
обязательным к применению при оценке недвижимости; 

а также в соответствии со стандартами и правилами оценочной деятельности 
саморегулируемой организации, членом которой является Оценщик: 

 Стандартами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой 
организации Ассоциации оценщиков «Сообщество профессионалов 
оценки»; 

и в соответствии с Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS): 
 Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 

справедливой стоимости», введенным в действие на территории РФ 
приказом Министерства финансов РФ от 18.07.2012 №106н «О введении 
в действие и прекращении действия документов Международных 
стандартов финансовой отчетности на территории РФ», 
зарегистрированным Министерством юстиции Российской Федерации 
03.08.2012 N 25095 (Российская газета от 15.08.2012), с поправками, 
введенными в действие на территории РФ приказом Министерства 
финансов РФ от 28.12.2015 N 217н (с изм. от 11.07.2016) «О введении 
Международных стандартов финансовой отчетности и Разъяснений 
Международных стандартов финансовой отчетности в действие на 
территории РФ и о признании утратившими силу некоторых приказов 
(отдельных положений приказов) Министерства финансов РФ» 
(Зарегистрировано в Минюсте России 02.02.2016 N40940), с учетом 
требований Указания Банка России от 25.08.2015 г. №3758-У «Об 
определении стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в том 
числе о порядке расчета среднегодовой стоимости чистых активов 
акционерного инвестиционного фонда, расчетной стоимости 
инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов, стоимости 
имущества, переданного в оплату инвестиционных паев». 

В рамках проведения расчетов в настоящем Отчете были использованы отечественные 
и зарубежные методические разработки, не противоречащие принципам оценки, 
установленным в указанных стандартах. 
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5. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
ДОПУЩЕНИЯ 

Согласно п. 4 ФСО № 3, отчет об оценке выполняется в соответствии с заданием  
на оценку и содержит обоснованное профессиональное суждение оценщика 
относительно стоимости объекта оценки, сформулированное на основе собранной 
информации и проведенных расчетов, с учетом допущений. 

Согласно п. 9 ФСО № 1, допущение — предположение, принимаемое как верное  
и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки  
или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки. 

Согласно п. 24 ФСО № 1, при проведении оценки возможно установление 
дополнительных к указанным в задании на оценку допущений, связанных  
с предполагаемым использованием результатов оценки и спецификой объекта оценки.  

5.1. ОСНОВНЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

1. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме, включая все 
приложения и учитывая все принятые в Отчете основные и особые 
допущения, а также ограничения и пределы применения полученного 
результата. 

2. Вся предоставленная Заказчиком информация, подписанная и заверенная  
в установленном порядке, а также все полученные от третьих лиц данные 
считаются достоверными. Исполнитель и Оценщик не принимают на себя 
ответственность за надежность такой информации, за исключением случаев, 
когда Оценщик, используя доступные средства и методы, был способен 
выявить обратное.  

3. Специальные измерения параметров Объекта оценки не проводились. 
Исполнитель и Оценщик не несут ответственность за возможное 
несоответствие указанных в документах и действительных параметров 
Объекта оценки, которое может оказать влияние на стоимость Объекта 
оценки, за исключением случаев, когда Оценщик, используя доступные 
средства и методы, был способен выявить такое несоответствие.  

4. Техническая экспертиза и прочие виды специализированных исследований в 
отношении Объекта оценки не проводились. Исполнитель и Оценщик не 
несут ответственность за наличие скрытых факторов природного или 
техногенного характера, влияющих на стоимость Объекта оценки,  
за исключением случаев, когда указанные факторы можно было выявить при 
анализе используемой для проведения оценки информации. 

5. Юридическая экспертиза правового статуса Объекта оценки  
и подтверждающих его документов не проводилась. Описание прав на Объект 
оценки выполнено в соответствии с предоставленной документацией.  

6. Стоимость Объекта оценки определяется по состоянию на конкретную дату 
оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за возможное 
изменение стоимости Объекта оценки после даты оценки в силу изменения 
характеристик Объекта оценки или социально-экономической ситуации,  
а также появления прочих влияющих на стоимость Объекта оценки факторов. 

7. Настоящий Отчет содержит основанное на собранной информации  
и проведенных расчетах профессиональное суждение Оценщика 
относительно итоговой величины стоимости Объекта оценки на дату оценки 
и не является гарантией того, что сделка с Объектом оценки будет совершена 
на открытом рынке в условиях конкуренции по указанной величине. 
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8. Настоящий Отчет может быть применим только в части конечного 
результата: итоговой величины стоимости и иных расчетных величин, 
предусмотренных Заданием на оценку (при наличии). Никакая отдельно 
взятая часть Отчета не может служить основанием для принятия решения, 
ссылка на любую промежуточную величину, вычисленную или приведенную, 
не является правомочной. 

9. Все расчеты в рамках настоящей оценки выполнены с помощью 
MicrosoftExcel. В связи с более точным вычислением десятичных знаков, 
результаты расчетов могут отличаться от результатов, выполненных  
с помощью калькулятора. 

10. Настоящий Отчет не может быть полностью или частично распространен, 
тиражирован или опубликован без разрешения Исполнителя за исключением 
распространения и опубликования в соответствии с законодательством РФ. 

5.2. ОСОБЫЕ ДОПУЩЕНИЯ 

11. Оценка проводится в предположении отсутствия обременения оцениваемого 
объекта, т.е. по состоянию на дату оценки представленное  
к оценке имущество не участвует в судебных разбирательствах, спорах,  
не обременено залоговыми обязательствами и на него нет притязаний  
со стороны третьих лиц. 

12. Описание оцениваемых объектов представлено на основании данных, 
предоставленных Заказчиком в виде документов, а также в форме 
электронной переписки и устных переговоров. Дополнительные 
исследования относительно количественных и качественных характеристик 
Объекта оценки Оценщиком при проведении оценки не проводятся. Оценка 
производится в предположении предоставления Заказчиком достаточной и 
достоверной информации по Объекту оценки. 

13. Фотографии оцениваемых объектов были предоставлены Заказчиком. 
Оценщик проводит оценку в допущении, что состоянии оцениваемых 
объектов на дату оценки сопоставимо с состоянием, представленным на 
фотографиях. 

14. Оценщик не проводил техническую экспертизу оцениваемых объектов. Все 
выводы об их состоянии сделаны на основании результатов фотофиксации, 
предоставленных документов, а также опыта работы Оценщика по 
аналогичным объектам. За наличие скрытых дефектов, способных 
существенно повлиять на стоимость Объекта оценки, Оценщик 
ответственности не несет. Комплексное заключение о техническом состоянии 
оцениваемых объектов может быть сделано только после проведения 
технической экспертизы, которая выполняется специализированными 
организациями и не входит в обязанности Оценщика при проведении работ 
по оценке. 

15. Согласно Заданию на оценку, в настоящем Отчете определяется справедливая 
стоимость Объекта оценки. Согласно п. 9 Международного стандарта 
финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» под 
справедливой стоимостью понимается цена, которая была бы получена при 
продаже актива или уплачена при передаче обязательства в условиях 
операции, осуществляемой на организованном рынке, между участниками 
рынка на дату оценки. В соответствии с п. 50.3 принципов МСО1, Комитет по 
стандартам считает, что определение справедливой стоимости, содержащееся 
в МСФО, в целом соответствует определению рыночной стоимости. 

1 Международные стандарты оценки 2017 (МСО 2017) 
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16. Согласно журналу Проблемы современной экономики, № 1 (25), 2008 
(источник информации: http://www.m-economy.ru/art.php?nArtId=1831) 
понятие справедливой и рыночной стоимости равнозначно. 

17. В соответствии с п. 5 ФСО № 2, оценщик вправе использовать другие виды 
стоимости в соответствии с действующим законодательством Российской 
Федерации, а также международными стандартами оценки. Таким образом, в 
отчете, в соответствии с Заданием на оценку, используется понятие 
справедливая стоимость, определение которого соответствует определению 
понятий рыночной и справедливой стоимостей. 

18. Собственник Объекта №16 обладает правом владения и пользования 
земельным участком площадью 10 548 кв.м., кадастровый номер 
38:36:000034:0124. Согласно договору аренды земельного участка №1689 от 
29.07.2002 (со множественностью лиц на стороне Арендатора), земельный 
участок площадью 10 548 кв.м. с кадастровым номером 38:36:000034:0124 
предназначен для эксплуатации нежилого здания по адресу: Иркутская обл., г. 
Иркутск, ул. Степана Разина, д. 6, в котором расположен Объект №16. 

19. Стоимость права владения и пользования земельным участком площадью 10 
548 кв.м (доля, приходящаяся на помещения по ул. Степана Разина, д.6, - 
177,37 кв.м), кадастровый номер 38:36:000034:0124, в рамках настоящего 
отчета отдельно не определялась и не выделялась, так как величина данной 
стоимости права владения и пользования земельным участком входит в 
состав справедливой стоимости Объекта №16. 

20. Собственник Объектов №№1-5 обладает правом владения и пользования на 
условиях Договора аренды №53 от 01.07.2008 прилегающим к земельному 
участку (Объекту №3) земельным участком с кадастровым номером 
38:25:020106:844, общей площадью 552,00 кв.м, относящимся к категории 
«земли населенных пунктов», разрешенное использование: «для расширения 
и благоустройства существующей территории гостиничного комплекса». 

21. Стоимость права владения и пользования на праве аренды земельным 
участком площадью 552 кв.м, кадастровый номер 38:25:020106:844, не 
является объектом оценки по Договору № 124/20-МФ о долгосрочном 
сотрудничестве по оказанию услуг по оценке от 13.11.2020, поэтому в рамках 
настоящего отчета справедливая стоимость права аренды данного 
земельного участка не определялась и не учитывалась. 

22. Справедливая стоимость Объектов №№ 1-5 определялась как для единого 
объекта. Стоимость Объекта № 3 была рассчитана дополнительно и выделена 
из стоимости единого объекта. Попозиционная разбивка стоимости прочих 
объектов была произведена пропорционально общей площади каждого 
объекта. Такая разбивка носит условный характер.  
И действительна только при отчуждении Объектов 1-5 совместно. 

Указанные в настоящем разделе допущения считаются согласованными всеми 
сторонами договора на оценку. 
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6. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 23 ФСО № 1, проведение оценки включает следующие этапы: 

 заключение договора на проведение оценки, включающего задание  
на оценку; 

 сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  

 применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки  
и осуществление необходимых расчетов; 

 согласование (в случае необходимости) результатов и определение 
итоговой величины стоимости объекта оценки; 

 составление отчета об оценке.  

Согласно Заданию на оценку, в настоящем Отчете определяется справедливая2 
стоимость Объекта оценки.  

Согласно ст. 3 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» под рыночной стоимостью объекта оценки 
понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки  
не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

 объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной 
оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

 цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект 
оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон 
сделки с чьей-либо стороны не было; 

 платеж за объект оценки выражен в денежной форме. 

Согласно п. 9 Международного стандарта финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости» под справедливой стоимостью понимается цена, которая 
была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в 
условиях операции, осуществляемой на организованном рынке, между участниками 
рынка на дату оценки 

В соответствии с п. 50.3 принципов МСО3, Комитет по стандартам считает, что 
определение справедливой стоимости, содержащееся в МСФО, в целом соответствует 
определению рыночной стоимости. 

ДОПУЩЕНИЯ, ЛЕЖАЩИЕ В ОСНОВЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СПРАВЕДЛИВОЙ 
СТОИМОСТИ 
При определении справедливой стоимости рассматриваются операции с активом  
на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных 
условиях (то есть выходная цена) независимо от того, является ли такая цена 
непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода 

2 см. Раздел 5.2 Отчета 
3 Международные стандарты оценки 2017 (МСО 2017) 
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оценки. При этом справедливую стоимость следует определять, используя такие 
допущения, которые участники рынка использовали бы при установлении цены  
на данный актив, принимая допущение о том, что участники рынка действуют в своих 
экономических интересах. 

При оценке справедливой стоимости предприятие должно учитывать характеристики 
актива, таким образом, как если бы участники рынка учитывали данные характеристики 
при определении цены актива на дату оценки, в том числе состояние и местонахождение 
актива, а также ограничения на продажу или использование актива при наличии 
таковых. При этом влияние определенной характеристики на оценку будет отличаться  
в зависимости от того, как данная характеристика учитывалась бы участниками рынка. 

ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ ДЛЯ ОЦЕНКИ 
IFRS 13 устанавливает иерархию справедливой стоимости, которая делит исходные 
данные, используемые для оценки справедливой стоимости, на три уровня: 

 исходные данные 1 уровня — это котируемые цены 
(некорректируемые) на активных рынках для идентичных активов  
или обязательств, к которым предприятие может получить доступ  
на дату оценки; 

 исходные данные 2 уровня — это исходные данные, которые  
не являются котируемыми ценами, включенными в 1 уровень,  
и которые прямо или косвенно являются наблюдаемыми для актива 
или обязательства; 

 исходные данные 3 уровня — это ненаблюдаемые исходные данные  
для актива или обязательства. 

При этом соблюдается следующая терминология: 

 активный рынок — рынок, на котором операции с активом или 
обязательством проводятся с достаточной частотой и в достаточном 
объеме, позволяющем получать информацию об оценках на постоянной 
основе; 

 наблюдаемые исходные данные — исходные данные, которые 
разрабатываются с использованием рыночных данных, таких как 
общедоступная информация о фактических событиях или операциях,  
и которые отражают допущения, которые использовались бы 
участниками рынка при установлении цены на актив или 
обязательство; 

 ненаблюдаемые исходные данные — исходные данные, для которых 
рыночные данные недоступны и которые разработаны  
с использованием всей доступной информации о тех допущениях, 
которые использовались бы участниками рынка при установлении 
цены на актив или обязательство. 

Если наблюдаемые исходные данные требуют корректировки с использованием 
ненаблюдаемых исходных данных, и такая корректировка приводит к получению 
значительно более высокой или более низкой оценки справедливой стоимости, 
получаемая в результате этого оценка будет относиться к 3 уровню в иерархии 
справедливой стоимости.  

Иерархия справедливой стоимости отдает наибольший приоритет исходным данным 1 
уровня и наименьший приоритет исходным данным 3 уровня. Методы оценки, 
применяемые для оценки справедливой стоимости, должны максимально использовать 
уместные наблюдаемые исходные данные и минимально использовать ненаблюдаемые 
исходные данные. 
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Ненаблюдаемые исходные данные должны использоваться для оценки справедливой 
стоимости в том случае, если уместные наблюдаемые исходные данные не доступны,  
то есть когда наблюдается небольшая, при наличии таковой, деятельность на рынке  
в отношении актива или обязательства на дату оценки. 

Согласно п. 62 IFRS 13, тремя наиболее широко используемыми методами оценки 
являются рыночный подход, затратный подход, доходный подход. Для оценки 
справедливой стоимости организация должна использовать методы оценки, 
соответствующие одному или нескольким из данных подходов. 

Рыночная стоимость — расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен 
актива или обязательства на дату оценки между заинтересованным покупателем и 
заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения 
надлежащего маркетинга, при которой каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо 
осведомленной, расчетливо и без принуждения.  

Таким образом, из вышеуказанного следует, что Оценщик, определяя справедливую 
стоимость актива, тем самым определяет его рыночную стоимость, т. к. на активном 
рынке рыночная цена за объект в полной мере соответствует сумме, на которую можно 
обменять актив или урегулировать обязательство при совершении сделки между 
хорошо осведомленными, желающими совершить такую сделку и независимыми друг от 
друга сторонами. 

Процесс определения рыночной стоимости в качестве неотъемлемого этапа также 
предполагает проведение анализа с целью выбора варианта наиболее эффективного 
использования Объекта оценки, который осуществляется до применения подходов  
к оценке и на основе его результатов строится оценка в рамках каждого из подходов. 

Согласно п. 11 ФСО № 1, основными подходами, используемыми при проведении оценки, 
являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых 
при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность 
применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое 
использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной 
информации.  

Согласно п. 24 ФСО № 1, оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 
применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 
применения каждого из подходов. Подробное описание последовательности 
определения стоимости Объекта оценки, включая обоснование выбора подходов и 
методов оценки, описание расчетов, а также расчеты и пояснения к ним, представлены  
в последующих разделах Отчета. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

В настоящем Отчете Объектом оценки являются 18-ть объектов недвижимого имущества, 
входящих в состав активов ЗПИФ недвижимости «Атлант — региональная недвижимость». 

7.1. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ  
И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

1. Выписки из ЕГРН в количестве 18 штук. 

2. Технические паспорта в количестве 18 штук. 

3. Кадастровые паспорта в количестве 16 штук. 

4. Экспликации помещений в количестве 2 штук. 

5. Справка об инженерном обеспечении объектов недвижимости, входящих в 
состав ЗПИФ недвижимости «Атлант – региональная недвижимость». 

6. Справка о балансовой стоимости на дату оценки. 

В соответствии с п. 12 ФСО № 3, все документы, предоставленные Заказчиком, 
перечисленные выше в перечне, подписаны уполномоченным на то лицом и заверены  
в установленном порядке. Копии указанных документов представлены в Приложении 1 
к настоящему Отчету. 

7.2. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ОПИСАНИЕ РЕГИОНА И РАЙОНА РАСПОЛОЖЕНИЯ 
Оцениваемые объекты расположены в Иркутской области. Описание региона 
расположения приведено в таблице далее.  

Таблица 3.  Описание региона расположения Объекта оценки 
Показатель  Описание  

Название региона Иркутская область 
Административный центр г. Иркутск 

Краткое описание 
субъект Российской Федерации в юго-восточной части Сибирского федерального округа. 
Граничит на западе с Красноярским краем, на северо-востоке с Якутией, на востоке 
с Забайкальским краем, на востоке и юге с Бурятией, на юго-западе с Тывой 

Расположение на карте России 

 

Площадь, кв. км 774 846 
Численность населения (по 
состоянию на 2020 г.), чел. 2 391 193 

Плотность населения, 
чел./кв. км 3,09 

Административно-
территориальное деление 

В Иркутской области 33 района: Аларский, Ангарский, Балаганский, Баяндаевский, 
Бодайбинский, Боханский, Братский, Жигаловский, Заларинский, Зиминский, Иркутский, 
Казачинско-Ленский, Катангский, Качугский, Киренский, Куйтунский, Мамско-Чуйский, 
Нижнеилимский, Нижнеудинский, Нукутский, Ольхонский, Осинский, Слюдянский, 
Тайшетский, Тулунский, Усольский, Усть-Илимский, Усть-Кутский, Усть-Удинский, 
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Показатель  Описание  
Черемховский, Чунский, Шелеховский, Эхирит-Булагатский. 
Современная система административно-территориального устройства Иркутской 
области включает: 466 муниципальных образований, из них: 
- городских округов — 10, 
- муниципальных районов — 32, 
- городских поселений — 63, 
- сельских поселений — 361. 

Экономика 

Иркутская область входит в Восточно-Сибирский экономический район и имеет важное 
экономическое значение. По ВВП на душу населения Иркутская область занимает 20-е 
место среди 85 субъектов Федерации, по показателю среднедушевых доходов —  
21-е место. 
Промышленность 
Иркутская область — крупный промышленный район. В общероссийском производстве 
обеспечивает 6,5 % производства электроэнергии, 15 % вывоза деловой древесины, 6 % 
добычи угля, почти 20 % общероссийского производства целлюлозы, более 10 % 
картона, перерабатывается около 9 % нефти. По итогам 2019 года индекс 
промышленного производства снизился на 2,6 п.п. в сравнении с аналогичным периодом 
прошлого года. Данный показатель ниже значения среднероссийского показателя на 3,7 
п.п. и на 2,1 п.п. среднего значения по СФО. 
В промышленности региона наибольшее развитие приобрели лесная, 
деревообрабатывающая и целлюлозно-бумажная, горнодобывающая, топливная 
промышленности, цветная металлургия, энергетика, машиностроение, пищевая, 
химическая и нефтехимическая промышленность, черная металлургия. Важным 
фактором развития промышленности являются минерально-сырьевые ресурсы области. 
Так, ожидается освоение крупного месторождения Сухой Лог, на которое приходится 
28 % запасов золота в России. 
Промышленность сконцентрирована в Иркутске и ряде районных центров. 
Сельское хозяйство 
Территория сельскохозяйственных угодий составляет 2,38 млн. га, пашни — 1,6 млн. га. 
Область относится к поясу рискованного земледелия. 
В сельском хозяйстве области занимаются выращиванием зерновых, а также 
животноводством, оленеводством, звероводством, пушным промыслом и рыболовством. 
Почти половина (46 %) объема сельхозпродукции вырабатывает животноводство. 
Сельскохозяйственной продукцией регион обеспечивается наполовину, продукты 
питания завозятся из других регионов. 
В 2020 году область вернулась к рекордным объемам сбора зерна в 2017-2018 годах.  
В области действует 179 сельхозорганизаций, 1600 крестьянских (фермерских) хозяйств 
и 290,4 тысяч личных подсобных хозяйств населения, 1 090 некоммерческих 
объединений. 
Энергетика 
Уровень развития экономики Иркутской области в значительной степени определяет 
состояние электроэнергетики. На территории региона действуют 
4 гидроэлектростанции, составляющие основу энергетики области: Иркутская ГЭС; 
Братская ГЭС;  Усть-Илимская ГЭС;  Мамаканская ГЭС  

Транспорт 

В области достаточно развитая транспортная система, в ней присутствуют все виды 
транспорта: воздушный, водный, железнодорожный, автомобильный. 
Железнодорожный 
Основным транспортом является железнодорожный. За год по рельсам перевозится 
почти 70 млн. тонн грузов. Главной транспортной артерией Иркутской области является 
Транссибирская железнодорожная магистраль. По территории области, от города 
Тайшета на восток, протянулся западный участок БАМа. Эксплуатационная длина 
железнодорожных путей общего пользования составляет порядка 2500 км. 
Воздушный 
Воздушные перевозки производятся через два аэропорта: Иркутск и Братск, которые 
имеют статус международных и осуществляют рейсы в Китай, Монголию, Таджикистан, 
Таиланд, Узбекистан, Южную Корею, Японию, Вьетнам. Также имеются 10 аэропортов 
местных воздушных линий и несколько вертолетных посадочных площадок в 
труднодоступных районах. 
Автомобильный 
Развитая сеть автомобильных дорог позволяет перевозить грузы автотранспортом в 
большинство населенных пунктов области. Протяженность автомобильных дорог 
общего пользования с твердым покрытием составляет более 12655 км. По 
протяженности автомобильных дорог область занимает второе место в Сибирском 
федеральном округе. 
Водный 
По территории области протекают крупнейшие судоходные реки: Ангара, Лена, Нижняя 
Тунгуска, обусловившие развитие водного транспорта, на долю которого приходится 
порядка 10 % общего грузооборота. Крупнейшие порты расположены на реке Лене: 
Киренск и Осетрово, через них осуществляется перевалка грузов в Республику Саха 
(Якутия) и в северный морской порт Тикси. 

Источник информации: https://ru.wikipedia.org/wiki/Иркутская_область 
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Местоположение объектов на карте Иркутской области приведено на рисунках ниже. 

 
Рис. № 1. Местоположение оцениваемых объектов на карте Иркутской области 

(оцениваемые объекты обозначены цифрами). 

 
Рис. № 2. Местоположение оцениваемых объектов на карте г. Иркутска (оцениваемые 

объекты обозначены цифрами). 
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Рис. № 3. Местоположение оцениваемого объекта на карте  г. Ангарска (оцениваемый 

объект обозначен цифрой). 

ОПИСАНИЕ ЛОКАЛЬНОГО МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ  
Локально местоположение оцениваемых объектов приведено в таблице далее. 
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Таблица 4.  Описание локального местоположения оцениваемых объектов 
Характеристика Описание 

Объекты №№ 1-5 Объект № 6 Объект № 7 Объект № 8 Объект № 9 
Тип объекта гостиничный комплекс квартира квартира квартира квартира 

Адрес Иркутская обл., Слюдянский р-н, 
г. Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Трилиссера, 
д.86, кв. 12 

Иркутская обл., г. Иркутск, бул. Рябикова, 
д.21-а, кв. 131 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Боткина, 
д.8А, кв. 156 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Колхозная, 
д.89, кв. 34 

Характеристика 
окружающей 
застройки 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (индивидуальная жилая 
застройка), а также объектами рекреации. 
На расстоянии около 1 км расположен 
Байкальский горнолыжный курорт Гора 
Соболиная, на удалении около 3 км 
находится берег о. Байкал 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные и 
индивидуальные жилые дома). Также на 
незначительном удалении находятся 
объекты производственно-складской 
застройки  и транспортной 
инфраструктуры, объекты торгово-
сервисного назначения представлены в 
основном встроенными помещениями на 
первых этажа жилых домов 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные жилые 
дома). Также на незначительном удалении 
находится гаражный кооператив. 
На расстоянии менее 1 км находятся 
объекты торговли (торговые центры, 
рынок) и спортивные объекты. Также 
объекты торгово-сервисного назначения 
представлены в основном встроенными 
помещениями на первых этажа жилых 
домов 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные жилые 
дома). Также на незначительном удалении 
расположены спортивные объекты, 
медицинские учреждения и торгово-
сервисные объекты («Леруа Мерлен»), 
объекты торгово-сервисного назначения 
представлены в основном встроенными 
помещениями на первых этажа жилых 
домов 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (индивидуальные и 
многоквартирные жилые дома). Также на 
незначительном удалении находятся 
объекты образования (колледжи и 
пр.)спортивные объекты, медицинские 
учреждения и объекты торговли («Леруа 
Мерлен»). Также объекты торгово-
сервисного назначения представлены в 
основном встроенными помещениями на 
первых этажа жилых домов 

Транспортная 
доступность / 
интенсивность 
транспортных и 
пешеходных 
потоков/подъезд, 
парковка 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как 
удовлетворительную: 
 объекты расположены на удалении  

транспортной магистрали; 
 на расстоянии около 1,5 км находится 

ж/д станиця «Байкальск» 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 300 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в удовлетворительном 
состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
территории оцениваемых объектов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как 
удовлетворительную: 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 700 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
средняя; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как хорошую: 
 остановки общественного транспорта 

находятся на расстоянии менее 150 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 оцениваемые объекты уделаны от ж/д 
станции «Кая» на расстоянии около 1 
км; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в удовлетворительном 
состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как хорошую: 
 остановки общественного транспорта 

находятся на расстоянии менее 50 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
средняя; 

 оцениваемые объекты уделаны от ж/д 
станции «Иркутный мост» на 
расстоянии около 500 м; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в удовлетворительном 
состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как 
удовлетворительную: 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 400 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в удовлетворительном 
состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

Инженерная и 
социальная 
инфраструктуры 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов не 
развита 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в 
ближайшем окружении рассматриваемых 
объектов развита в достаточной степени 
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Продолжение таблицы № 4. Описание локального местоположения оцениваемых объектов 
Характеристика Описание 

Объект № 10 Объект № 11 Объект № 12 Объект № 13 Объект № 14 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Трилиссера, 
д.109, кв. 48 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Байкальская, 
д.228, кв. 75 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Лермонтова, 
д.313-а, кв. 80 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Ядринцева, 
д.29/7, кв. 9 

Иркутская обл., г. Иркутск, пер. Западный, 
д.19, кв.9 

Характеристика 
окружающей 
застройки 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные и 
индивидуальные жилые дома). Также на 
незначительном удалении находятся 
объекты производственно-складской 
застройки  и транспортной 
инфраструктуры, объекты торгово-
сервисного назначения представлены в 
основном встроенными помещениями на 
первых этажа жилых домов 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные и 
индивидуальные жилые дома). Также на 
незначительном удалении находятся 
гаражные кооперативы, объекты торгово-
сервисного назначения представлены в 
основном встроенными помещениями на 
первых этажа жилых домов, а также 
отдельно стоящими зданиями 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные жилые 
дома). Также на незначительном удалении 
находятся объектами производственно-
складского назначения. Объекты торгово-
сервисного назначения представлены в 
основном встроенными помещениями на 
первых этажа жилых домов, а также 
отдельно стоящими зданиями 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные и 
индивидуальные жилые дома). Также на 
незначительном удалении находятся 
объекты производственно-складской 
застройки  и транспортной 
инфраструктуры (аэропорт), объекты 
торгово-сервисного назначения 
представлены в основном встроенными 
помещениями на первых этажа жилых 
домов 

ближайшее окружение в основном 
представлено объектами жилого 
назначения (многоквартирные и 
индивидуальные жилые дома). Также на 
незначительном удалении находятся 
объекты производственно-складской 
застройки, объекты торгово-сервисного 
назначения представлены в основном 
встроенными помещениями на первых 
этажа жилых домов 

Транспортная 
доступность / 
интенсивность 
транспортных и 
пешеходных 
потоков/подъезд, 
парковка 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как 
удовлетворительную: 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 400 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
средняя; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как хорошую: 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 50 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как хорошую: 
 остановки общественного транспорта 

находятся на расстоянии менее 300 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 оцениваемые объекты уделаны от ж/д 
станции «Академическая» на 
расстоянии около 1,5 км; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в удовлетворительном 
состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как 
удовлетворительную: 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 150 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в удовлетворительном 
состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

транспортную доступность можно 
охарактеризовать как 
удовлетворительную: 
 остановка общественного транспорта 

находится на расстоянии около 150 м; 
 интенсивность транспортных и 

пешеходных потоков вблизи объекта — 
низкая; 

 подъездные пути — асфальтовая 
дорога в хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах 
жилых домов 

Инженерная и 
социальная 
инфраструктуры 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов 
развита в достаточной степени 

территория расположения объектов 
обеспечена всеми необходимыми 
элементами инженерной инфраструктуры 
(электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в 
ближайшем окружении рассматриваемых 
объектов развита в достаточной степени 

 
 

 27 Н-34642/20 



 

Продолжение таблицы № 4. Описание локального местоположения оцениваемых объектов 
Характеристика Описание 

Объект № 15 Объект № 16 Объект № 17 Объект № 18 
Тип объекта помещение помещение помещение помещение 

Адрес Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 85, д.24 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана Разина, д.6 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Горная, д.24 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Александра Невского, 
д.58 

Характеристика 
окружающей 
застройки 

ближайшее окружение в основном представлено 
объектами жилого назначения (многоквартирные 
жилые дома), объекты торгово-сервисного 
назначения представлены в основном встроенными 
помещениями на первых этажа жилых домов 

ближайшее окружение в основном представлено 
объектами жилого назначения (многоквартирные 
жилые дома), а также объектами общественно-
делового назначения (бизнес-центры, 
админситративные здания различных классов), 
гостиницами. Объекты торгово-сервисного 
назначения представлены в основном встроенными 
помещениями на первых этажа жилых домов 

ближайшее окружение в основном представлено 
объектами жилого назначения (многоквартирные и 
индивидуальные жилые дома). Также на 
незначительном удалении (менее 600 м) находятся 
объекты торгово-сервисного назначения (торговые 
центры, рынок и др.), также они представлены 
встроенными помещениями на первых этажа жилых 
домов, объектами общественно-делового назначения 
(административные здания различного класса) 

ближайшее окружение в основном представлено 
объектами жилого назначения (многоквартирные 
жилые дома). Также на незначительном удалении 
расположены спортивные объекты, медицинские 
учреждения и торгово-сервисные объекты («Леруа 
Мерлен»), объекты торгово-сервисного назначения 
представлены в основном встроенными 
помещениями на первых этажа жилых домов 

Транспортная 
доступность / 
интенсивность 
транспортных и 
пешеходных 
потоков/подъезд, 
парковка 

транспортную доступность можно охарактеризовать 
как хорошую: 
 жилой дом, в котором расположен оцениваемый 

объект, расположен на первой линии 
ул. Чайковского; 

 остановка общественного транспорта находится на 
расстоянии около 150 м; 

 интенсивность транспортных и пешеходных 
потоков вблизи объекта — средняя; 

 подъездные пути — асфальтовая дорога в 
хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах близлежащих 
жилых домов 

транспортную доступность можно охарактеризовать 
как хорошую: 
 здание, в котором расположен оцениваемый 

объект, расположен на первой линии ул. Степана 
Разина; 

 остановка общественного транспорта находится на 
расстоянии около 50 м; 

 интенсивность транспортных и пешеходных 
потоков вблизи объекта — высокая; 

 подъездные пути — асфальтовая дорога в 
хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и на территории здания, в 
котором расположен оцениваемый объект 

транспортную доступность можно охарактеризовать 
как хорошую: 
 остановки общественного транспорта находятся 

на расстоянии менее 300 м; 
 интенсивность транспортных и пешеходных 

потоков вблизи объекта — низкая; 
 подъездные пути — асфальтовая дорога в 

удовлетворительном состоянии. 
 парковка автотранспорта возможна на 

прилегающих улицах и во дворах жилых домов 

транспортную доступность можно охарактеризовать 
как хорошую: 
 жилой дом, в котором расположен оцениваемый 

объект, расположен на первой линии 
ул. Пискунова; 

 остановки общественного транспорта находятся 
на расстоянии менее 300 м; 

 интенсивность транспортных и пешеходных 
потоков вблизи объекта — средняя; 

 подъездные пути — асфальтовая дорога в 
хорошем состоянии. 

 парковка автотранспорта возможна на 
прилегающих улицах и во дворах жилых домов 

Инженерная и 
социальная 
инфраструктуры 

территория расположения объектов обеспечена 
всеми необходимыми элементами инженерной 
инфраструктуры (электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов развита в 
достаточной степени 

территория расположения объектов обеспечена 
всеми необходимыми элементами инженерной 
инфраструктуры (электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов развита в 
достаточной степени 

территория расположения объектов обеспечена 
всеми необходимыми элементами инженерной 
инфраструктуры (электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов развита в 
достаточной степени 

территория расположения объектов обеспечена 
всеми необходимыми элементами инженерной 
инфраструктуры (электро-, тепло-, водоснабжение, 
водоотведение и канализация). 
Социальная инфраструктура в ближайшем 
окружении рассматриваемых объектов развита в 
достаточной степени 
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Локальное расположение, а также ближайшее окружение оцениваемых объектов  
представлено на рисунках далее. 

 
Рис. № 4. Местоположение Объектов №№ 1-5 на карте г. Байкальска 

 
Рис. № 5. Местоположение Объекта № 6 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 6. Местоположение Объекта № 7 на карте г. Иркутска 
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Рис. № 7. Местоположение Объекта № 8 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 8. Местоположение Объекта № 9 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 9. Местоположение Объекта № 10 на карте г. Иркутска 
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Рис. № 10. Местоположение Объекта № 11 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 11. Местоположение Объекта № 12 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 12. Местоположение Объекта № 13 на карте г. Иркутска 
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Рис. № 13. Местоположение Объекта № 14 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 14. Местоположение Объекта № 15 на карте г. Ангарска 

 
Рис. № 15. Местоположение Объекта № 16 на карте г. Иркутска 
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Рис. № 16. Местоположение Объекта № 17 на карте г. Иркутска 

 
Рис. № 17. Местоположение Объекта № 18 на карте г. Иркутска 

7.3. СВЕДЕНИЯ ОБ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВАХ И ОБРЕМЕНЕНИЯХ, 
СВЯЗАННЫХ С ОБЪЕКТОМ ОЦЕНКИ, А ТАКЖЕ ОЦЕНИВАЕМЫХ ПРАВАХ 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 
В соответствии с Выписками из ЕГРП и ЕГРН, оцениваемые объекты являются общей 
долевой собственностью владельцев инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости 
«Атлант — региональная недвижимость». Реквизиты вышеуказанных документов 
приведены в таблице ниже. 

Таблица 5.  Сведения о правоподтверждающих документах 
№ 

п/п Объект Адрес объекта оценки Кадастровый номер Площадь, 
кв.м 

Выписка из ЕГРП/ЕГРН 
дата № 

1 Баня-сауна Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:973 52,0 28.04.2016 90-18101240 

2 Гостевой 
домик 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:966 68,2 28.04.2016 90-18101333 

3 Земельный 
участок 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:9 1024,0 28.04.2016 90-18100919 

4 Помещение Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 38:25:020106:1102 550,1 28.04.2016 90-18101029 
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№ 
п/п Объект Адрес объекта оценки Кадастровый номер Площадь, 

кв.м 
Выписка из ЕГРП/ЕГРН 

дата № 
гостиницы Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 

5 Помещение 
кафе 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:1101 187,4 28.04.2016 90-18101201 

6 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д.86, кв. 12 38:36:000022:25784 43,9 06.05.2016 90-18295190 

7 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, бул. 
Рябикова, д.21-а, кв. 131 38:36:000031:12888 48,0 06.05.2016 90-18294880 

8 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Боткина, д.8А, кв. 156 38:36:000033:25528 47,9 06.05.2016 90-18291377 

9 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Колхозная, д.89, кв. 34 38:36:000033:15511 34,9 06.05.2016 90-18293993 

10 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д.109, кв. 48 38:36:000022:20375 31,5 06.05.2016 90-18295266 

11 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Байкальская, д.228, кв. 75 38:36:000023:8162 47,0 06.05.2016 90-18295266 

12 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Лермонтова, д.313-а, кв. 80 38:36:000029:4495 44,1 06.05.2016 90-18294100 

13 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Ядринцева, д.29/7, кв. 9 38:36:000022:35221 85,6 06.05.2016 90-18295112 

14 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, пер. 
Западный, д.19, кв.9 38:36:000003:7120 30,6 06.05.2016 90-182945952 

15 Магазин 
«Олимпиада» 

Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 85, 
д.24 38:26:040803:4021 3767,1 17.09.2020 99/2020/3485

68836 

16 Нежилое 
помещение 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана 
Разина, д.6 38:36:000034:19657 389,3 06.05.2016 90-18293766 

17 
Нежилое 
помещение 
№1 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Горная, 
д.24 38:36:000021:5710 577,0 06.05.2016 90-18294419 

18 Помещение 
№15 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Александра Невского, д.58 38:36:000021:23826 16,7 06.05.2016 90-18295363 

Данные о владельцах инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «Атлант — 
региональная недвижимость», устанавливаются на основании данных лицевых счетов 
владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев инвестиционных паев. 

Следует отметить также, что собственник Объекта №16 обладает правом владения и 
пользования земельным участком площадью 10 548 кв.м., кадастровый номер 
38:36:000034:0124. Согласно договору аренды земельного участка №1689 от 29.07.2002 
(со множественностью лиц на стороне Арендатора), земельный участок площадью 
10 548 кв.м. с кадастровым номером 38:36:000034:0124 предназначен для эксплуатации 
нежилого здания по адресу: Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана Разина, д. 6, в котором 
расположен Объект №16. 

Стоимость права владения и пользования на праве аренды земельным участком 
площадью 10 548 кв.м (доля, приходящаяся на помещения по ул. Степана Разина, д.6, - 
177,37 кв.м), кадастровый номер 38:36:000034:0124, в рамках настоящего отчета 
отдельно не определялась и не выделялась, так как величина данной стоимости права 
владения и пользования земельным участком входит в состав справедливой стоимости 
Объекта №16.  

Также собственник Объектов №№1-5 обладает правом владения и пользования на 
условиях Договора аренды №53 от 01.07.2008 прилегающим к земельному участку 
(Объекту №3) земельным участком с кадастровым номером 38:25:020106:844, общей 
площадью 552,00 кв.м, относящимся к категории «земли населенных пунктов», 
разрешенное использование: «для расширения и благоустройства существующей 
территории гостиничного комплекса». 

Стоимость права владения и пользования на праве аренды земельным участком 
площадью 552 кв.м, кадастровый номер 38:25:020106:844, не является объектом оценки 
по Договору № 124/20-МФ о долгосрочном сотрудничестве по оказанию услуг по оценке 
от 13.11.2020, поэтому в рамках настоящего отчета справедливая стоимость права 
аренды данного земельного участка не определялась и не учитывалась. 
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СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРЕМЕНЕНИЯХ И ОГРАНИЧЕНИЯХ 
Согласно п. 5.2 Отчета, оценка проводится в предположении отсутствия обременения 
оцениваемых объектов, т.е. по состоянию на дату оценки представленное к оценке 
имущество не участвует в судебных разбирательствах, спорах, не обременено 
залоговыми обязательствами и на него нет притязаний со стороны третьих лиц. 

ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА 
В рамках настоящего Отчета оценивается право общей долевой собственности на 
оцениваемые объекты. 

7.4. КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ  
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Описание оцениваемых объектов приведено в таблицах далее. Результаты 
фотофиксации приведены в конце текущего раздела. 

Таблица 6.  Описание оцениваемого земельного участка (Объект №3) 
Характеристика Описание 

Адрес земельного участка Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 
Кадастровый номер 38:25:020106:9 
Общая площадь, кв.м 1 024 
Категория земель земли населенных пунктов 
Разрешенное/ текущее использование для эксплуатации гостиничного комплекса 
Расположение относительно транспортной 
магистрали в глубине застройки 

Форма земельного участка близкая к прямоугольной 
Рельеф земельного участка ровный, без значительных перепадов высот 
Кадастровая стоимость, руб. 2 480 035,84 
Удельный показатель кадастровой 
стоимости, руб./кв.м 2 421,91 

План земельного участка 

 
Источник информации: документы, приеденные в п. 1 настоящего Раздела, интернет-портал 
Росреестр (https://pkk.rosreestr.ru/). 

Таблица 7.  Описание Объекта № 15 
Характеристика Описание 

Тип объекта пристроенное помещение 
Адрес здания Иркутская обл., г.Ангарск, квартал 85, д.24 
Кадастровый номер 38:26:040803:4021 
Функциональное назначение офисно-торговое с сопутствующей складской функцией 
Общая площадь, кв.м 3 767,1 
Полезная площадь по данным 
Технического паспорта 2 573,5 

Материал стен  газобетон, кирпич 
Год постройки 1979 
Этажность 2, подвал 
Общее техническое состояние здания  удовлетворительное 
Состояние отделки требуется проведение ремонта 
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Таблица 8.  Описание Объектов №№ 1, 2, 4, 5 
Характеристика Описание 

Объект № 1 Объект № 2 Объект № 4 Объект № 5 
Наименование объекта Баня-сауна Гостевой домик Помещение гостиницы Помещение кафе 

Общая информация 

Адрес здания Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 

Кадастровый номер 38:25:020106:973 38:25:020106:966 38:25:020106:1102 38:25:020106:1101 
Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Проектное/ текущее 
использование баня-сауна гостевой домик нежилое помещение гостиницы с гаражом 

и подвалом нежилое помещение кафе 

Общая площадь здания, 
кв.м 52,0 68,2 550,1 187,4 

Площадь застройки, 
кв.м 69,0 109,2 260,6 152,5 

Строительный объем 179 546 2 247 708 
Год постройки 2007 2007 2005 2005 
Этажность 1 2 2, мансарда 2 

Описание конструктивных элементов 
Фундамент бетонный ленточный бетонный ленточный сборный железобетон сборный железобетон 
Стены брусчатые бревенчатые кирпичные, брусчатые брусчатые 
Перекрытия деревянные отепленные деревянные отепленные деревянные, ж/б плиты деревянные 

Коммуникации эл-во, отопление, водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, водоснабжение, 
канализация 

Общее техническое 
состояние здания  хорошее хорошее хорошее хорошее 
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Таблица 9.  Описание зданий, в которых расположены Объекты №№ 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 18 
Характеристика Описание 

Объект № 6 Объект № 7 Объект № 8 Объект № 9 Объект № 10 Объект № 11 

Адрес 
Иркутская обл., 
г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.86 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.21-а 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Боткина, д.8А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Колхозная, д.89 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.109 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Байкальская, д.228 

Назначение жилой дом жилой дом жилой дом жилой дом жилой дом жилой дом 
Год постройки 1979 1986 1994 1981 1967 1979 
Этажность 5 9 9 5 5 5 
Стены панельные панельные панельные кирпичные кирпичные панельные 
Перекрытия железобетонные железобетонные железобетонные железобетонные железобетонные железобетонные 

Коммуникации 
эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

Наличие лифта нет есть есть нет нет нет 
Наличие мусоропровода нет есть есть нет нет нет 
Общее техническое 
состояние здания  удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Продолжение таблицы 9. Описание зданий, в которых расположены Объекты №№6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 17, 18 
Характеристика Описание 

Объект № 12 Объект № 13 Объект № 14 Объект № 16 Объект № 17 Объект № 18 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, д.313-а 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Ядринцева, д.29/7 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
пер. Западный, д.19 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Степана Разина, д.6 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Горная, д.24 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Александра Невского, 
д.58 

Назначение жилой дом жилой дом жилой дом нежилое здание нежилое здание жилой дом 
Год постройки 1968 2007 1965 1971 2009 2011 
Этажность 4 6 4 5-6 9 15, тех. этаж 

Стены кирпичные кирпичные кирпичные Сборные железобетонные 
блоки 

металлокаркас  с 
заполнением утеплителем, 
огражденный навесным 
фасадом из алюминиевых 
панелей 

Монолитные 
железобетонные с 
заполнением кирпичом 

Перекрытия железобетонные железобетонные железобетонные железобетонные железобетонные ж/б монолитные 

Коммуникации 
эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

эл-во, отопление, 
водоснабжение, 
канализация 

Общее техническое 
состояние здания  удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее удовлетворительное 
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Таблица 10.  Описание Объектов №№ 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 
Характеристика Описание 

Объект № 6 Объект № 7 Объект № 8 Объект № 9 Объект № 10 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д.86, кв. 12 

Иркутская обл., г. Иркутск, бул. 
Рябикова, д.21-а, кв. 131 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Боткина, д.8А, кв. 156 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Колхозная, д.89, кв. 34 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д.109, кв. 48 

Кадастровый номер 38:36:000022:25784 38:36:000031:12888 38:36:000033:25528 38:36:000033:15511 38:36:000022:20375 
Этаж расположения/ 
этажность дома 4/5 2/9 7/9 5/5 5/5 

Количество комнат в 
квартире 2 2 2 1 1 

Общая площадь 
квартиры, кв.м 43,9 48,0 47,9 34,9 31,5 

Высота потолков 2,55 2,62 2,62 2,55 2,50 
Количество и тип 
санузлов 1/раздельный 1/раздельный 1/раздельный 1/ совмещенный 1/ совмещенный 

Наличие 
балкона/лоджии есть есть есть есть нет 

Состояние внутренней 
отделки  неудовлетворительное  условно-удовлетворительное условно-удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Текущее использование по назначению по назначению по назначению по назначению по назначению 

План квартиры 
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Продолжение таблицы 10. Описание Объектов №№ 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 
Характеристика Описание 

Объект № 11 Объект № 12 Объект № 13 Объект № 14 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Байкальская, д.228, кв. 75 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Лермонтова, д.313-а, кв. 80 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Ядринцева, д.29/7, кв. 9 

Иркутская обл., г. Иркутск, пер. 
Западный, д.19, кв.9 

Кадастровый номер 38:36:000023:8162 38:36:000029:4495 38:36:000022:35221 38:36:000003:7120 
Этаж расположения/ 
этажность дома 5/5 4/4 3/6 3/4 

Количество комнат в 
квартире 2 2 3 1 

Общая площадь 
квартиры, кв.м 47,0 44,1 85,6 30,6 

Высота потолков 2,55 2,50 2,80 2,50 
Количество и тип 
санузлов 1/раздельный 1/раздельный 1/раздельный 1/ совмещенный 

Наличие 
балкона/лоджии есть есть есть нет 

Состояние внутренней 
отделки  условно-удовлетворительное удовлетворительное хорошее неудовлетворительное 

Текущее использование по назначению по назначению по назначению по назначению 

План квартиры 
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Таблица 11.  Описание Объектов №№ 16, 17, 18 
Характеристика Описание 

Объект № 16 Объект № 17 Объект № 18 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана Разина, д.6 Иркутская обл., г.Иркутск, ул. Горная, д.24 
Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Александра Невского, 
д.58 

Кадастровый номер 38:36:000034:19657 38:36:000021:5710 38:36:000021:23826 
Назначение/ текущее использование нежилое/ ПСН нежилое/ офисное нежилое/ офисное 
Этаж расположения 1 цоколь 2 
Общая площадь, кв.м 389,3 577,0 16,7 (в составе отсутствует санузел) 
Тип входа отдельный с улицы отдельный с улицы общий 
Состояние внутренней отделки  среднее  требуется проведение ремонта среднее  
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7.5. ПОЗИЦИОНИРОВАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Позиционирование объекта — определение по ряду существенных признаков того 
сегмента рынка, к которому может принадлежать рассматриваемое имущество и, 
тем самым, соответствовать этому сегменту по условиям продажи (в том числе 
передаваемым правам), основному функциональному назначению, физическим 
размерам, потенциалу местоположения и другим ценообразующим 
характеристикам, по уровню цен на аналогичные объекты. 
Оцениваемые объекты, представляют собой: 

 Объекты № 1-5 — гостиничный комплекс; 
 Объекты №№ 6-14 – квартиры; 
 Объекты №№ 15, 16 – помещения свободного назначения; 
 Объекты №№ 17, 18 – офисные помещения. 

В соответствии со сведениями, приведенными в таблицах ранее, Оценщик может 
сделать предварительный вывод, что потенциальное использование объектов 
совпадает с их текущим использованием. 

Заключение о наиболее эффективном варианте использования недвижимого имущества 
будет сделано в разделе 9 настоящего Отчета. 

7.6. ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

ОБЪЕКТЫ 1-5 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., СЛЮДЯНСКИЙ Р-Н, Г. БАЙКАЛЬСК, МКР-Н 
КРАСНЫЙ КЛЮЧ, Д.66) 

  
ФОТО № 1. Внешний вид здания Бани ФОТО № 2. Состояние внутренней отделки 

здания Бани 

  
ФОТО № 3. Внешний вид здания Гостевого 

дома 
ФОТО № 4. Внешний вид здания Гостевого 

дома 
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ФОТО № 5. Состояние внутренней отделки 

здания Гостевого дома 
ФОТО № 6. Состояние внутренней отделки 

здания Гостевого дома 

  
ФОТО № 7. Состояние внутренней отделки 

здания Гостевого дома 
ФОТО № 8. Состояние внутренней отделки 

здания Гостевого дома 

  
ФОТО № 9. Внешний вид здания Гостиницы ФОТО № 10. Внешний вид здания Гостиницы 

  
ФОТО № 11. Состояние внутренней отделки 

здания Гостиницы 
ФОТО № 12. Состояние внутренней отделки 

здания Гостиницы 
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ФОТО № 13. Состояние внутренней отделки 

здания Гостиницы 
ФОТО № 14. Состояние внутренней отделки 

здания Гостиницы 

  
ФОТО № 15. Состояние внутренней отделки 

здания Гостиницы 
ФОТО № 16. Состояние внутренней отделки 

здания Гостиницы 

  
ФОТО № 17. Внешний вид здания Кафе ФОТО № 18. Состояние внутренней отделки 

здания Кафе 
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ОБЪЕКТ № 6 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. ТРИЛИССЕРА, Д.86, КВ. 12) 

  
ФОТО № 19. Внешний вид жилого дома ФОТО № 20. Вход в подъезд 

  
ФОТО № 21. Состояние внутренней отделки ФОТО № 22. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 23. Состояние внутренней отделки ФОТО № 24. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 25. Состояние внутренней отделки ФОТО № 26. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 27. Состояние внутренней отделки ФОТО № 28. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 29. Состояние внутренней отделки ФОТО № 30. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 31. Состояние внутренней отделки ФОТО № 32. Состояние внутренней отделки 
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ОБЪЕКТ № 7 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, БУЛ. РЯБИКОВА, Д.21-А, КВ. 131) 

  
ФОТО № 33. Внешний вид жилого дома ФОТО № 34. Вход в подъезд 

  
ФОТО № 35. Состояние лестничной 

площадки 
ФОТО № 36. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 37. Состояние внутренней отделки ФОТО № 38. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 39. Состояние внутренней отделки ФОТО № 40. Состояние внутренней отделки 

ОБЪЕКТ № 8 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. БОТКИНА, Д.8А, КВ. 156) 

  
ФОТО № 41. Внешний вид жилого дома ФОТО № 42. Внешний вид жилого дома 

  
ФОТО № 43. Состояние внутренней отделки ФОТО № 44. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 45. Состояние внутренней отделки ФОТО № 46. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 47. Состояние внутренней отделки ФОТО № 48. Вход в подъезд 

ОБЪЕКТ № 9 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. КОЛХОЗНАЯ, Д.89, КВ. 34) 

  
ФОТО № 49. Внешний вид жилого дома ФОТО № 50. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 51. Состояние внутренней отделки ФОТО № 52. Состояние внутренней отделки 

ОБЪЕКТ № 10 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. ТРИЛИССЕРА, Д.109, КВ. 48) 

  
ФОТО № 53. Внешний вид жилого дома ФОТО № 54. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 55. Состояние внутренней отделки ФОТО № 56. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 57. Состояние внутренней отделки ФОТО № 58. Вход в подъезд 

ОБЪЕКТ № 11 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. БАЙКАЛЬСКАЯ, Д.228, КВ. 75) 

  
ФОТО № 59. Внешний вид жилого дома ФОТО № 60. Вход в подъезд 

  
ФОТО № 61. Входная дверь ФОТО № 62. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 63. Состояние внутренней отделки ФОТО № 64. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 65. Состояние внутренней отделки ФОТО № 66. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 67. Состояние внутренней отделки ФОТО № 68. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 69. Состояние внутренней отделки ФОТО № 70. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 71. Состояние внутренней отделки ФОТО № 72. Вид из окна 

  
ФОТО № 73. Летнее помещение ФОТО № 74. Летнее помещение 
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ОБЪЕКТ № 12 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. ЛЕРМОНТОВА, Д.313-А, КВ. 80) 

  
ФОТО № 75. Внешний вид жилого дома ФОТО № 76. Внешний вид жилого дома 

  
ФОТО № 77. Лестничная площадка ФОТО № 78. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 79. Состояние внутренней отделки ФОТО № 80. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 81. Состояние внутренней отделки ФОТО № 82. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 83. Состояние внутренней отделки ФОТО № 84. Состояние внутренней отделки 

ОБЪЕКТ № 13 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. ЯДРИНЦЕВА, Д.29/7, КВ. 9) 

  
ФОТО № 85. Внешний вид жилого дома ФОТО № 86. Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 87. Состояние внутренней отделки ФОТО № 88. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 89. Состояние внутренней отделки ФОТО № 90. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 91. Состояние внутренней отделки ФОТО № 92. Входная дверь 
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ОБЪЕКТ № 14 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, ПЕР. ЗАПАДНЫЙ, Д.19, КВ.9) 

  
ФОТО № 93. Внешний вид жилого дома ФОТО № 94. Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 95. Состояние внутренней отделки ФОТО № 96. Входная дверь 

ОБЪЕКТ № 15 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. АНГАРСК, КВАРТАЛ 85, Д.24) 

  
ФОТО № 97. Внешний вид пристроенного 

помещения 
ФОТО № 98. Внешний вид пристроенного 

помещения 
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ФОТО № 99. Состояние внутренней отделки ФОТО № 100.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 101.Состояние внутренней отделки ФОТО № 102.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 103.Состояние внутренней отделки ФОТО № 104.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 105.Состояние внутренней отделки ФОТО № 106.Состояние внутренней отделки 
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ОБЪЕКТ № 16 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. СТЕПАНА РАЗИНА, Д.6) 

  
ФОТО № 107.Внешний вид здания, в 

котором расположен объект 
ФОТО № 108.Внешний вид здания, в 

котором расположен объект 

  
ФОТО № 109.Состояние внутренней отделки ФОТО № 110.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 111.Состояние внутренней отделки ФОТО № 112.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 113.Состояние внутренней отделки ФОТО № 114.Состояние внутренней отделки 
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ОБЪЕКТ № 17 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. ГОРНАЯ, Д.24) 

  
ФОТО № 115.Внешний вид здания, в 

котором расположен объект 
ФОТО № 116.Внешний вид здания, в 

котором расположен объект 

  
ФОТО № 117.Внешний вид здания, в 

котором расположен объект 
ФОТО № 118.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 119.Состояние внутренней отделки ФОТО № 120.Состояние внутренней отделки 
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ФОТО № 121.Состояние внутренней отделки ФОТО № 122.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 123.Состояние внутренней отделки ФОТО № 124.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 125.Состояние внутренней отделки ФОТО № 126.Состояние внутренней отделки 
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ОБЪЕКТ № 18 (ИРКУТСКАЯ ОБЛ., Г. ИРКУТСК, УЛ. АЛЕКСАНДРА НЕВСКОГО, Д.58) 

  
ФОТО № 127.Внешний вид здания, в 

котором расположен объект 
ФОТО № 128.Состояние внутренней отделки 

  
ФОТО № 129.Состояние внутренней отделки ФОТО № 130.Состояние внутренней отделки 
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 
ФАКТОРОВ, А ТАКЖЕ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, 

ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ 

8.1. АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ  
И СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 
РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ НА РЫНОК ОЦЕНИВАЕМОГО 
ОБЪЕКТА 

АНАЛИЗ СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РФ ЗА ЯНВАРЬ-
СЕНТЯБРЬ 2020 ГОДА4 

 

 
Рис. № 18. Основные показатели социально-экономического развития РФ 

4 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/E3tPUJ2U/oper-09-2020.pdf 
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Тенденции, наметившиеся на рынке, в период, предшествующий дате оценки5 

В сентябрьском отчете Росстат пересмотрел динамику промышленного производства за 
2019 год и за предыдущие восемь месяцев текущего года. Согласно новой оценке, рост 
промышленного производства в 2019 году составил 3,3% вместо 2,4% в прежнем 
варианте. Соответственно, улучшены показатели за первый и второй кварталы текущего 
года. По новой оценке, рост промышленного производства в годовом сравнении в 
первом квартале составил 2,9%, что на 1,4 п.п. больше, чем в прежнем варианте. Во 
втором квартале, то есть в период пика пандемии, спад составил 6,5% — на 2,0 п.п. 
меньше, чем в старой оценке. 

Таким образом, учитывая пересмотр показателей, можно предположить, что снижение 
промышленного производства по итогам года будет меньше, чем ожидалось раньше. В 
частности, эксперты РИА Рейтинг ранее прогнозировали спад промышленного 
производства по итогам 2020 года на 5%, но, исходя из новых оценок, снизили 
ожидаемый спад до 3-3,5%, что можно считать довольно неплохим результатом. Для 
примера, в 2009 году снижение промышленного производства составило более 10%. 

Изменение прогноза по промышленному производству может улучшить ожидания и в 
отношении всей экономики. В настоящий момент большинство прогнозов российских и 
зарубежных экспертов по поводу темпов спада ВВП РФ в 2020 году колеблется около 
цифры 4%. Первая оценка МЭР свидетельствует о снижении ВВП в январе-сентябре на 
3,5%. При этом от месяца к месяцу динамика улучшается, и темпы спада снижаются. Так, 
в сентябре снижение составило 3,3% против 3,7% в августе и 4,4% в июле. При 
сохранении текущей тенденции снижение ВВП по итогам года может составить 3-3,5%. 

Однако, по мнению экспертов РИА Рейтинг, два фактора могут помешать 
восстановительному процессу в оставшиеся месяцы текущего года. 

Во-первых, в четвертом квартале будет действовать фактор высокой базы, так как в 
четвертом квартале прошлого года наблюдалось ускорение роста ВВП до 2,1% с 1,5% в 
третьем квартале и 1,1% — во втором. 

Во-вторых, все явственней в последнее время проявляет себя угрожающая сила второй 
волны пандемии. Вряд ли реакция властей на развитие эпидемиологической ситуации 
будет такой же жесткой, как это было в апреле-мае, когда останавливались 
промышленные предприятия и торговые организации, но отрицательного влияния 
новой волны пандемии не избежать. В частности, опасения новой волны пандемии могут 
привести к очередным колебаниям на нефтяном рынке и к снижению покупательной 
активности населения. Уже в сентябре, как следует из данных Росстата, динамика 
производства в промышленности стала ухудшаться. Также немного увеличился по 
сравнению с августовским показателем темп спада оборота розничной торговли. 

Негативное влияние двух вышеупомянутых факторов может нивелировать 
положительный результат статистической переоценки. В связи, с этим эксперты РИА 
Рейтинг сохранили прогноз по спаду ВВП в 2020 году на уровне 4%. 

  

5 https://riarating.ru/macroeconomic_study/20201022/630185227.html 
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СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ПОЛОЖЕНИЕ ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ ЗА 
ЯНВАРЬ-СЕНТЯБРЬ 2020 ГОДА6 
Таблица 12.  Основные показатели социально-экономического развития Иркутской 

области (млн. руб.) 

Наименование показателя 
2020 В % к соответствующему 

периоду предыдущего года 
Справочно 

январь-сентябрь 
2019 в % к январю-

сентябрю 2018 сентябрь январь-
сентябрь сентябрь январь-

сентябрь 
Индекс производства х х 96,4 102,9 99,51) 
Индексы цен производителей 
промышленных товаров2) х х 101,6 90,8 105,5 

Объем работ, выполненных по виду 
деятельности «Строительство» 13 840,6 92 538 83,6 66,8 147,3 

Ввод в действие жилых домов3),  тыс. кв. м 
общей площади 79,6/80,0 508,9/517,1 168,8 101,6 100,9 

Производство продукции сельского 
хозяйства в хозяйствах всех категорий:           

скота и птица на убой (в живом весе), тыс. 
тонн 9,6 78,8 111,4 103,9 95,8 

молока, тыс. тонн 39,9 369,5 103,3 101,2 98,2 
яиц, млн. штук 82,7 759,6 102,7 101,4 97,8 

Оборот розничной торговли 32 282,6 281 643,7 98,2 96,1 105,4 
Оборот общественного питания 1 027,8 8 740,6 67,0 68,9 108,2 
Сводный индекс  потребительских цен х х 103,9 103,6 106,0 
Средняя численность занятых в экономике4), 
тыс. чел. 723,6 726,4 98,6 99,2 99,9 

Численность незанятых трудоспособных 
граждан,  зарегистрированных в службе 
занятости, на конец периода, человек 

69 605 х 4,3p. х 92,0 

из них имеют статус  безработного 63 872 х 5,4p. х 102,1 
Начисленная средняя заработная плата 
одного работника4):      

номинальная, рублей 47 657,5 48 605,0 105,8 106,0 107,6 
реальная х х 102,3 102,4 101,5 

1) Данные по ретропересчету; осуществленному в связи с переходом в расчетах индексов производства с января 2020 года на 
новый 2018 базисный год. 
2) На товары, предназначенные для реализации на внутреннем рынке. 
3) С августа 2019 года учитываются также жилые дома, построенные на земельных участках, предназначенных для ведения 
гражданами садоводства. Знаменателем показано жилищное строительство с учетом таких домов, в числителе и все 
темпы роста – без учета домов, построенных в садоводствах. 
4) Данные за июль и январь-июль. 

Описанные выше особенности политической и социально-экономической обстановки 
оказывают влияние на региональный рынок недвижимости. Сложившиеся на рынке 
недвижимости тенденции описаны далее по разделу. 

8.2. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СЕГМЕНТА РЫНКА, К КОТОРОМУ ПРИНАДЛЕЖИТ 
ОЦЕНИВАЕМЫЙ ОБЪЕКТ 

Согласно п. 10 ФСО № 7, для определения стоимости недвижимости Оценщик исследует 
рынок в тех его сегментах, к которым относятся фактическое использование 
оцениваемого объекта и другие виды использования, необходимые для определения его 
стоимости. 

С учетом выводов раздела 7.5 настоящего Отчета Оценщик анализировал рынок квартир 
и рынок коммерческой недвижимости г. Иркутска. 

  

6 https://rosstat.gov.ru/region/docl1125/IssWWW.exe/Stg/d090/i090010r.html 
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8.3. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) 
ПРЕДЛОЖЕНИЙ С ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ ИЗ СЕГМЕНТОВ 
РЫНКА, К КОТОРЫМ МОЖЕТ БЫТЬ ОТНЕСЕН ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ 

Оценщиком было проведено исследование рынка продажи объектов, сопоставимых  
с Объектом оценки, при этом использовались следующие источники информации  
о ценах сделок (предложений): 

 данные Росреестра о сделках с недвижимостью (АИС «Мониторинг 
рынка недвижимости», https://portal.rosreestr.ru); 

 данные официального сайта Российской Федерации для размещения 
информации о проведении торгов (www.torgi.gov.ru); 

 данные системы электронных торгов Российского аукционного дома 
(www.auction-house.ru); 

 интернет-порталы с предложениями по продаже недвижимости: 
www.avito.ru, www.domofond.ru, www.rosrealt.ru, http://realty.dmir.ru/, 
www.cian.ru и др.; 

 агентства недвижимости Екатеринбурга. 

Сведения о предложениях по продаже и аренде объектов, наиболее сопоставимым с 
оцениваемые объектам, с указанием цен предложений представлены в таблицах далее.  

В результате было выявлено, что: 

 цены предложений по продаже объектов, сопоставимых с 
оцениваемыми, находятся в диапазоне (без учета скидки на торг): 

 для Объектов №№1-5 (гостиничный комплекс) — 10 000-
23 000 руб./кв.м; 

 для Объектов № 6-14 (квартиры) — 60 000-95 000 руб./кв.м в 
зависимости от площади, местоположения и прочих факторов; 

 для Объекта № 15 (торговое пристроенное помещение  
в г. Ангарске) – 18 000-27 000 руб./кв.м; 

 для Объектов №№ 16-18 (офисно-торговые помещения  
в г. Иркутске) – 37 000-72 000 руб./кв.м; 

 цены предложений по аренде объектов, сопоставимых с оцениваемыми, 
находятся в диапазоне (без учета скидки на торг): 

 для Объекта № 15 (торговое пристроенное помещение  
в г. Ангарске) – 11 000-15 000 руб./кв.м/год; 

 для Объектов №№ 16-18 (офисно-торговые помещения  
в г. Иркутске) – 8 000-18 000 руб./кв.м/год; 

Скидки на торг 

Размер дисконта в цене, на который может рассчитывать потенциальный покупатель в 
ходе ведения переговоров с представителями собственников, является сугубо 
индивидуальным и зависит от многих причин, в том числе от умения вести переговоры. 

Согласно Информационно-аналитическому порталу Statrielt, скидки на торг могут 
составлять789: 

7 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2293-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-
01-10-2020-goda 
8 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2312-skidka-na-
torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2020-goda 
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 при продаже офисных объектов — 2-11%,  

 при продаже торговых объектов – 1-10%, 

 при аренде офисных объектов — 2-11%,  

 при аренде торговых объектов – 1-8%, 

 при продаже земельных участков в составе земель населенных пунктов 
— 3-14%, 

 при продаже квартир вторичного рынка площадью менее 70 кв.м. – 2-
12%. 

Копии интернет страниц приведены на рисунках ниже. 

 
Рис. № 19. Величины скидок на торг для коммерческой недвижимости 

 
Рис. № 20. Величины скидок на торг для земельных участков 

 
Рис. № 21. Величины скидок на торг для квартир 

9 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2280-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-
prodazhe-kvartir-na-01-10-2020 
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Таблица 13.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемыми Объектами №1-5 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта здание здание здание здание 
Передаваемые имущественные права на здания собственность собственность собственность собственность 
Передаваемые имущественные права на 
земельный участок собственность собственность собственность собственность 

Адрес 
Иркутская область, Слюдянка, 
Слюдяной пер., 6 

Бурятия респ., Кабанский район, 
Выдрино село, Набережная ул., 
3А 

Иркутская область, Иркутский 
район, Жердовка деревня, 
Кедровая ул., 7/1 

Иркутская область, Ольхонский 
район, село Сахюрта, улица 
Терешковой, 5 

Удаленность от воды около 4 км оз. Байкал около 1,5 км оз. Байкал нет в ближайшем окружении около 0,2 км оз. Байкал 
Расположение относительно транспортной 
магистрали в глубине квартала в глубине квартала первая линия в глубине квартала 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование гостиничное гостиничное гостиничное гостиничное 
Общая площадь здания, кв.м.  794,80 522,00 283,00 700,00 
Общая площадь земельного участка, кв.м.  2 700,00 714,00 1 000,00 2 390,00 
Состояние здания хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 

Материал стен 360,3 кв.м -кирпич, камень, 
остальное брус брус кирпич кирпич, камень 

Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки среднее среднее среднее среднее 
Благоустройство территории замощение, забор нет забор забетонированная площадка 
Наличие мебели/ техники есть есть есть есть 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет нет 
Цена предложения, руб. 10 000 000 5 500 000 6 500 000 12 800 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв. м 12 582 10 536 22 968 18 286 

Контактная информация тел.: (902) 175-03-48 тел.: (964) 407-05-73 тел.: (964) 651-54-30 тел.: (964) 651-54-30 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/176539015/ 

https://ulan-
ude.cian.ru/sale/commercial/233
519594/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/222675318/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/222675318/ 
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Таблица 14.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №6 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д. 106 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д. 104 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д.84 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Трилиссера, д.86 

Количество комнат 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 46,1 48,0 46,0 45,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные панельные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее 
Тип санузла раздельный раздельный раздельный раздельный 
Наличие мебели и техники нет есть нет есть 
Наличие балкона/лоджии нет есть есть нет 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 3 400 000 3 600 000 3 400 000 3 590 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 73 753 75 000 73 913 79 778 

Источник информации тел.: (964) 273-16-10 тел.: (964) 114-94-33 тел.: (984) 270-58-64 тел.: (964) 359-55-15 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
36803961/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/2-
k_kvartira_48_m_55_et._20319547
73 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
46610595/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/2-
k_kvartira_45_m_15_et._20555003
18 

Примечания площадь уточнена согласно с 
планом — — — 

Таблица 15.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №7 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, бул. 
Рябикова, д.20А 

Иркутская обл., г. Иркутск, бул. 
Рябикова, д.20А 

Иркутская обл., г. Иркутск, бул. 
Рябикова, д.6А 

Иркутская обл., г. Иркутск, бул. 
Рябикова, д.21а 

Количество комнат 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 46,7 48,0 43,9 48,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные панельные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки хорошее частично - удовлетворительное, удовлетворительное очень хорошее 

 68 Н-34642/20 



 

Характеристика Предложения 
№ 1 № 2 № 3 № 4 

частично - хорошее 
Тип санузла раздельный раздельный раздельный раздельный 
Наличие мебели и техники нет нет нет мебель частично (встроенная) 
Наличие балкона/лоджии есть есть есть есть 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 3 900 000 3 800 000 2 820 000 4 300 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 83 512 79 167 64 237 89 583 

Источник информации тел.: (924) 294-73-19 тел.: (914) 951-82-38 тел.: (983) 441-50-28 тел.: (3952) 0-51-01 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
44187456/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
45299157/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
46708742/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/2-
k_kvartira_48_m_49_et._20224655
90 

Таблица 16.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №8 
Характеристика  Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Сделка/предложение предложение предложение предложение 
Дата сделки/предложения декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 2-я 
Железнодорожная, 6 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Маяковского, 
5Б Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Пушкина, 6 

Количество комнат 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 45,4 46,0 41,4 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные 
Состояние внутренней отделки хорошее отличное хорошее 
Тип санузла раздельный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет есть мебель частично (встроенная) 
Наличие балкона/лоджии нет есть нет 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 3 450 000 4 100 000 3 320 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 75 991 89 130 80 193 

Источник информации тел.: (983) 401-08-22 тел.: (902) 513-22-36 тел.: (908) 655-55-58 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/241495759/ https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/2-
k_kvartira_46_m_35_et._2019293629 

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/2-
k_kvartira_41_m_44_et._2072263669 

Дополнительная информация — — Цена предложения уточнена у продавца 
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Таблица 17.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №9 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Добролюбова, 1 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Колхозная, д.89 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Ивана Франко, 2 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Грибоедова, 65 

Количество комнат 1 1 1 1 
Общая площадь квартиры, кв.м 34,0 35,6 34,6 30,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные кирпичные кирпичные кирпичный 
Состояние внутренней отделки хорошее отличное отличное хорошее 
Тип санузла раздельный совмещенный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники есть есть есть есть 
Наличие балкона/лоджии нет есть нет нет 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 2 800 000 3 200 000 2 990 000 2 600 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 82 353 89 888 86 416 86 667 

Источник информации тел.: (983) 534-57-70 тел.: (964) 274-13-65 тел.: (964) 270-10-07 тел.: (902) 457-22-76 

Ссылка на источник информации 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_34_m_45_et._20499473
26 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
46777144/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_34.6_m_25_et._2045031
730 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_30_m_44_et._20304938
63 

Таблица 18.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №10 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Омулевского, 2 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Омулевского, 5 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Лызина, 18 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Советская ул., 73 

Количество комнат 1 1 1 1 
Общая площадь квартиры, кв.м 31,0 35,0 31,2 32,6 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные панельные 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее 
Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники есть нет есть есть 
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Характеристика Предложения 
№ 1 № 2 № 3 № 4 

Наличие балкона/лоджии нет есть есть есть 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 2 600 000 3 200 000 2 799 000 2 800 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 83 871 91 429 89 712 85 890 

Источник информации тел.: (964) 273-15-87 тел.: (964) 274-30-09 тел.: (914) 003-91-42 тел.: (904) 111-30-31 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
45226073/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
45406574/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_31.2_m_25_et._2058250
319 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_32.6_m_44_et._2047674
194 

Таблица 19.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №11 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская ул., 159 

Иркутская обл., г. Иркутск,  
Байкальская ул., 200А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская ул., 196 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская улица, 235 

Количество комнат 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 46,6 42,0 45,0 46,9 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные кирпичные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки хорошее хорошее хорошее удовлетворительное 
Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный раздельный 
Наличие мебели и техники нет есть нет нет 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть есть 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 3 500 000 3 700 000 3 800 000 3 500 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 75 107 88 095 84 444 74 627 

Источник информации тел.: (983) 241-74-76 тел.: (914) 931-30-04 тел.: (964) 273-37-82 тел.: (983) 690-35-17 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
42563467/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
45598826/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
46558638/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/2-
k_kvartira_46.9_m_45_et._2031784
106 
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Таблица 20.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №12 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Лермонтова, 323 

Иркутская обл., г. Иркутск,  ул. 
Лермонтова, 275А 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Лермонтова, 271 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская улица, 235 

Количество комнат 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 42,0 43,8 44,0 42,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные панельные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки отличное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Тип санузла совмещенный раздельный раздельный совмещенный 
Наличие мебели и техники частично мебель частично мебель нет нет 
Наличие балкона/лоджии нет нет нет нет 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 3 950 000 3 580 000 3 200 000 3 200 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 94 048 81 735 72 727 76 190 

Источник информации тел.: (914) 013-42-75 тел.: (964) 273-29-56 тел.: (914) 951-38-50 тел.: (914) 951-39-48 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
46053849/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
44495897/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
43269598/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
46920162/ 

Таблица 21.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №13 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Сделка/предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, Советская ул., 
115Г 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Ядринцева, 23/2 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Пискунова, 140/6 

Тип объекта квартира квартира квартира 
Назначение жилое жилое жилое 
Количество комнат 3 3 3 
Общая площадь квартиры, кв.м 100,0 106,5 93,6 
Состояние дома хорошее хорошее хорошее 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные 
Состояние внутренней отделки отличное отличное отличное 
Тип санузла раздельный раздельный раздельный 
Наличие мебели и техники есть нет кухня 
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Характеристика Предложения 
№ 1 № 2 № 3 

Наличие балкона/лоджии есть есть есть 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 7 900 000 7 200 000 7 100 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 79 000 67 606 75 855 

Источник информации тел.: (983) 401-29-199 тел.: (984) 270-68-73 тел.: (902) 510-85-13 

Ссылка на источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/22719538
2/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/22782385
7/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3-
k_kvartira_93.6_m_55_et._1923494090 

Таблица 22.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №14 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Василия Ледовского, 1 

Иркутская обл., г. Иркутск,  ул. 
Тельмана, 7 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Восточный пер., 2 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Розы Люксембург, 64 

Количество комнат 1 1 1 1 
Общая площадь квартиры, кв.м 30,0 36,1 31,2 31,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные кирпичные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки хорошее хорошее хорошее удовлетворительное 
Тип санузла раздельный совмещенный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет нет нет нет 
Наличие балкона/лоджии есть есть нет нет 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. 2 200 000 2 300 000 2 150 000 2 100 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м 73 333 63 712 68 910 67 742 

Источник информации тел.: (908) 654-19-98 тел.: (964) 273-37-85 тел.: (983) 240-47-13 тел.: (914) 882-71-61 

Ссылка на источник информации 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_30_m_25_et._20422993
91 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
39924281/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2
38089308/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kva
rtiry/1-
k_kvartira_31_m_14_et._10018455
80 
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Таблица 23.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №15 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Сделка/предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение ОСЗ 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская область, Ангарск, 
Ленинградский просп., 13 

Иркутская область, Ангарск, 182-й квартал, 
12 

Иркутская область, Ангарск, 177-й квартал, 
21 

Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование ПСН ПСН ПСН 
Общая площадь здания, кв.м.  580,00 823,70 3 600,00 
Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Этаж расположения 2 4 1-3, цоколь 
Тип входа общий общий отдельный 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки среднее среднее среднее 
Наличие мебели/ техники нет нет нет 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Цена предложения, руб. 10 600 000 15 478 000 100 000 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв. м 18 276 18 791 27 778 

Контактная информация тел.: (952) 632-80-03 тел.: (902) 512-19-09 тел.: (964) 650-09-38 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2192
97879/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2109
32352/ 

https://www.avito.ru/angarsk/kommercheska
ya_nedvizhimost/torgovoe_pomeschenie_3600
_m_1927811855 

Таблица 24.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №16  
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 № 4 
Сделка/предложение предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Литвинова, 3 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Черемховский пер., 9В 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Франк-Каменецкого, 8 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Богдана Хмельницкого, 1 

Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование ПСН ПСН ПСН ПСН 
Общая площадь здания, кв.м.  1 259,90 170,00 275,80 348,50 

 74 Н-34642/20 



 

Характеристика Предложения 
№ 1 № 2 № 3 № 4 

Состояние здания хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Этаж расположения 1, 2, подвал цоколь 1, 2, цоколь цоколь 
Тип входа отдельный отдельный отдельный отдельный 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки среднее отличное среднее отличное 
Наличие мебели/ техники нет есть есть нет 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет нет 
Цена предложения, руб. 48 468 000 9 300 000 15 100 000 15 250 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв. м 38 470 54 706 54 750 43 759 

Контактная информация тел.: (913) 915-80-21 тел.: (902) 510-83-92 тел.: (939) 794-02-12 тел.: (924) 540-03-64 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/226835927/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/236142543/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/243632898/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/comm
ercial/245985931/ 

Таблица 25.  предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №17 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Сделка/предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, Черемховский 
пер., 9В 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 116 Иркутская обл., г. Иркутск, Горная ул., 24 

Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офис офис офис 
Общая площадь здания, кв.м.  172,00 136,00 995,30 
Состояние здания удовлетворительное хорошее хорошее 
Этаж расположения цоколь цоколь 7 
Тип входа отдельный отдельный общий 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки среднее отличное отличное 
Наличие мебели/ техники нет нет есть 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Цена предложения, руб. 6 500 000 8 800 000 60 000 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв. м 37 791 64 706 60 283 

Контактная информация тел.: (950) 113-51-69 тел.: (902) 560-52-85 тел.: (902) 763-66-04 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2291
07147/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2287
78940/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2393
08674/ 
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Таблица 26.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №18 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Сделка/предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 208 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 121 

Иркутская обл., г. Иркутск, Советская ул., 
128 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офисное офисное офисное 
Общая площадь здания, кв.м.  70,00 89,00 87,00 
Состояние здания хорошее хорошее хорошее 
Этаж расположения 1 6 1 
Тип входа отдельный общий отдельный 
Инженерная оснащенность свой с/у с/у на этаже свой с/у 
Состояние отделки среднее отличное среднее 
Наличие мебели/ техники нет нет нет 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Цена предложения, руб. 4 400 000 6 400 000 5 699 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв. м 62 857 71 910 65 506 

Контактная информация тел.: (964) 128-11-38 тел.: (902) 566-46-51 тел.: (924) 622-22-20 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2
14063170/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kommercheskay
a_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_89_m_1
826167704 

https://www.avito.ru/irkutsk/kommerches
kaya_nedvizhimost/pomeschenie_svobodno
go_naznacheniya_87_kv.m_1970686126 

Таблица 27.  Цены предложений по аренде объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №15 
Характеристики Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные 
Условия рынка (сделка/предложение) предложение предложение предложение 
Условия рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Передаваемые имущественные права право временного владения и пользования право временного владения и пользования право временного владения и пользования 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г.Ангарск, 81-й квартал, 3 Иркутская обл., г.Ангарск, 106-й квартал, 7В Иркутская обл., г.Ангарск, ул. Карла Маркса, 
34 

Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование ПСН ПСН ПСН 
Общая площадь помещения, кв.м.  10, 60 50,00 15, 50 
Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
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Характеристики Предложения 
№ 1 № 2 № 3 

Этаж расположения 1 1 1 
Состояние отделки отличное отличное среднее 
Тип входа общий общий общий 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Арендная плата, руб./кв. м/год 11 556 14 400 12 000 
Наличие КП есть нет есть 
Арендная плата без КП, руб./кв. м/год 10 088 14 400 10 476 
Контактная информация тел.: (983) 443-15-09 тел.: (914) 944-68-00 тел.: (952) 630-53-33 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2205
92731/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2466
41553/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2329
86803/ 

Таблица 28.  Цены предложений по аренде объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №16 
Характеристики Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные 
Условия рынка (сделка/предложение) предложение предложение предложение 
Условия рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Передаваемые имущественные права право временного владения и пользования право временного владения и пользования право временного владения и пользования 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Чкалова, 36 Иркутская обл., г. Иркутск, Российская ул., 
17 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла Маркса, 
34 

Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование ПСН ПСН ПСН 
Общая площадь помещения, кв.м.  451,00 295,40 150,00 
Состояние здания удовлетворительное хорошее удовлетворительное 
Этаж расположения 1 1 1 
Состояние отделки среднее среднее среднее 
Тип входа отдельный отдельный отдельный 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Арендная плата, руб./кв. м/год 8 400 10 237 14 400 
Наличие КП нет нет нет 
Арендная плата без КП, руб./кв. м/год 8 400 10 237 14 400 
Контактная информация тел.: (952) 632-80-03 тел.: (952) 632-80-03 тел.: (914) 899-96-09 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2014
35288/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2466
40759/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2393
85230/ 
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Таблица 29.  Цены предложений по аренде объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №17 
Характеристики Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные 
Условия рынка (сделка/предложение) предложение предложение предложение 
Условия рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Передаваемые имущественные права право временного владения и пользования право временного владения и пользования право временного владения и пользования 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Софьи 
Перовской, 31/1 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 94 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Фридриха 
Энгельса, 17 

Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офис офис офис 
Общая площадь помещения, кв.м.  160,00 199,80 450,00 
Состояние здания хорошее хорошее хорошее 
Этаж расположения 4 1 2 
Состояние отделки среднее среднее среднее 
Тип входа общий отдельный общий 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Арендная плата, руб./кв. м/год 10 200 18 000 11 400 
Наличие КП нет нет нет 
Арендная плата без КП, руб./кв. м/год 10 200 18 000 11 400 
Контактная информация тел.: (952) 632-80-03 тел.: (902) 566-08-64 тел.: (902) 511-82-97 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2228
17819/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2337
41135/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2406
92134/ 

Таблица 30.  Цены предложений по аренде объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №18 
Характеристики Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные 
Условия рынка (сделка/предложение) предложение предложение предложение 
Условия рынка (дата сделки/предложения) декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Передаваемые имущественные права право временного владения и пользования право временного владения и пользования право временного владения и пользования 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г.Иркутск, ул.Александра 
Невского, д.58 

Иркутская обл., г.Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 206А 

Иркутская обл., г.Иркутск, Партизанская ул., 
112/2 

Назначение нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офисное офисное офисное 
Общая площадь помещения, кв.м.  51,00 44,50 27,00 
Состояние здания хорошее хорошее хорошее 
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Характеристики Предложения 
№ 1 № 2 № 3 

Этаж расположения 3 1 2 
Состояние отделки отличное отличное среднее 
Тип входа общий общий общий 
Инженерная оснащенность свой с/у с/у на этаже свой с/у 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Арендная плата, руб./кв. м/год 11 400 11 376 9 778 
Наличие КУ есть есть есть 
Арендная плата без КП, руб./кв. м/год 9 941 9 920 8 526 
Контактная информация тел.: (902) 171-92-96 тел.: (950) 132-22-40 тел.: (902) 566-55-70 

Источник информации https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2348
06364/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2181
98333/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial/2457
76358/ 

Примечания — площадь уточнена у продавца — 

Таблица 31.  Цены предложений по продаже объектов, наиболее сопоставимых с оцениваемым Объектом №3 
Характеристика Предложения 

№ 1 № 2 № 3 
Сделка/предложение предложение предложение предложение 
Дата сделки/предложения декабрь 2020 года (до даты оценки) декабрь 2020 года (до даты оценки) декабрь 2020 года (до даты оценки) 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта земельный участок земельный участок земельный участок 
Передаваемые имущественные права на 
земельный участок собственность собственность собственность 

Адрес 
Иркутская область, Слюдянский район, 
Байкальск, ул. Речная, 3А 

Иркутская область, Иркутский район, 
Листвянка рп, ул. Чапаева 

 
Иркутская область, Иркутский район, п. 
Никола, ул. Нагорная, 17 "а" 

Удаленность от воды около 0,6 км оз. Байкал около 1,3 км оз. Байкал около 0,3 км оз. Байкал 
Расположение относительно транспортной 
магистрали первая линия в глубине квартала первая линия 

Разрешенное использование под коммерцию под коммерцию 16200, остальное 
садоводство под коммерцию 

Общая площадь земельного участка, кв.м.  4 200,00 17 015,00 6 000,00 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Наличие строений нет нет недострой 
Наличие проекта нет нет есть 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет 
Цена предложения, руб. 8 000 000 14 000 000 12 500 000 
Удельный показатель цены предложения, 
руб./кв. м 1 905 823 2 083 

Контактная информация https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2023
24962/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/1703
44485/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial/2397
03603/ 
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8.4. АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СПРОС, 
ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

РЫНОК КВАРТИР Г. ИРКУТСКА10 
За ноябрь 2020 года, по данным портала REALTY.IRK.RU,  средняя стоимость вторичного 
жилья в Иркутске выросла на 1,7%, квартиры в новостройках за прошедший месяц стали 
дороже, в среднем, на 1,5 %. А с начала года квадратный метр «вторички» вырос в цене 
19%,  в новостройках - на 26%. 

КВАРТИРЫ НА ВТОРИЧНОМ РЫНКЕ ИРКУТСКА 

Максимальное повышение цен на квартиры за прошедший месяц было отмечено в 
Свердловском районе – в среднем, на 5,5%. В Кировском районе квадратный метр 
«вторички» стал дороже на 2,9%, в Октябрьском – на 2,5%, в Куйбышевском – на 1,9%. 
В Ленинском районе, наоборот, отмечено снижение – на 5,8%. 

А с начала года средняя стоимость жилья на вторичном рынке в Иркутске выросла на 
19%. 

 
Рис. № 22. Средняя стоимость вторичного жилья в Иркутске на 30.11.2020 по данным 

REALTY.IRK.RU (тыс руб/кв.м) 

НОВОСТРОЙКИ В ИРКУТСКЕ 

Квадратный метр в новостройках Иркутска, по данным портала REALTY.IRK.RU, за 
ноябрь 2020 года прибавил в цене 1,5%, его стоимость достигла 76,46 тыс. рублей. 
Максимальное повышение цен на новые квартиры отмечено также в Свердловском 
районе – на 5,1%. Новостройки Октябрьского  района подорожали на 1,9%, в 
Куйбышевском районе – на 1,6. В Кировском и Ленинском районах стоимость новостроек 
значительно не изменилась. 

С начала года новостройки в Иркутске подорожали, в среднем, на 26%. 

 
Рис. № 23. Средняя стоимость строящегося жилья в Иркутске на 30.11.2020 по данным 

REALTY.IRK.RU (тыс руб/кв.м) 

10 https://realty.irk.ru/analytics.php?id=27595&action=show 
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РЫНОК КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ11 
В последние годы рынок коммерческой недвижимости Иркутска и Иркутской области 
стремительно развивается. В столице региона особая активность наблюдается в 
офисном сегменте, где еще недавно наблюдался острый дефицит. Сегодня объем 
«рабочих» офисных площадей в Иркутске составляет более 450 тыс. кв. м, из которых 
почти половина – в современных бизнес-центрах. 

Хотя в Иркутске и появилось несколько крупных торговых центров, на одну тысячу 
иркутян приходится менее 70 кв. м магазинных площадей, это один из самых низких 
показателей в стране. Новые торговые центры неизбежно будут востребованы, ведь 
традиционно в Иркутск за покупками приезжают из Ангарска, Шелехова, пос. Усть-
Ордынский, мелких деревень. 

Низкий уровень конкуренции со стороны торговых операторов в Иркутске и его 
выгодное географическое положение привлекают инвесторов. Эксперты ожидают 
приход в город крупных федеральных ритейлеров. 

В 3 квартале 2020 года, по сравнению с предыдущим периодом, средние цены продажи 
выросли по офисным и производственно-складским помещениям на 2,0% и 1,2% 
соответственно, по торговым объектам цены снизились на 3,9%.  

 
Рис. № 24. Структура объектов, предложенных к продаже на вторичном рынке 

коммерческой недвижимости г. Иркутска, 3 кв. 2020 г. 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИЕ ФАКТОРЫ И ОБОСНОВАНИЕ ИХ ЗНАЧЕНИЙ 
Среди ценообразующих факторов для коммерческой недвижимости можно назвать: 

 местоположение (локальное расположение) — удачное 
местоположение обеспечивает высокий уровень транспортных и 
пешеходных потоков: 

 для объектов коммерческого назначения наиболее 
интересными с рыночной и инвестиционной точек зрения 
является расположение в зоне жилой застройки с высоким 
уровнем общественно-деловой активности (стоимость / 
арендная плата может отличаться более чем  
в 2 раза); 

 удаленность от транспортных узлов — чем ближе объект 
расположен к транспортным узлам (остановкам общественного 
транспорта, станциям метро), тем выше его 
стоимость/арендная плата; 

11 https://38.bn.ru/ 
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 расположение на крупных транспортных магистралях и на их 
«красной линии» — на стоимость объекта коммерческой 
недвижимости влияет близость крупной транспортной 
магистрали с высокой интенсивностью движения, локальное 
местоположение (расположение на «красной линии» или 
внутри квартала). Наиболее привлекательны для 
покупателей/арендаторов, объекты, расположенные вдоль 
автомагистралей, на «красной линии». Стоимость/величина 
арендной платы за объекты недвижимости на «красной 
линии», как правило, отличается от стоимости/величины 
арендной платы объектов, расположенных внутри квартала не 
более чем на 27%; 

 общая площадь — при продаже/аренде объектов большой площади, 
собственники готовы идти на определенное снижение платежа, 
являющееся аналогом «скидки на опт», т. Е. объекты большей площади, 
как правило, стоят дешевле в пересчете на один квадратный метр 
(различие в стоимости/арендной плате — до 45%); 

 состояние/уровень отделки — состояние и уровень отделки объекта 
коммерческого назначения оказывает существенное влияние на его 
стоимость и арендную плату. Очевидно, чем лучше состояние и уровень 
отделки помещения, тем оно дороже стоит. Удовлетворительное или 
неудовлетворительное состояние помещений создает необходимость 
проведения ремонтных работ, т.е. покупатель/арендатор вынужден 
будет нести дополнительные расходы, прежде чем начать 
эксплуатировать объект (вклад фактора в величину стоимости/ 
арендной платы — до 31%); 

 тип входа для встроенных помещений имеет особое значение. Наличие 
отдельного входа делает встроенное помещение более престижным и, 
следовательно, более инвестиционно привлекательными, чем 
помещения с общим входом. Именно такие объекты пользуются 
большим спросом среди покупателей и арендаторов. Влияние данного 
фактора может составлять до 21%; 

 занимаемый этаж — удельный показатель цены предложения/ 
величины арендной платы ниже у помещения, расположенного в 
подвальном этаже жилого дома, либо на этажах выше первого. Это 
объясняется тем, что подобным помещениям характерны 
определенные объемно-планировочные и конструктивные особенности 
(высота потолков ниже стандартной, небольшие окна и узкие дверные 
проемы). 

Величины диапазонов ценообразующих факторов согласуются с данными «Справочника 
оценщика недвижимости» Лейфер Л. А. и сайта https://statrielt.ru. 

Наиболее значимыми ценообразующими факторами для рынка земельных участков под 
коммерческую застройку можно выделить следующие: 

 потенциал местоположения — характер окружающей застройки, 
уровень транспортной доступности и др. (различие в стоимости может 
быть более чем в 2 раза); 

 передаваемые права — стоимость земли существенно различается  
в зависимости от того, какое право приобретает покупатель в 
результате сделки: собственность или право аренды (долгосрочной или 
краткосрочной) (различие в стоимости может быть более чем в 2 раза); 

 82 Н-34642/20 



 

 размер земельного участка — цены за единицу площади крупного 
участка при прочих равных условиях могут отличаться в меньшую 
сторону от стоимости единицы площади малого участка 
(корректировка может составлять до 81%); 

 инженерная обеспеченность — подключение различных видов 
коммуникаций (водоснабжение, теплоснабжение и электроосвещение) 
требует от потенциального собственника значительных 
капиталовложений. Согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка 
недвижимости СтатРиелт» (https://statrielt.ru/) цены предложений 
земельных участков, оснащенных всеми необходимыми инженерными 
коммуникациями в среднем выше на 66% цен предложений 
неоснащенных земельных участков; 

 наличие/отсутствие согласованного инвестиционного проекта на 
земельном участке — наличие согласованного проекта на земельном 
участке повышает его стоимость на 10-29%. 

Величины диапазонов ценообразующих факторов согласуются с данными «Справочника 
оценщика недвижимости» Лейфер Л. А. и сайта https://statrielt.ru. 

8.5. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА НЕДВИЖИМОСТИ  
В СЕГМЕНТАХ, НЕОБХОДИМЫХ ДЛЯ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 

 С начала года квадратный метр «вторички» вырос в цене 19%,  в 
новостройках - на 26%. 

 Низкий уровень конкуренции со стороны торговых операторов в 
Иркутске и его выгодное географическое положение привлекают 
инвесторов.  

 В 3 квартале 2020 года, по сравнению с предыдущим периодом, средние 
цены продажи выросли по офисным и производственно-складским 
помещениям на 2,0% и 1,2% соответственно, по торговым объектам 
цены снизились на 3,9%.  
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9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 13 ФСО № 7, наиболее эффективное использование представляет собой такое 
использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность 
(соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически 
разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано. 

Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее 
прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются 
участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки.  

Выбор варианта наиболее эффективного использования объекта недвижимости 
осуществляется с помощью следующих критериев: 

 физическая возможность — выбираются все возможные варианты 
использования объекта недвижимости, которые физически 
осуществимы на объекте, в том числе учитывается состояние грунтов и 
подъездных путей, риски стихийных бедствий, инженерная 
обеспеченность района, состояние и близость соседних зданий и пр.; 

 юридическая разрешенность — выбираются те физически возможные 
варианты использования объекта недвижимости, которые не 
запрещены законодательством и частными юридическими 
ограничениями, при этом принимаются во внимание нормы 
зонирования, строительные нормы и правила, нормативные акты по 
охране исторических объектов, экологическое законодательство, 
действующие договоры аренды, публичные и частные сервитуты и пр.; 

 финансовая оправданность — анализируется финансовая 
состоятельность юридически правомочных и физически осуществимых 
вариантов использования объекта недвижимости и делается вывод о 
том, сможет ли использование недвижимости по рассматриваемому 
назначению обеспечить положительную конечную отдачу, 
соизмеримую с отдачей по альтернативным инвестициям; 

 максимальная эффективность — в качестве наиболее эффективного 
варианта использования выбирается такое использование объекта, 
которое соответствует максимальной отдаче среди всех рассмотренных 
финансово оправданных вариантов и дает наибольшую стоимость 
объекта оценки. 

Согласно п. 16 ФСО № 7, анализ наиболее эффективного использования выполняется 
путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены 
обоснования, не требующие расчетов. 

Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального 
строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом 
имеющихся объектов капитального строительства. При этом анализ наиболее 
эффективного использования недвижимости проводится в два этапа:  

 на первом этапе выполняется анализ наиболее эффективного 
использования земельного участка как условно свободного,  

 на втором этапе рассматриваются варианты использования (или сноса, 
реконструкции) существующей застройки и делается вывод о наиболее 
эффективном использовании земельного участка с существующей 
застройкой.  

Следует отметить, что в случае застроенного земельного участка наиболее 
эффективное использование единого объекта недвижимости может отличаться от 

 84 Н-34642/20 



 

наиболее эффективного использования земельного участка как условно 
свободного. Тогда текущее назначение недвижимости целесообразно сохранять до 
тех пор, пока стоимость земли при ее наиболее эффективном использовании не 
превысит стоимость существующего объекта недвижимости, увеличенную на 
величину затрат на демонтаж зданий и сооружений. 

Как было указано ранее, к оценке представлены следующие объекты недвижимого 
имущества: 

 Объекты №№ 1-5 — гостиничный комплекс; 
 Объекты №№ 6-14 – квартиры; 
 Объект № 15 — пристроенное помещение свободного назначения; 
 Объект № 16 — встроенное помещение свободного назначения; 
 Объекты №№ 17, 18 — встроенные помещения офисного назначения. 

ОБЪЕКТЫ №№ 1-5 
Оцениваемые Объекты №№1-5 представляют собой комплекс гостиничного 
назначений, общей площадью от 857,7 кв.м, расположенный на территории г. Бакальска. 

Анализ оцениваемых объектов их проектному назначению приводится Оценщиком 
ниже: 

 Объемно-планировочные и конструктивные решения помещений 
(планировка помещений, высота потолков, уровень отделки, 
обеспеченность необходимыми инженерными коммуникациями и пр.) 
благоприятствуют их использованию в соответствие с проектным 
назначением, техническое состояние помещений и соответствующее 
инженерное оснащение не требуют дополнительных финансовых 
вложений для эксплуатации объектов по своему назначению. 

 Местоположение оцениваемых объектов (расположение в прибрежной 
зоне о. Байкал) способствует реализации использования оцениваемых 
объектов в качестве гостиничного комплекса. Кроме того, принимая во 
внимание тенденции на рынке коммерческой недвижимости, можно 
сделать вывод о том, что подобные объекты являются 
востребованными. 

Таким образом, существующее использование объектов №№ 1-5 является 
законодательно разрешенным и соответствующим физическим и экономическим 
характеристикам. Ввиду выше изложенного, Оценщик не проводит анализ 
альтернативных вариантов использования объектов №№ 1-5 и они оцениваются в 
соответствии с их проектным назначением. 

ОБЪЕКТЫ №№ 6-14 
Оцениваемые объекты №№6-13 представляют собой квартиры, расположенные на 
территории г. Иркутска в жилых домах, их использование в другом назначении кроме 
жилого не возможно.  

Таким образом, существующее использование объектов №№6-14 является 
законодательно разрешенным и соответствующим физическим и экономическим 
характеристикам. Ввиду выше изложенного, Оценщик не проводит анализ 
альтернативных вариантов использования объектов №№6-14, и они оцениваются в 
соответствии с их проектным назначением. 

ОБЪЕКТЫ №№ 15, 16 
Оцениваемые объекты №№15, 16 представляют собой нежилые помещения свободного 
назначения. 
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Местоположение оцениваемых объектов (расположение в зонах смешанной застройки, 
на первой линии транспортной магистрали) способствует реализации использования 
оцениваемых объектов в качестве объектов свободного назначения. Более того, 
принимая во внимание тенденции на рынке коммерческой недвижимости, можно 
сделать вывод о том, что подобные объекты являются востребованными. 

Таким образом, существующее назначение объектов №№15, 16 является 
законодательно разрешенным и соответствующим физическим и экономическим 
характеристикам. Ввиду выше изложенного, Оценщик не проводит анализ 
альтернативных вариантов использования объектов №№15, 16 и они оцениваются в 
соответствии с их разрешенным использованием. 

ОБЪЕКТЫ №№ 17, 18 
Оцениваемые объекты №17, 18 представляет собой нежилые помещения офисного 
назначения, расположенный в г. Иркутске в нежилых зданиях. 

Местоположение оцениваемых объектов (расположение в зоне смешанной застройки) 
способствует реализации использования оцениваемых объектов в качестве офисных 
помещений. Более того, принимая во внимание тенденции на рынке коммерческой 
недвижимости, можно сделать вывод о том, что подобные объекты являются 
востребованными. 

Таким образом, существующее использование объектов №№ 17, 18 является 
законодательно разрешенным и соответствующим физическим и экономическим 
характеристикам. Ввиду выше изложенного, Оценщик не проводит анализ 
альтернативных вариантов использования объектов №№ 17, 18 и он оцениваются в 
соответствии с его разрешенным использованием. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ О НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ОЦЕНИВАЕМЫХ 
ОБЪЕКТОВ 

Таким образом, наиболее эффективным вариантом использования оцениваемых 
объектов является: 

 Объекты №№ 1-5 — гостиничный комплекс; 
 Объекты №№ 6-14 – квартиры; 
 Объект № 15 — пристроенное помещение свободного назначения; 
 Объект № 16 — встроенное помещение свободного назначения; 
 Объекты №№ 17, 18 — встроенные помещения офисного назначения. 

При определении рыночной стоимости оцениваемых объектов Оценщик будет 
руководствоваться результатами анализа наиболее эффективного использования для 
выбора подходов и методов оценки рассматриваемых объектов, а также для выбора 
сопоставимых объектов недвижимого имущества при применении каждого подхода. 
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10. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 

Согласно п. 18 ФСО № 1, затратный подход — совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, 
воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Согласно п. 19 ФСО № 1, затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, 
когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты  
на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

Согласно п. 24г ФСО № 7, в общем случае стоимость объекта недвижимости, 
определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей 
последовательности: 

 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов 
капитального строительства; 

 определение прибыли предпринимателя; 

 определение износа и устареваний; 

 определение стоимости объектов капитального строительства путем 
суммирования затрат на создание 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. 

Согласно п. 24 ФСО № 7, при применении затратного подхода оценщик учитывает 
следующие положения: 

 затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов 
недвижимости — земельных участков, застроенных объектами 
капитального строительства, или объектов капитального 
строительства, но не их частей, например, жилых и нежилых 
помещений; 

 затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, 
если она соответствует наиболее эффективному использованию 
земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной 
оценки физического износа, а также функционального и внешнего 
(экономического) устареваний объектов капитального строительства; 

 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, гидротехнических сооружений, водонапорных 
башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой 
недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках  
и предложениях отсутствуют). 

Затратный подход наиболее применим при оценке отдельно стоящих зданий.  
При оценке встроенных помещений и кварти затратный подход, как правило, не 
используется ввиду сложности выделения доли в затратах на строительство здания, 
приходящейся на оцениваемые помещения.  

Таким образом, в настоящем Отчете затратный подход при оценке Объекта оценки  
не применялся. 
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11. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

Согласно п. 12 ФСО № 1, сравнительный подход — совокупность методов оценки, 
основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого 
объекта с объектами-аналогами. 

Согласно п. 13 ФСО № 1, сравнительный подход рекомендуется применять, когда 
доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и 
характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены 
совершенных сделок, так и цены предложений. 

Последовательность оценки объектов недвижимости в рамках сравнительного подхода: 

 определение критериев отнесения объектов к аналогам объекта оценки 
и формирование выборки аналогов; 

 выбор единиц сравнения; 

 определение элементов сравнения на основе информации о рыночных 
ценообразующих факторах; 

 расчет рыночной стоимости объекта оценки на основе данных о ценах 
объектов-аналогов следующими основными способами в зависимости  
от выбранного метода оценки: 

 корректировка значений единицы сравнения аналогов по 
каждому элементу сравнения в зависимости от соотношения 
характеристик оцениваемого объекта и аналога по данному 
элементу сравнения с последующим согласованием 
полученных результатов по аналогам; 

 приведение стоимостей аналогов к искомой стоимости 
оцениваемого объекта посредством построения 
эконометрической модели, отражающей зависимость значения 
единицы сравнения объектов-аналогов от их ценообразующих 
характеристик, с последующей проверкой статистической 
значимости и качества модели и получением рыночной 
стоимости оцениваемого объекта при подстановке в модель его 
характеристик. 

Согласно п. 22 ФСО № 7, сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, 
когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов  
с известными ценами сделок и (или) предложений. 

Согласно п. 10 ФСО № 1, объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки 
признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 
материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.  

В соответствии с п. 22 ФСО № 7, 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. 
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11.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

ПРАВИЛА ОТБОРА АНАЛОГОВ ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ РАСЧЕТОВ 
Принимая во внимание характеристики Объекта оценки, а также данные, 
представленные в обзоре рынка недвижимости, Оценщик использовал следующие 
критерии выбора аналогов  

 Для Объектов №№1-5:  

 тип недвижимости — комплексы зданий и земельных участков; 
 назначение — нежилое; 
 функциональное использование — рекреационное (гостиницы, 

базы отдыха); 
 местоположение — Иркутская область, Республика Бурятия 

(вблизи Иркутской области); 
 площадь — 250-1 000 кв.м. 

 Для Объектов №№6-14: 

 тип недвижимости — квартира; 
 местоположение — сопоставимое с оцениваемым объектом; 
 общая площадь — сопоставимая с оцениваемым объектом; 
 состояние жилого дома — удовлетворительное. 

 Для Объекта №15: 

 тип недвижимости — встроенные помещения или отдельно 
стоящие здания; 

 назначение – объекты свободного назначения; 
 местоположение — г. Ангарск; 
 общая площадь — более 500 кв.м. 

 Для Объект №16: 

 тип недвижимости — встроенные помещения; 
 назначение – объекты свободного назначения; 
 местоположение — г. Иркутск, центральная часть, 

расположение на первой линии улицы; 
 общая площадь — более 170 кв.м; 
 наличие отдельного входа. 

 Для Объект №17: 

 тип недвижимости — встроенные помещения; 
 назначение – офисное; 
 местоположение — г. Иркутск, сопоставимое с оцениваемым 

объектом; 
 общая площадь — более 130 кв.м. 

 Для Объект №18: 

 тип недвижимости — встроенные помещения; 
 назначение – офисное; 
 местоположение — г. Иркутск, сопоставимое с оцениваемым 

объектом; 
 общая площадь — менее 100 кв.м. 
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ОБЪЕМ ДОСТУПНЫХ ОЦЕНЩИКУ РЫНОЧНЫХ ДАННЫХ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ 

В ходе поиска аналогов Оценщиком анализировались источники информации, 
перечисленные в разделе 8.3 настоящего Отчета. 

Оценщиком были отобраны предложения по продаже объектов, наиболее сопоставимых  
с оцениваемыми по вышеперечисленным критериям. В результате в качестве аналогов 
было отобрано по 3-4 объекта.  

Информация по объектам-аналогам была уточнена в ходе интервью с представителями 
агентств недвижимости, собственниками объектов и их представителями. Необходимо 
отметить, что в случае расхождения каких-либо характеристик объектов, указанных  
в исходных объявлениях, с данными, полученными в результате интервью, в расчетах 
использовались уточненные данные, актуальные на дату оценки. Проверенные  
и уточненные сведения по аналогам с указанием источников их получения 
представлены в таблицах далее.  
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Таблица 32.  Характеристики Объектов №№ 1-5 и объектов-аналогов 
Характеристика Объекты №№ 1-5 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

Тип объекта комплекс улучшений и 
земельного участка здание здание здание здание 

Передаваемые имущественные права 
на здания собственность собственность собственность собственность собственность 

Передаваемые имущественные права 
на земельный участок собственность собственность собственность собственность собственность 

Адрес 
Иркутская обл., Слюдянский р-
н, г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

Иркутская область, Слюдянка, 
Слюдяной пер., 6 

Бурятия респ., Кабанский 
район, Выдрино село, 
Набережная ул., 3А 

Иркутская область, Иркутский 
район, Жердовка деревня, 
Кедровая ул., 7/1 

Иркутская область, Ольхонский 
район, село Сахюрта, улица 
Терешковой, 5 

Удаленность от воды около 3 км оз. Байкал около 4 км оз. Байкал около 1,5 км оз. Байкал нет в ближайшем окружении около 0,2 км оз. Байкал 
Расположение относительно 
транспортной магистрали в глубине квартала в глубине квартала в глубине квартала первая линия в глубине квартала 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование гостиничное гостиничное гостиничное гостиничное гостиничное 
Общая площадь здания, кв.м.  857,70 794,80 522,00 283,00 700,00 
Общая площадь земельного участка, 
кв.м.  1 024,00 2 700,00 714,00 1 000,00 2 390,00 

Состояние здания хорошее хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 

Материал стен брус, 550,1 - кирпич, брус 360,3 кв.м -кирпич, камень, 
остальное брус брус кирпич кирпич, камень 

Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки среднее среднее среднее среднее среднее 
Благоустройство территории нет замощение, забор нет забор забетонированная площадка 
Наличие мебели/ техники нет есть есть есть есть 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет нет нет 
Цена предложения, руб. — 10 000 000 5 500 000 6 500 000 12 800 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв. м — 12 582 10 536 22 968 18 286 

Контактная информация — тел.: (902) 175-03-48 тел.: (964) 407-05-73 тел.: (964) 651-54-30 тел.: (964) 651-54-30 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/c
ommercial/176539015/ 

https://ulan-
ude.cian.ru/sale/commercial/
233519594/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/com
mercial/222675318/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/c
ommercial/222675318/ 
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Таблица 33.  Характеристики Объекта № 6 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 6 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.86, кв. 12 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д. 106 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д. 104 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.84 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.86 

Количество комнат 2 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 43,9 45,0 48,0 46,0 45,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные панельные панельные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки неудовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее 
Тип санузла раздельный раздельный раздельный раздельный раздельный 
Наличие мебели и техники нет нет есть нет есть 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть есть нет 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 3 400 000 3 600 000 3 400 000 3 590 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 73 753 75 000 73 913 79 778 

Источник информации — тел.: (964) 273-16-10 тел.: (964) 114-94-33 тел.: (984) 270-58-64 тел.: (964) 359-55-15 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/236803961/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/2-
k_kvartira_48_m_55_et._20319
54773 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/246610595/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/2-
k_kvartira_45_m_15_et._20555
00318 

Примечания — площадь уточнена согласно 
с планом — — — 
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Таблица 34.  Характеристики Объекта № 7 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 7 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.21-а, кв. 131 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.20А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.20А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.6А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.21а 

Количество комнат 2 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 48,0 46,7 48,0 43,9 48,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные панельные панельные панельные панельные 

Состояние внутренней отделки условно-
удовлетворительное хорошее 

частично - 
удовлетворительное, 
частично - хорошее 

удовлетворительное очень хорошее 

Тип санузла раздельный раздельный раздельный раздельный раздельный 

Наличие мебели и техники нет нет нет нет мебель частично 
(встроенная) 

Наличие балкона/лоджии есть есть есть есть есть 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 3 900 000 3 800 000 2 820 000 4 300 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 83 512 79 167 64 237 89 583 

Источник информации — тел.: (924) 294-73-19 тел.: (914) 951-82-38 тел.: (983) 441-50-28 тел.: (3952) 0-51-01 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/244187456/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/245299157/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/246708742/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/2-
k_kvartira_48_m_49_et._20224
65590 
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Таблица 35.  Характеристики Объекта №8 и объектов-аналогов 
Характеристика объектов Объект №8 Объекты-аналоги 

Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Дата сделки/предложения 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Боткина, д.8А, кв. 156 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 2-я 
Железнодорожная, 6 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Маяковского, 5Б 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Пушкина, 6 

Количество комнат 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 47,9 45,4 46,0 41,4 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные кирпичные кирпичные кирпичные 

Состояние внутренней отделки условно-
удовлетворительное хорошее отличное хорошее 

Тип санузла раздельный раздельный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет нет есть мебель частично (встроенная) 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть нет 
Наличие инженерных коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Цена предложения, руб. — 3 450 000 4 100 000 3 320 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 75 991 89 130 80 193 

Источник информации — тел.: (983) 401-08-22 тел.: (902) 513-22-36 тел.: (908) 655-55-58 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/2414
95759/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry
/2-
k_kvartira_46_m_35_et._2019293629 

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry
/2-
k_kvartira_41_m_44_et._2072263669 

Дополнительная информация — — — Цена предложения уточнена у 
продавца 
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Таблица 36.  Характеристики Объекта № 9 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 9 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Колхозная, д.89, кв. 34 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Добролюбова, 1 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Колхозная, д.89 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Ивана Франко, 2 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Грибоедова, 65 

Количество комнат 1 1 1 1 1 
Общая площадь квартиры, кв.м 34,9 34,0 35,6 34,6 30,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные панельные кирпичные кирпичные кирпичный 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное хорошее отличное отличное хорошее 
Тип санузла совмещенный раздельный совмещенный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет есть есть есть есть 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть нет нет 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 2 800 000 3 200 000 2 990 000 2 600 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 82 353 89 888 86 416 86 667 

Источник информации — тел.: (983) 534-57-70 тел.: (964) 274-13-65 тел.: (964) 270-10-07 тел.: (902) 457-22-76 

Ссылка на источник информации — 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_34_m_45_et._20499
47326 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/246777144/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_34.6_m_25_et._204
5031730 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_30_m_44_et._20304
93863 
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Таблица 37.  Характеристики Объекта № 10 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 10 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.109, кв. 48 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Омулевского, 2 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Омулевского, 5 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лызина, 18 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Советская ул., 73 

Количество комнат 1 1 1 1 1 
Общая площадь квартиры, кв.м 31,5 31,0 35,0 31,2 32,6 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные панельные 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее 
Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет есть нет есть есть 
Наличие балкона/лоджии нет нет есть есть есть 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 2 600 000 3 200 000 2 799 000 2 800 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 83 871 91 429 89 712 85 890 

Источник информации — тел.: (964) 273-15-87 тел.: (964) 274-30-09 тел.: (914) 003-91-42 тел.: (904) 111-30-31 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/245226073/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/245406574/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_31.2_m_25_et._205
8250319 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_32.6_m_44_et._204
7674194 
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Таблица 38.  Характеристики Объекта № 11 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 11 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Байкальская, д.228, кв. 75 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская ул., 159 

Иркутская обл., г. Иркутск,  
Байкальская ул., 200А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская ул., 196 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская улица, 235 

Количество комнат 2 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 47,0 46,6 42,0 45,0 46,9 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома панельные панельные кирпичные панельные панельные 

Состояние внутренней отделки условно-
удовлетворительное хорошее хорошее хорошее удовлетворительное 

Тип санузла раздельный совмещенный совмещенный совмещенный раздельный 
Наличие мебели и техники нет нет есть нет нет 
Наличие балкона/лоджии есть есть нет есть есть 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 3 500 000 3 700 000 3 800 000 3 500 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 75 107 88 095 84 444 74 627 

Источник информации — тел.: (983) 241-74-76 тел.: (914) 931-30-04 тел.: (964) 273-37-82 тел.: (983) 690-35-17 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/242563467/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/245598826/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/246558638/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/2-
k_kvartira_46.9_m_45_et._203
1784106 
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Таблица 39.  Характеристики Объекта № 12 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 12 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение 
Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, д.313-а, кв. 
80 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, 323 

Иркутская обл., г. Иркутск,  
ул. Лермонтова, 275А 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, 271 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Байкальская улица, 235 

Количество комнат 2 2 2 2 2 
Общая площадь квартиры, кв.м 44,1 42,0 43,8 44,0 42,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные кирпичные панельные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное отличное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Тип санузла раздельный совмещенный раздельный раздельный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет частично мебель частично мебель нет нет 
Наличие балкона/лоджии есть нет нет нет нет 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 3 950 000 3 580 000 3 200 000 3 200 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 94 048 81 735 72 727 76 190 

Источник информации — тел.: (914) 013-42-75 тел.: (964) 273-29-56 тел.: (914) 951-38-50 тел.: (914) 951-39-48 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/246053849/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/244495897/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/243269598/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/246920162/ 
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Таблица 40.  Характеристики Объекта № 13 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 13 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Ядринцева, д.29/7, кв. 9 

Иркутская обл., г. Иркутск, Советская 
ул., 115Г 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Ядринцева, 23/2 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Пискунова, 140/6 

Тип объекта квартира квартира квартира квартира 
Назначение жилое жилое жилое жилое 
Количество комнат 3 3 3 3 
Общая площадь квартиры, кв.м 85,6 100,0 106,5 93,6 
Состояние дома хорошее хорошее хорошее хорошее 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные 
Состояние внутренней отделки хорошее отличное отличное отличное 
Тип санузла раздельный раздельный раздельный раздельный 
Наличие мебели и техники нет есть нет кухня 
Наличие балкона/лоджии есть есть есть есть 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 7 900 000 7 200 000 7 100 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 79 000 67 606 75 855 

Источник информации — тел.: (983) 401-29-199 тел.: (984) 270-68-73 тел.: (902) 510-85-13 

Ссылка на источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/227195
382/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/flat/227823
857/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/
3-k_kvartira_93.6_m_55_et._1923494090 
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Таблица 41.  Характеристики Объекта № 14 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 14 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта квартира квартира квартира квартира квартира 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Местоположение Иркутская обл., г. Иркутск, 
пер. Западный, д.19, кв.9 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Василия Ледовского, 1 

Иркутская обл., г. Иркутск,  
ул. Тельмана, 7 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Восточный пер., 2 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Розы Люксембург, 64 

Количество комнат 1 1 1 1 1 
Общая площадь квартиры, кв.м 30,6 30,0 36,1 31,2 31,0 
Состояние дома удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Материал стен дома кирпичные панельные кирпичные панельные панельные 
Состояние внутренней отделки неудовлетворительное хорошее хорошее хорошее удовлетворительное 
Тип санузла совмещенный раздельный совмещенный совмещенный совмещенный 
Наличие мебели и техники нет нет нет нет нет 
Наличие балкона/лоджии нет есть есть нет нет 
Наличие инженерных 
коммуникаций все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 

Цена предложения, руб. — 2 200 000 2 300 000 2 150 000 2 100 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 73 333 63 712 68 910 67 742 

Источник информации — тел.: (908) 654-19-98 тел.: (964) 273-37-85 тел.: (983) 240-47-13 тел.: (914) 882-71-61 

Ссылка на источник информации — 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_30_m_25_et._20422
99391 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/239924281/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/fl
at/238089308/ 

https://www.avito.ru/irkutsk
/kvartiry/1-
k_kvartira_31_m_14_et._10018
45580 
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Таблица 42.  Характеристики Объекта № 15 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 15 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение ОСЗ 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Ангарск, 
квартал 85, д.24 

Иркутская область, Ангарск, 
Ленинградский просп., 13 

Иркутская область, Ангарск, 182-й 
квартал, 12 

Иркутская область, Ангарск, 177-й 
квартал, 21 

Расположение относительно 
транспортной магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование ПСН ПСН ПСН ПСН 
Общая площадь здания, кв.м.  3 767,10 580,00 823,70 3 600,00 
Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Этаж расположения 1, 2, подвал 2 4 1-3, цоколь 
Тип входа отдельный общий общий отдельный 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки требуется проведение ремонта среднее среднее среднее 
Наличие мебели/ техники нет нет нет нет 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Цена предложения, руб. — 10 600 000 15 478 000 100 000 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв. м — 18 276 18 791 27 778 

Контактная информация — тел.: (952) 632-80-03 тел.: (902) 512-19-09 тел.: (964) 650-09-38 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/commerci
al/219297879/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commerci
al/210932352/ 

https://www.avito.ru/angarsk/komme
rcheskaya_nedvizhimost/torgovoe_po
meschenie_3600_m_1927811855 
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Таблица 43.  Характеристики Объекта № 16 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 16 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 ОА № 4 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 

2020 
декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

декабрь (до даты оценки) 
2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Степана Разина, д.6 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Литвинова, 3 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Черемховский пер., 9В 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Франк-Каменецкого, 8 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Богдана Хмельницкого, 1 

Расположение относительно 
транспортной магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование ПСН ПСН ПСН ПСН ПСН 
Общая площадь здания, кв.м.  389,3 1 259,90 170,00 275,80 348,50 
Состояние здания удовлетворительное хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Этаж расположения 1 1, 2, подвал цоколь 1, 2, цоколь цоколь 
Тип входа отдельный отдельный отдельный отдельный отдельный 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки среднее среднее отличное среднее отличное 
Наличие мебели/ техники нет нет есть есть нет 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет нет 

Цена предложения, руб. — 48 468 000 9 300 000 15 100 000 15 250 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв. м — 38 470 54 706 54 750 43 759 

Контактная информация — тел.: (913) 915-80-21 тел.: (902) 510-83-92 тел.: (939) 794-02-12 тел.: (924) 540-03-64 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/c
ommercial/226835927/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/c
ommercial/236142543/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/c
ommercial/243632898/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/c
ommercial/245985931/ 
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Таблица 44.  Характеристики Объекта № 17 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 17 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Горная, д.24 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Черемховский пер., 9В 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 116 

Иркутская обл., г. Иркутск, Горная 
ул., 24 

Расположение относительно 
транспортной магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офис офис офис офис 
Общая площадь здания, кв.м.  577,0 172,00 136,00 995,30 
Состояние здания хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 
Этаж расположения цоколь цоколь цоколь 7 
Тип входа отдельный отдельный отдельный общий 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Состояние отделки требуется проведение ремонта среднее отличное отличное 
Наличие мебели/ техники нет нет нет есть 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Цена предложения, руб. — 6 500 000 8 800 000 60 000 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв. м — 37 791 64 706 60 283 

Контактная информация — тел.: (950) 113-51-69 тел.: (902) 560-52-85 тел.: (902) 763-66-04 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/commerci
al/229107147/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commerci
al/228778940/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commerci
al/239308674/ 
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Таблица 45.  Характеристики Объекта № 18 и объектов-аналогов 
Характеристика Объект № 18 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Состояние рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 
Передаваемые имущественные 
права собственность собственность собственность собственность 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Александра Невского, д.58 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 208 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 121 

Иркутская обл., г. Иркутск, Советская 
ул., 128 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офисное офисное офисное офисное 
Общая площадь здания, кв.м.  16,70 70,00 89,00 87,00 
Состояние здания хорошее хорошее хорошее хорошее 
Этаж расположения 2 1 6 1 
Тип входа общий отдельный общий отдельный 
Инженерная оснащенность с/у на этаже свой с/у с/у на этаже свой с/у 
Состояние отделки среднее среднее отличное среднее 
Наличие мебели/ техники нет нет нет нет 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Цена предложения, руб. — 4 400 000 6 400 000 5 699 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв. м — 62 857 71 910 65 506 

Контактная информация — тел.: (964) 128-11-38 тел.: (902) 566-46-51 тел.: (924) 622-22-20 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/sale/commercial
/214063170/ 

https://www.avito.ru/irkutsk/kommer
cheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomes
chenie_89_m_1826167704 

https://www.avito.ru/irkutsk/kommerc
heskaya_nedvizhimost/pomeschenie_svo
bodnogo_naznacheniya_87_kv.m_197068
6126 
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11.2. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА МЕТОДА ОЦЕНКИ В РАМКАХ 
СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Согласно п. 14 ФСО № 1, в рамках сравнительного подхода применяются различные 
методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-
аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о 
рынке объекта оценки. 

В соответствии с п. 22д ФСО № 7, в зависимости от имеющейся на рынке исходной 
информации в процессе оценки недвижимости могут использоваться: 

 качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, 
метод экспертных оценок и другие методы),  

 количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, метод 
количественных корректировок и другие методы), 

 сочетания количественных и качественных методов. 

При применении качественных методов оценка недвижимости выполняется путем 
изучения взаимосвязей, выявляемых на основе анализа цен сделок и (или) предложений 
с объектами-аналогами или соответствующей 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 цена объекта-аналога или ее удельный 
показатель корректируется по выявленным различиям с целью дальнейшего 
определения стоимости объекта оценки. При этом корректировка по каждому элементу 
сравнения основывается на принципе вклада этого элемента в стоимость объекта. 

При применении методов регрессионного анализа оценщик, используя данные сегмента 
рынка оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую 
рынку этого объекта, по которой определяет расчетное значение искомой стоимости. 

Принимая во внимание достаточное количество отобранных объектов-аналогов,  
в данном случае может быть использован метод корректировок. Метод позволяет 
сгладить возможные выбросы и получить достаточно достоверную информацию о 
величине справедливой стоимости. 

МЕТОД КОРРЕКТИРОВОК 
В рамках данного метода рыночная и справедливая стоимость оцениваемого объекта 
недвижимости определяется по формуле: 

N

C
С

OA
j

N

j
с

∑
== 1

 

где Сс — справедливая стоимость оцениваемого объекта 
недвижимости, руб./кв.м; 

 N — количество объектов-аналогов; 
 j — порядковый номер объекта-аналога; 
 СОАj — скорректированная стоимость объекта-аналога, руб./кв.м. 

Скорректированные стоимости объектов-аналогов СОАj вычисляются путем 
применения корректировок к рыночной стоимости j-го объекта-аналога в 
последовательном порядке, при этом порядок следования корректировок друг за другом 
определяется их значимостью и влиянием на стоимость объекта недвижимости. Размер 
корректировок также определяется по рыночным данным. 
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Корректировки первой группы вносятся последовательно, то есть каждая 
последующая корректировка цены аналога делается на базе результата, 
полученного в процессе предыдущей корректировки по формуле: 

)1(*1
I
iii kCС += − , 

где Сi,Ci-1 — цена объекта-аналога после корректировки по i-му и (i-1)-
му элементу сравнения; 

 kIi — корректировка по i-му элементу сравнения из первой 
группы, %. 

По второй группе элементов сравнения определяются корректировочные 
коэффициенты по формуле: 

II
iOA

II
iOOOAi kkK /, =  , 

где Ki,OA — корректировочный коэффициент для объекта-аналога по   
i-му элементу сравнения второй группы; 

 kIIiOO — коэффициент объекта оценки по i-му элементу сравнения 
из второй группы, определяемый на основании рыночных 
данных 

 kIIiOA — коэффициент объекта аналога по i-му элементу сравнения 
из второй группы, определяемый на основании рыночных 
данных 

Суммарный (результирующий) мультипликативный коэффициент второй группы 
(Kj) к цене объекта-аналога, скорректированной по первой группе, определяется 
как произведение корректировочных коэффициентов по второй группе элементов 
сравнения, а скорректированная стоимость объекта-аналога (СОА

j) — как 
произведение скорректированной по первой группе элементов сравнения цены 
объекта-аналога (СI) и результирующего мультипликативного коэффициента 
второй группы. 

11.3. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ЕДИНИЦЫ СРАВНЕНИЯ 

Согласно п. 22 ФСО № 7, для выполнения расчетов используются типичные для 
аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные 
показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена за единицу площади. 

11.4. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Согласно п. 22е ФСО № 7, для сравнения объекта оценки с другими объектами 
недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на 
рынке для их совершения, обычно используются следующие элементы сравнения: 

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

 условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки 
(вид оплаты, условия кредитования, 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 предложений, иные условия); 

 вид использования и (или) зонирование; 

 местоположение объекта; 
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 физические характеристики объекта; 

 экономические характеристики (уровень операционных расходов, 
условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики); 

 наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью; 

 другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость. 

Элементы сравнения, специфические для сегмента рынка Объекта оценки, определялись 
по данным обзора рынка (раздел 8.4 настоящего Отчета).  

Элементы сравнения, как правило, разделяются на две группы. Элементы сравнения 
первой группы (права на объект и обременения, условия финансирования, условия 
продажи и условия рынка) характеризуют отличия аналогов от объекта оценки с точки 
зрения сделки. В процессе первой группы корректировок на очередном этапе 
корректируется откорректированная на предыдущем этапе цена аналога, то есть 
корректировки проводятся последовательно. В дальнейших расчетах учитываются 
элементы сравнения второй группы, учитывающие отличия в прочих ценообразующих 
факторах. 

В качестве элементов сравнения в дальнейших расчетах используются только те 
ценообразующие факторы, по которым существуют отличия между оцениваемым 
объектом и объектами-аналогами. 

Таким образом, при оценке объектов далее учитывались следующие элементы 
сравнения, по которым выявлены отличия: 

 Для Объектов №№1-5: 

 условия рынка (скидка на торг); 
 местоположение (удаленность от водоема, расположение 

относительно крупной транспортной магистрали); 
 обеспеченность земельным участком; 
 состояние зданий; 
 материал стен зданий; 
 общая площадь. 

 Для Объектов №№6-14: 

 условия рынка (скидка на торг); 
 общая площадь; 
 состояние отделки; 
 наличие мебели в квартире; 
 наличие балкона/лоджии; 
 тип санузла; 
 материал стен дома. 

 Для Объекта №15: 

 условия рынка (скидка на торг); 
 тип объекта; 
 тип входа; 
 этаж расположения; 
 общая площадь; 
 состояние отделки. 

 Для Объекта № 16: 

 условия рынка (скидка на торг); 
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 состояние здания; 
 наличие мебели; 
 этаж расположения; 
 общая площадь; 
 состояние отделки. 

 Для Объекта № 17: 

 условия рынка (скидка на торг); 
 состояние здания; 
 тип входа; 
 наличие мебели; 
 этаж расположения; 
 общая площадь; 
 состояние отделки. 

 Для Объекта № 18: 

 условия рынка (скидка на торг); 
 наличие санузла в составе помещения; 
 тип входа; 
 общая площадь; 
 состояние отделки. 

11.5. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

УСЛОВИЯ РЫНКА  
Состояние рынка может изменяться с течением времени, что отражается на величине 
рыночной (справедливой) стоимости. Аналоги, используемые в расчетах, выставлялись в 
декабре 2020 года (до даты оценки). Дата оценки — 25.12.2020. Для проверки 
достоверности использованных данных, опубликованных до даты оценки, актуальность 
данных на дату оценки уточнялась в ходе телефонного интервьюирования продавцов и 
агентов.  

Учитывая то, что Оценщику доступны цены предложения аналогов, для определения 
справедливой стоимости необходимо ввести корректировку на отличие цен 
предложения от цен сделок (скидка на торг). 

Согласно Информационно-аналитическому порталу Statrielt, скидки на торг могут 
составлять121314: 

 при продаже офисных объектов — 2-11%,  

 при продаже торговых объектов – 1-10%, 

 при аренде офисных объектов — 2-11%,  

 при аренде торговых объектов – 1-8%, 

12 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2293-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-
01-10-2020-goda 
13 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2312-skidka-
na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2020-goda 
14 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2280-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-
prodazhe-kvartir-na-01-10-2020 
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 при продаже земельных участков в составе земель населенных пунктов 
— 3-14%, 

 при продаже квартир вторичного рынка площадью менее 70 кв.м. – 2-
12%. 

Копии интернет-страниц приведены в разделе 8 настоящего Отчета. 

Учитывая социально-экономическую ситуацию, Оценщик принял решение в 
дальнейших расчетах использовать максимальное значение диапазонов, т.е. 
скидки на торг составят: 

 для офисных объектов —11%,  

 для гостиничного комплекса -10% (принята на уровне торговых 
объектов), 

 для ПСН – 10,5% (среднее значение показателей для офисного и 
торгового назначения), 

 для квартир – 12%. 

Корректировка по первой группе элементов сравнения представлена в таблицах 
в конце раздела. 

11.6. КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

КОРРЕКТИРОВКИ ДЛЯ ОБЪЕКТОВ №№1-5 
УДАЛЕННОСТЬ ОТ ВОДЫ 

Корректировка по данному фактору проводилась согласно данным «Справочника 
оценщика недвижимости — 2018. Жилые дома» под ред. Лейфера Л.А. Выдержка из 
справочника приведена на рисунке ниже. 

 

Рис. № 25. Корректировка на удаленность от водоема 

С учетом данных справочника Оценщик использовал следующую градацию 
коэффициентов: 

 водный объект в непосредственной близости – 1,21 (максимальное 
значение диапазона); 

 водный объект на удалении до 2 км – 1,14 (среднее значение 
диапазона); 

 водный объект на удалении более 2 км – 1,07 (минимальное значение 
диапазона); 

 водные объекты отсутствуют – 1,0. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 
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КОРРЕКТИРОВКА НА ОБЩУЮ ПЛОЩАДЬ 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. ниже).  
Коэффициент для каждого объекта определялся по формуле: 

E = 1,5836 * х-0,129 

где х — площадь объекта. 

 

Рис. № 26. Зависимость величины корректировочного коэффициента от общей площади 
объекта 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

РАСПОЛОЖЕНИЕ ОТНОСИТЕЛЬНО ТРАНСПОРТНОЙ МАГИСТРАЛИ 

Корректировка определялась согласно данным информационно-аналитического 
портала «Статриелт»15. Выдержка из вышеуказанного источника приведена на рисунке 
ниже. 

 
Рис. № 27. Корректировка на расположение относительно транспортной магистрали 

В расчетах использовалось среднее значения диапазона для офисных и других 
общественных помещения и зданий. Т.е. объекта, расположенных в глубине застройки, 
был присвоен коэффициент 0,84, а для объектов на первой линии -1,0. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

  

15 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2292-na-krasnuyu-liniyu-kommercheskikh-zdanij-i-pomeshchenij-korrektirovki-na-01-10-
2020-goda 
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КОРРЕКТИРОВКА НА СОСТОЯНИЕ ЗДАНИЙ 

Корректировка по данному фактору проводилась согласно данным «Справочника 
оценщика недвижимости — 2018. Жилые дома» под ред. Лейфера Л.А. Выдержка из 
справочника приведена на рисунке ниже. 

 

Рис. № 28. Корректировка на состояние зданий 

Корректировочный коэффициент определялся согласно рисунку выше. 

МАТЕРИАЛ СТЕН ЗДАНИЙ 

Корректировка по данному фактору проводилась согласно данным «Справочника 
оценщика недвижимости — 2018. Жилые дома» под ред. Лейфера Л.А. Выдержка из 
справочника приведена на рисунке ниже. 

 

Рис. № 29. Корректировка на материал стен 

Коэффициенты для объектов со смешанным материалом стен определялись 
пропорционально площади зданий из этого материала. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

КОРРЕКТИРОВКА НА ОБЕСПЕЧЕННОСТЬ ЗЕМЕЛЬНЫМ УЧАСТКОМ 

Размер корректировки определялся следующим образом: 

 Определялась стоимость доли земельного участка в удельном 
показателе стоимости анализируемых объектов. 

 Определялась разница в стоимости доли земельного участка 
оцениваемых объектов и объектов-аналогов. 

 Корректировочный коэффициент определялся как отношение разницы 
в стоимости доли земельного участка к удельному показателю 
стоимости до корректировок второй группы плюс 1. 

Стоимость земельного участка будет определена далее. 
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КОРРЕКТИРОВКИ ДЛЯ ОБЪЕКТОВ №№6-14 
КОРРЕКТИРОВКА НА ОБЩУЮ ПЛОЩАДЬ  

Согласно данным интернет-портала некоммерческой организации «Ассоциации 
развития рынка недвижимости СтатРиелт»16, корректировочный коэффициент на 
Общую площадь определяется по формуле: 

Кs = (So/Sa)-0,13, 

где: So — общая площадь оцениваемой квартиры, ед. 

Sa — общая площадь аналогичной по остальным параметрам квартиры, ед. 

КОРРЕКТИРОВКА НА СОСТОЯНИЕ ОТДЕЛКИ 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»17. 

Значение корректирующих коэффициентов приведено на рисунке ниже. 

 
Рис. № 30. Корректирующие коэффициенты по фактору «состояние (износ) дома» 

В расчетах использовались средние значения диапазонов. Корректировочный 
коэффициент определялся путем соотношения выявленных коэффициентов для 
исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

  

16 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2271-na-obshchuyu-ploshchad-
kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
17 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2263-na-iznos-remont-otdelki-i-
inzhenernykh-kommunikatsij-kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
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КОРРЕКТИРОВКА НА НАЛИЧИЕ МЕБЕЛИ 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»18. 

Значение корректирующих коэффициентов приведено на рисунке ниже. 

 
Рис. № 31. Корректирующие коэффициенты по фактору «наличие мебели» 

В расчетах использовалось минимальное значение если объект продается с частью 
мебели  - 1,01 и максимальное – 1,05, если собственник оставляет всю мебель и технику. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога 

КОРРЕКТИРОВКА НА НАЛИЧИИ ЛОДЖИИ/БАЛКОНА 

Корректировка по данному фактору проводилась согласно данным «Справочника 
оценщика недвижимости — 2019.Квартиры» под ред. Лейфера Л.А. Выдержка из 
справочника приведена на рисунке ниже. 

 
Рис. № 32. Корректирующие коэффициенты по фактору «наличие балкона/лоджии» 

Корректировочный коэффициент принимался согласно рисунку ыше. 

КОРРЕКТИРОВКА НА МАТЕРИАЛ СТЕН 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»19. 

Значение корректирующих коэффициентов приведено на рисунке ниже. 

 
Рис. № 33. Корректирующие коэффициенты по фактору «материал стен дома» 

В расчетах использовались средние значения диапазонов. 

18 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2286-na-mebel-bytovuyu-tekhniku-
kvartir-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
19 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2284-na-material-sten-
mnogokvartirnogo-zhilogo-doma-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
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Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 

КОРРЕКТИРОВКА НА ТИП САНУЗЛА 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»20. 

Значение корректирующих коэффициентов приведено на рисунке ниже. 

 
Рис. № 34. Корректирующие коэффициенты по фактору «тип санузла» 

В расчетах использовались средние значения диапазона. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 

КОРРЕКТИРОВКИ ДЛЯ ОБЪЕКТОВ №№ 15-18 
КОРРЕКТИРОВКА НА ОБЩУЮ ПЛОЩАДЬ 

Описание корректировки приведено ранее для Объектов №№ 1-5. 

КОРРЕКТИРОВКА НА ТИП ОБЪЕКТА 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. далее).  

 

Рис. № 35. Корректировка на тип объекта 

В расчетах использовалось среднее значение диапазона. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 

КОРРЕКТИРОВКА НА ЭТАЖ РАСПОЛОЖЕНИЯ 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. далее).  

20 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-zhilykh-zdanij-i-
pomeshchenij/204-korrektirovki-kvartir-opublikovano-09-10-2020-g/2265-na-tip-i-kolichestvo-sanuzlov-
kvartiry-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
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Рис. № 36. Корректировка на этаж расположения 

В расчетах использовались средние значения диапазонов. Следует отметить, что для 
объектов расположенных на нескольких этажах коэффициент рассчитывался 
пропорционально доли каждого этажа в составе. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 

КОРРЕКТИРОВКА НА ТИП ВХОДА 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. ниже).  

 

Рис. № 37. Корректировка на тип входа 

Величина корректировочного коэффициента определялась согласно рисунку выше. 

КОРРЕКТИРОВКА НА СОСТОЯНИЕ ЗДАНИЯ 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. ниже).  

 

Рис. № 38. Корректировка на состояние отделки 

Величина корректировочного коэффициента определялась согласно рисунку выше. 

КОРРЕКТИРОВКА НА СОСТОЯНИЕ ОТДЕЛКИ 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. далее).  
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Рис. № 39. Корректировка на состояние отделки 

Величина корректировочного коэффициента определялась согласно рисунку выше. 

КОРРЕКТИРОВКА НА НАЛИЧИЕ МЕБЕЛИ 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»21. 

 
Рис. № 40. Корректирующие коэффициенты по фактору «наличие мебели» 

21 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2306-na-oborudovanie-mebel-i-tekhniku-nalichie-otsutstvie-korrektirovki-popravki-na-01-
10-2020-goda 
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В расчетах Оценщик использовал среднее значение для объектов офисного назначения, 
т.к. в основном при продаже помещений передается офисная мебель и оргтехника. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 

КОРРЕКТИРОВКА НА НАЛИЧИЕ САНУЗЛА ДЛЯ ОБЪЕКТА № 18 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»22. 

Значение корректирующих коэффициентов приведено на рисунке ниже. 

 
Рис. № 41. Корректирующие коэффициенты по фактору «наличие санузла» 

В связи с тем, что Объект № 18 и объект-аналог № 2 обеспечены санузлом, но не имеют 
его в своем составе, Оценщик принимает для них коэффициент 0,93 (максимальное 
значение диапазона для объектов не обеспеченных водой и канализацией). 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 

Итоговый мультипликативный коэффициент по второй группе элементов сравнения 
для каждого объекта-аналога получен путем произведения полученных ранее 
корректировочных коэффициентов. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ КОРРЕКТИРОВАНИЯ ЗНАЧЕНИЙ ЕДИНИЦ 
СРАВНЕНИЯ ПО ОБЪЕКТАМ-АНАЛОГАМ 

Итоговое значение стоимости, определенное в рамках сравнительного подхода, принято 
как средневзвешенное значение удельных показателей стоимости 1 кв.м их объектов 
сравнения.  

Результаты проведенных корректировок по 2 группе элементов сравнения, а также 
результаты расчета стоимостей оцениваемых объектов, полученные в рамках 
сравнительного подхода, представлены в таблицах далее. 

Следует отметить, что для выделения НДС из стоимости, полученной в рамках 
сравнительного подхода, необходимо определить стоимость земельного участка, 
входящего в состав Объектов №№ 1-5. Данный расчет приведен далее. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ПРАВ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК 
ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА МЕТОДА ОЦЕНКИ ПРАВ НА ЗЕМЛЮ 

В соответствии с методическими рекомендациями по определению рыночной 
стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Минимущества РФ от 
06.03.2002 г. № 568-р, оценка может проводиться с использованием следующих подходов 
и методов: 

 в рамках сравнительного подхода: метод сравнения продаж, метод 
выделения, метод распределения; 

22 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2290-na-inzhenernye-kommunikatsii-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2020-goda 
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 в рамках доходного подхода: метод капитализации земельной ренты, 
метод остатка, метод предполагаемого использования.  

Затратный подход к оценке земельных участков не применяется, его элементы 
используются в методах выделения, остатка и предполагаемого использования в части 
расчета затрат на строительство и стоимости улучшений земельных участков. 

Из двух оставшихся подходов (сравнительный и доходный), наибольшей 
достоверностью обладает сравнительный подход, так как содержит наименьшее 
количество допущений. Таким образом, в рамках Отчета стоимость оцениваемого 
земельного участка определялась в рамках сравнительного подхода.  

Для применения сравнительного подхода на первом этапе было проведено 
маркетинговое исследование с целью отбора недавно осуществленных продаж или 
предложений объектов, максимально сопоставимых с оцениваемым земельным 
участком. В ходе анализа предложений Оценщиком было найдено достаточное 
количество земельных участков, сопоставимых с оцениваемым участком по основным 
ценообразующим факторам. 

ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ОБЪЕКТОВ-АНАЛОГОВ 

Правила отбора аналогов для проведения расчетов 

Принимая во внимание характеристики оцениваемого земельного участка, Оценщик 
использовал следующие критерии выбора аналогов: 

 тип объекта — земельный участок; 

 разрешенное использование — под коммерцию; 

 местоположение — Иркутская область; 

 общая площадь — от 0,1 до 2 Га. 

Объем доступных Оценщику рыночных данных об объектах-аналогах 

В ходе поиска аналогов Оценщиком анализировались источники информации, 
перечисленные в разделе 8 настоящего Отчета. 

В результате в качестве аналогов было отобрано 3 объекта-аналога. Копии интернет-
страниц представлены в Приложении 2 к настоящему Отчету. Характеристики 
подобранных объектов-аналогов приведены в таблице далее. 

Информация по объектам-аналогам была уточнена в ходе интервью с представителями 
агентств недвижимости, собственниками объектов и их представителями. Необходимо 
отметить, что в случае расхождения каких-либо характеристик объектов, указанных в 
исходных объявлениях, с данными, полученными в результате интервью, в расчетах 
использовались уточненные данные, актуальные на дату оценки.  

Обоснование выбора метода оценки в рамках сравнительного подхода 

Согласно п. 14 ФСО № 1, в рамках сравнительного подхода применяются различные 
методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и 
объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и 
информации о рынке объекта оценки. 

Для определения стоимости земельного участка использовался метод корректировок. 
Данный метод позволяет при наличии достаточного числа объектов сравнения сгладить 
возможные выбросы и получить достаточно достоверную информацию о величине 
стоимости оцениваемого объекта недвижимости. 

Более подробно см. описание ранее по тексту при определении стоимости единого 
объекта недвижимости. 
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Таблица 46.  Характеристики оцениваемого земельного участка и подобранных объектов-аналогов 
Характеристика Оцениваемый земельный 

участок 
Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 

Дата сделки/предложения 25.12.2020 декабрь 2020 года (до даты 
оценки) 

декабрь 2020 года (до даты 
оценки) 

декабрь 2020 года (до даты 
оценки) 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Тип объекта земельный участок земельный участок земельный участок земельный участок 
Передаваемые имущественные права на 
земельный участок собственность собственность собственность собственность 

Адрес 
Иркутская обл., Слюдянский 
р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 

Иркутская область, Слюдянский 
район, Байкальск, ул. Речная, 3А 

Иркутская область, Иркутский 
район, Листвянка рп, ул. Чапаева 

 
Иркутская область, Иркутский 
район, п. Никола, ул. Нагорная, 17 
"а" 

Удаленность от воды около 3 км оз. Байкал около 0,6 км оз. Байкал около 1,3 км оз. Байкал около 0,3 км оз. Байкал 
Расположение относительно 
транспортной магистрали в глубине квартала первая линия в глубине квартала первая линия 

Разрешенное использование для размещения гостиниц под коммерцию под коммерцию 16200, остальное 
садоводство под коммерцию 

Общая площадь земельного участка, 
кв.м.  1 024,00 4 200,00 17 015,00 6 000,00 

Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Наличие строений нет (условно свободен) нет нет недострой 
Наличие проекта Нет (условно свободен) нет нет есть 
Ограничения (обременения) прав нет нет нет нет 
Цена предложения, руб. — 8 000 000 14 000 000 12 500 000 
Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв. м — 1 905 823 2 083 

Контактная информация — https://irkutsk.cian.ru/sale/commerc
ial/202324962/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commerc
ial/170344485/ 

https://irkutsk.cian.ru/sale/commerc
ial/239703603/ 
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ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Перечень обычно используемых элементов сравнения с другими объектами 
недвижимости, с которыми были совершены сделки или которые представлены на 
рынке для их совершения, согласно п. 22 ФСО № 7, представлен ранее. 

В данном случае отсутствуют отличия между оцениваемым объектом и аналогами по 
выше указанным элементам сравнения: ограничения (обременения) этих прав, условия 
финансирования, условия продажи, вид использования и (или) зонирование. 

Выбор прочих элементов сравнения осуществлялся Оценщиком с учетом 
позиционирования оцениваемого земельного участка под коммерческое использование 
(для размещения гостиниц), а также сопоставления характеристик оцениваемого 
объекта недвижимости и объектов-аналогов. В результате в расчете были учтены 
следующие элементы сравнения: 

 условия рынка (скидка на торг); 

 удаленность от водоема; 

 расположение относительно транспортной магистрали; 

 разрешенное использование; 

 наличие строений; 

 наличие проекта; 

 общая площадь. 

КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Условия рынка 

Поскольку у аналогов известны только цены предложения, для определения 
справедливой стоимости необходимо ввести корректировку на отличие цен 
предложения от цен сделок (скидка на торг). 

Согласно данным интернет-портала некоммерческой организации «Ассоциации 
развития рынка недвижимости СтатРиелт» при продаже земельных участков в составе 
земель населенных пунктов скидки на торг, уторгование могут  
составлять 3-14%23. 

Копия интерент-страницы приведена в разделе 8 настоящего Отчета. 

Учитывая социально-экономическую ситуацию, Оценщик принял решение в 
дальнейших расчетах использовать максимальное значение диапазона – 14,0%. 

КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ  

Корректировка на удаленность от водоема 

Корректировка проводилась согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-
2020. Земельные участки. Часть 1» под ред. Лейфера Л.А. Выдержка из справочника 
представлена на рисунке далее. 

23 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2312-skidka-
na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-zemelnykh-uchastkov-na-01-10-2020-goda 
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Рис. № 42. Корректировка на удаленность от водного объекта 

С учетом данных справочника Оценщик использовал следующую градацию 
коэффициентов: 

 водный объект в непосредственной близости – 1,35 (максимальное 
значение диапазона); 

 водный объект на удалении до 2 км – 1,25 (среднее значение 
диапазона); 

 водный объект на удалении более 2 км – 1,15 (минимальное значение 
диапазона); 

 водные объекты отсутствуют – 1,0. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

Корректировка на расположение относительно транспортной магистрали 

Данная корректировка проводилась согласно данным Ассоциации «СтатРиелт»24. Копия 
интернет-страницы приведена на рисунке ниже. 

 
Рис. № 43. Зависимость удельной цены от площади объекта 

В расчетах использовалось среднее значение диапазона для земель населенных пунктов. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

Корректировка на разрешенное использование 

Корректировка проводилась по данным Информационно-аналитического портала 
«Статриелт»25. Копия интернет-страницы приведена на рисунке далее. 

24 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2087-na-
kommunikatsii-zemelnykh-uchastkov-popravki-korrektirovki-na-01-01-2020-goda 

 121 Н-34642/20 

                                                             



 

Оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги №№ 1, 3 предназначены под 
гостиницы им присвоен коэффциент 0,8, объект-аналог № 2 также предназначен под 
гостиничный комплекс, однако часть участка предназначена под садоводство, ему 
присвоен коэффициент 0,77 (рассчитан пропорционально площади различного 
назначения). 

 
Рис. № 44. Корректировка на функциональное назначение 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

Корректировка на наличие строений 

Корректировка проводилась по данным Информационно-аналитического портала 
«Статриелт»26. Копия интернет-страницы приведена на рисунке ниже. 

 
Рис. № 45. Корректировка на наличие строений 

В расчетах использовалось среднее значение диапазона. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

Корректировка на наличие проекта 

Корректировка на наличие проекта проводилась по данным Сборника рыночных 
корректировок «СРК-2019» под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича (см. рис. далее). 

Согласно данным исследования корректировка может находится в диапазоне 10-29% 
для Москвы и Санкт-Петербурга. В результате анализа рынка Оценщик определил, что 
анные величины действительны и для Иркутской области. Таким образом, в расчетах 
Оценщик использовал среднее значение диапазона 19,5%. 

Таким образом, к объекту-аналогу № 3, предлагающемуся к продаже с проектом, 
применен коэффициент 0,805 (1-0,195). 

25 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2309-na-
razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
26 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-stoimosti-zemli/2309-na-
razreshennoe-ispolzovanie-zemelnogo-uchastka-korrektirovki-na-01-10-2020-goda 
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Рис. № 46. Корректировка на наличие проекта 

Корректировка на общую площадь 

Корректировка проводилась согласно данным «Справочника оценщика недвижимости-
2020. Земельные участки. Часть 2» под ред. Лейфера Л.А. Выдержка из справочника 
представлена на рисунке ниже. 

Выдержка из справочника представлена на рисунке ниже. 

 
Рис. № 47. Зависимость удельной цены от площади объекта 

В рамках настоящего расчета Оценщиком было использовано среднее значение,  
т.е. формула: 

y = 2,564 * х -0,134, где 

у — коэффициент корректировки; 

х — площадь земельного участка, кв.м. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для оцениваемого объекта и каждого объекта-аналога. 
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Итоговый мультипликативный коэффициент по второй группе элементов сравнения 
для каждого объекта-аналога получен путем произведения полученных ранее 
корректировочных коэффициентов. 

СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ КОРРЕКТИРОВАНИЯ ЗНАЧЕНИЙ ЕДИНИЦ 
СРАВНЕНИЯ ПО ОБЪЕКТАМ-АНАЛОГАМ 

Итоговое значение стоимости оцениваемого земельного участка, определенное в рамках 
сравнительного подхода, принято как средневзвешенное значение удельных 
показателей стоимости 1 кв.м их объектов сравнения.  

Результат проведенных корректировок по 2 группе элементов сравнения, а также 
результат расчета стоимости оцениваемого объекта, полученный в рамках 
сравнительного подхода, представлен в таблице далее. 
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Таблица 47.  Определение стоимости Объекта № 3 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Оцениваемый земельный участок Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Удельный показатель цены предложения, руб./кв. 
м — 1 905 823 2 083 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -14,0% -14,0% -14,0% 
Скорректированный удельный показатель цены, 
руб./кв.м — 1 638 708 1 792 

Корректировки 2-ой группы 
Удаленность от воды около 3 км оз. Байкал около 0,6 км оз. Байкал около 1,3 км оз. Байкал около 0,3 км оз. Байкал 
Коэффициент 1,15 1,35 1,25 1,35 
Корректировочный коэффициент — 0,85 0,92 0,85 
Расположение относительно транспортной 
магистрали в глубине квартала первая линия в глубине квартала первая линия 

Коэффициент 0,80 1,00 0,80 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,80 1,00 0,80 

Разрешенное использование под коммерцию под коммерцию под коммерцию 16200, остальное 
садоводство под коммерцию 

Коэффициент 0,80 0,80 0,77 0,80 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,04 1,00 
Наличие строений нет нет нет недострой 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 0,96 
Корректировочный коэффициент — 1,01 1,01 1,04 
Наличие проекта нет нет нет есть 
Корректировочный коэффициент — 1,000 1,000 0,805 
Общая площадь земельного участка, кв.м. 1024 4200 17015 6000 
Коэффициент 1,01 0,84 0,70 0,80 
Корректировочный коэффициент — 1,21 1,46 1,27 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,83 1,41 0,72 

Скорректированный удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 1 366 997 1 298 

Удельный показатель стоимости, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 1 220 
Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 1 249 280 
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11.7. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЕЗУЛЬТАТЕ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННОМ  
С ПРИМЕНЕНИЕМ СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДА 

Таким образом, стоимость оцениваемых объектов, полученная с применением 
сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки, без учета НДС, составляет: 

Объект Адрес объекта оценки 
Стоимость, полученная в 
рамках сравнительного 

подхода без НДС, руб. 

Объекты №№ 1-5 Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. Байкальск, мкр-н 
Красный ключ, д.66 7 613 738 

Объект № 6 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Трилиссера, д.86, кв. 12 2 376 922 
Объект № 7 Иркутская обл., г. Иркутск, бул. Рябикова, д.21-а, кв. 131 2 894 832 
Объект № 8 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Боткина, д.8А, кв. 156 2 855 654 
Объект № 9 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Колхозная, д.89, кв. 34 2 528 749 
Объект № 10 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Трилиссера, д.109, кв. 48 2 233 760 
Объект № 11 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Байкальская, д.228, кв. 75 3 073 471 
Объект № 12 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Лермонтова, д.313-а, кв. 80 3 489 677 
Объект № 13 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Ядринцева, д.29/7, кв. 9 5 339 214 
Объект № 14 Иркутская обл., г. Иркутск, пер. Западный, д.19, кв.9 1 458 733 
Объект № 15 Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 85, д.24 48 306 779 
Объект № 16 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана Разина, д.6 13 963 542 
Объект № 17 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Горная, д.24 16 464 695 
Объект № 18 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Александра Невского, д.58 708 164 
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Таблица 48.  Определение стоимости Объекты №№ 1-5 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объекты №№ 1-5 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 12 582 10 536 22 968 18 286 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -10,0% -10,0% -10,0% -10,0% 
Скорректированный удельный показатель цены 
предложения с учетом корректировки, руб./кв.м — 11 324 9 483 20 671 16 457 

Корректировки 2-й группы 
Удаленность от воды около 3 км оз. Байкал около 4 км оз. Байкал около 1,5 км оз. Байкал нет в ближайшем 

окружении около 0,2 км оз. Байкал 

Коэффициент 1,07 1,07 1,14 1,00 1,21 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,94 1,07 0,88 
Удельный показатель стоимости земельного участка, руб. 1 220     Стоимость земельного участка, руб. 1 249 280 3 294 000 871 080 1 220 000 2 915 800 
Стоимость земельного участка в удельном показателе 
стоимости ЕОН, руб. 1 457 4 144 1 669 4 311 4 165 

Различие в стоимости земельного участка в удельном 
показателе стоимости ЕОН, руб. — -2 688 -212 -2 854 -2 709 

Корректировка в % — -24% -2% -14% -16% 
Корректировочный коэффициент — 0,76 0,98 0,86 0,84 
Расположение относительно транспортной магистрали в глубине квартала в глубине квартала в глубине квартала первая линия в глубине квартала 
Коэффициент 0,84 0,84 0,84 1,00 0,84 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 0,84 1,00 
Состояние здания хорошее хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,22 1,00 1,00 

Материал стен брус, 550,1 - кирпич, 
брус 

360,3 кв.м -кирпич, 
камень, остальное брус брус кирпич кирпич, камень 

Коэффициент 0,88 0,91 0,82 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,96 1,07 0,88 0,88 
Общая площадь здания, кв.м. 857,7 794,8 522,0 283,0 700,0 
Коэффициент 0,66 0,67 0,71 0,76 0,68 
Корректировочный коэффициент — 0,99 0,94 0,87 0,97 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,72 1,12 0,59 0,63 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб./кв.м 10 361 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб. 8 886 630 
В т.ч. стоимость земельного участка в собственности, руб. 1 249 280 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб. 7 613 738 
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Таблица 49.  Определение стоимости Объекта № 6 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект № 6 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 73 753 75 000 73 913 79 778 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены 
предложения с учетом корректировки, руб./кв.м — 64 902 66 000 65 043 70 204 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 43,9 46,1 48,0 46,0 45,0 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,01 1,01 1,00 
Состояние внутренней отделки неудовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее хорошее 
Коэффициент 0,74 0,91 0,91 0,96 0,96 
Корректировочный коэффициент — 0,81 0,81 0,77 0,77 
Наличие мебели и техники нет нет есть нет есть 
Коэффициент 1,00 1,00 1,05 1,00 1,05 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,95 1,00 0,95 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть есть нет 
Корректировочный коэффициент — 1,08 1,00 1,00 1,08 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,88 0,78 0,78 0,80 

Скорректированный удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 58 581 51 711 50 443 55 841 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 54 144 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 2 376 922 
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Таблица 50.  Определение стоимости Объекта № 7 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект № 7 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 83 512 79 167 64 237 89 583 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены 
предложения с учетом корректировки, руб./кв.м — 73 490 69 667 56 528 78 833 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 48,0 46,7 48,0 43,9 48,0 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 0,99 1,00 

Состояние внутренней отделки условно-
удовлетворительное хорошее 

частично - 
удовлетворительное, 
частично - хорошее 

удовлетворительное очень хорошее 

Коэффициент 0,83 0,96 0,93 0,91 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,86 0,89 0,91 0,83 

Наличие мебели и техники нет нет нет нет мебель частично 
(встроенная) 

Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 0,99 
Наличие балкона/лоджии есть есть есть есть есть 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 1,00 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,86 0,89 0,90 0,82 

Скорректированный удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 63 312 62 176 50 964 64 784 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 60 309 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 2 894 832 
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Таблица 51.  Определение стоимости Объекта № 8 в рамках сравнительного подхода 
Характеристики Объект № 8 ОА №1 ОА №2 ОА №3 

Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 75 991 89 130 80 193 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный 
показатель цены руб./кв.м/год  — 66 872 78 435 70 570 

Корректировки 2-ой группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 47,9 45,4 46,0 41,4 
Корректировочный коэффициент — 0,99 0,99 0,98 
Тип санузла раздельный раздельный совмещенный совмещенный 
Коэффициент 1,00 1,00 0,98 0,98 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,02 1,02 
Материал стен дома панельные кирпичные кирпичные кирпичные 
Коэффициент 0,94 1,00 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,94 0,94 0,94 
Состояние внутренней отделки условно-удовлетворительное хорошее отличное хорошее 
Коэффициент 0,83 0,96 1,00 0,96 
Корректировочный коэффициент — 0,86 0,83 0,86 
Наличие мебели и техники нет нет есть мебель частично (встроенная) 
Коэффициент 1,00 1,00 1,05 1,01 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,95 0,99 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть нет 
Корректировочный коэффициент — 1,08 1,00 1,08 
Итоговый мультипликативный 
коэффициент по корректировкам 
2-й группы 

— 0,87 0,75 0,87 

Скорректированный удельный 
показатель цены предложения, 
руб./кв.м 

— 58 288 59 158 61 404 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 59 617 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 2 855 654 
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Таблица 52.  Определение стоимости Объекта № 9 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект №9 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 82 353 89 888 86 416 86 667 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены 
предложения с учетом корректировки, руб./кв.м — 72 471 79 101 76 046 76 267 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 34,9 34,0 35,6 34,6 30,0 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 0,98 
Тип санузла совмещенный раздельный совмещенный совмещенный совмещенный 
Коэффициент 0,98 1,00 0,98 0,98 0,98 
Корректировочный коэффициент — 0,98 1,00 1,00 1,00 
Материал стен дома кирпичные панельные кирпичные кирпичные кирпичный 
Коэффициент 1,00 0,94 1,00 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,06 1,00 1,00 1,00 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное хорошее отличное отличное хорошее 
Коэффициент 0,91 0,96 1,00 1,00 0,96 
Корректировочный коэффициент — 0,95 0,91 0,91 0,95 
Наличие мебели и техники нет есть есть есть есть 
Коэффициент 1,00 1,00 1,05 1,05 1,05 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,95 0,95 0,95 
Наличие балкона/лоджии есть нет есть нет нет 
Корректировочный коэффициент — 1,08 1,00 1,08 1,08 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 1,06 0,87 0,93 0,96 

Скорректированный удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 77 087 68 732 71 099 72 912 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 72 457 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 2 528 749 
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Таблица 53.  Определение стоимости Объекта № 10 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект №10 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 83 871 91 429 89 712 85 890 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены предложения с учетом 
корректировки, руб./кв.м — 73 806 80 457 78 946 75 583 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 31,5 31,0 35,0 31,2 32,6 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,01 1,00 1,00 
Тип санузла совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный совмещенный 
Коэффициент 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 1,00 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные панельные 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 0,94 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 1,06 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное хорошее 
Коэффициент 0,91 0,91 0,91 0,91 0,96 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 0,95 
Наличие мебели и техники нет есть нет есть есть 
Коэффициент 1,00 1,05 1,00 1,05 1,05 
Корректировочный коэффициент — 0,95 1,00 0,95 0,95 
Наличие балкона/лоджии нет нет есть есть есть 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,93 0,93 0,93 
Итоговый мультипликативный коэффициент по корректировкам 2-й 
группы — 0,95 0,94 0,88 0,90 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 70 146 75 857 69 837 67 811 
Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 70 913 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 2 233 760 
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Таблица 54.  Определение стоимости Объекта № 11 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект №11 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 75 107 88 095 84 444 74 627 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены предложения с 
учетом корректировки, руб./кв.м — 66 094 77 524 74 311 65 672 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 47 46,6 42,0 45,0 46,9 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,99 0,99 1,00 
Тип санузла раздельный совмещенный совмещенный совмещенный раздельный 
Коэффициент 1,00 0,98 0,98 0,98 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,02 1,02 1,02 1,00 
Материал стен дома панельные панельные кирпичные панельные панельные 
Коэффициент 1,00 0,94 1,00 0,94 0,94 
Корректировочный коэффициент — 1,06 1,00 1,06 1,06 

Состояние внутренней отделки условно-
удовлетворительное хорошее отличное хорошее удовлетворительное 

Коэффициент 0,83 0,96 1,00 0,96 0,91 
Корректировочный коэффициент — 0,86 0,83 0,86 0,91 
Наличие мебели и техники нет нет есть нет нет 
Коэффициент 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,95 1,00 1,00 
Наличие балкона/лоджии есть есть нет есть есть 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,08 1,00 1,00 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,94 0,86 0,93 0,97 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 61 963 66 554 69 351 63 704 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 65 393 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 3 073 471 
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Таблица 55.  Определение стоимости Объекта № 12 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект №12 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 94 048 81 735 72 727 76 190 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены предложения с 
учетом корректировки, руб./кв.м — 82 762 71 927 64 000 67 048 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 44,1 42,0 43,8 44,0 42,0 
Корректировочный коэффициент — 0,99 1,00 1,00 0,99 
Тип санузла раздельный совмещенный раздельный раздельный совмещенный 
Коэффициент 1,00 0,98 1,00 0,98 0,98 
Корректировочный коэффициент — 1,02 1,00 1,02 1,02 
Материал стен дома кирпичные кирпичные панельные панельные панельные 
Коэффициент 1,00 1,00 0,94 0,94 0,94 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,06 1,06 1,06 
Состояние внутренней отделки удовлетворительное отличное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Коэффициент 0,91 1,00 0,91 0,91 0,91 
Корректировочный коэффициент — 0,91 1,00 1,00 1,00 
Наличие мебели и техники нет частично мебель частично мебель нет нет 
Коэффициент 1,00 1,01 1,01 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,99 0,99 1,00 1,00 
Наличие балкона/лоджии есть нет нет нет нет 
Корректировочный коэффициент — 1,08 1,08 1,08 1,08 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,99 1,14 1,17 1,16 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 81 657 81 749 75 010 78 109 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 79 131 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 3 489 677 
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Таблица 56.  Определение стоимости Объекта № 13 в рамках сравнительного подхода 
Характеристики Объект № 13 ОА №1 ОА №2 ОА №3 

Удельный показатель цены 
предложения, руб./кв.м — 79 000 67 606 75 855 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный 
показатель цены руб./кв.м/год  — 69 520 59 493 66 752 

Корректировки 2-ой группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 85,6 100,0 106,5 93,6 
Корректировочный коэффициент — 1,02 1,03 1,01 
Тип санузла раздельный раздельный раздельный раздельный 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 
Материал стен дома кирпичные кирпичные кирпичные кирпичные 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 0,94 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,06 
Состояние внутренней отделки хорошее отличное отличное отличное 
Коэффициент 0,96 1,00 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,96 0,96 0,96 
Наличие мебели и техники нет есть нет кухня 
Коэффициент 1,00 1,05 1,00 1,01 
Корректировочный коэффициент — 0,95 1,00 0,99 
Наличие балкона/лоджии есть есть есть есть 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 0,93 
Итоговый мультипликативный 
коэффициент по корректировкам 2-й 
группы 

— 0,93 0,99 0,95 

Скорректированный удельный 
показатель цены предложения, 
руб./кв.м 

— 64 859 58 758 63 506 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 62 374 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 5 339 214 
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Таблица 57.  Определение стоимости Объекта № 14 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект №14 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 73 333 63 712 68 910 67 742 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка  предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -12,0% -12,0% -12,0% -12,0% 
Скорректированный удельный показатель цены предложения с 
учетом корректировки, руб./кв.м — 64 533 56 066 60 641 59 613 

Корректировки 2-й группы 
Общая площадь квартиры, кв.м 30,6 30,0 36,1 31,2 31,0 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,02 1,00 1,00 
Тип санузла совмещенный раздельный совмещенный совмещенный совмещенный 
Коэффициент 0,98 1,00 0,98 0,98 0,98 
Корректировочный коэффициент — 0,98 1,00 1,00 1,00 
Материал стен дома кирпичные панельные кирпичные панельные панельные 
Коэффициент 1,00 0,94 1,00 0,94 0,94 
Корректировочный коэффициент — 1,06 1,00 1,06 1,06 
Состояние внутренней отделки неудовлетворительное хорошее хорошее хорошее удовлетворительное 
Коэффициент 0,74 0,96 0,96 0,96 0,91 
Корректировочный коэффициент — 0,77 0,77 0,77 0,81 
Наличие мебели и техники нет нет нет нет нет 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 1,00 
Наличие балкона/лоджии нет есть есть нет нет 
Корректировочный коэффициент — 0,93 0,93 1,00 1,00 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,75 0,73 0,82 0,87 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 48 107 41 066 49 853 51 658 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, руб./кв.м 47 671 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, руб. 1 458 733 
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Таблица 58.  Определение стоимости Объекта № 15 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект № 15 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 18 276 18 791 27 778 
Корректировки 1-ой группы 

Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Корректировка, % — -10,5% -10,5% -10,5% 
Скорректированный удельный показатель стоимости, руб./кв. 
м — 16 357 16 818 24 861 

Корректировки 2-й группы 
Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение ОСЗ 
Коэффициент 0,85 0,85 0,85 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 0,85 
Тип входа отдельный общий общий отдельный 
Корректировочный коэффициент — 1,16 1,16 1,00 
Этаж расположения 1, 2, подвал 2 4 1-3, цоколь 
Коэффициент 0,92 0,87 0,87 0,90 
Корректировочный коэффициент — 1,06 1,06 1,02 

Состояние отделки требуется проведение 
ремонта среднее среднее среднее 

Корректировочный коэффициент — 0,85 0,85 0,85 
Общая площадь здания, кв.м.  3 767,1 580,0 823,7 3 600,0 
Коэффициент 0,55 0,70 0,67 0,55 
Корректировочный коэффициент — 0,79 0,82 0,99 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,82 0,86 0,73 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 13 439 14 458 18 266 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб./кв.м 15 388 
Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб./кв.м 12 823 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб. 48 306 779 
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Таблица 59.  Определение стоимости Объекта № 16 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект №16 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 Объект-аналог №4 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 38 470 54 706 54 750 43 759 
Корректировки 1-ой группы 

Условия продажи сделка предложение предложение предложение предложение 
Величина корректировки, % — -10,5% -10,5% -10,5% -10,5% 
Скорректированный удельный показатель цены предложения с 
учетом корректировки, руб./кв.м — 34 430 48 962 49 001 39 164 

Корректировки 2-й группы 
Состояние здания удовлетворительное хорошее удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Корректировочный коэффициент — 0,82 1,00 1,00 1,00 
Наличие мебели/ техники нет нет есть есть нет 
Коэффициент 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,95 0,95 1,00 
Этаж расположения 1 1, 2, подвал цоколь 1, 2, цоколь цоколь 
Коэффициент 1,00 0,86 0,78 0,89 0,78 
Корректировочный коэффициент — 1,17 1,28 1,13 1,28 
Состояние отделки среднее среднее отличное среднее отличное 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,81 1,00 0,81 
Общая площадь здания, кв.м. 389,3 1 259,9 170,0 275,8 348,5 
Коэффициент 0,73 0,63 0,82 0,77 0,74 
Корректировочный коэффициент — 1,16 0,90 0,96 0,99 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 1,11 0,89 1,03 1,02 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 38 332 43 515 50 229 40 094 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб./кв.м 43 042 
Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб./кв.м 35 868 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб. 13 963 542 
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Таблица 60.  Определение стоимости Объекта № 17 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект № 17 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 37 791 64 706 60 283 
Корректировки 1-ой группы 

Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Корректировка, % — -10,5% -10,5% -10,5% 
Скорректированный удельный показатель стоимости, руб./кв. 
м — 33 823 57 912 53 954 

Корректировки 2-й группы 
Состояние здания хорошее удовлетворительное хорошее хорошее 
Корректировочный коэффициент — 1,22 1,00 1,00 
Тип входа отдельный отдельный отдельный общий 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,16 
Наличие мебели/ техники нет нет нет есть 
Коэффициент 1,00 1,00 1,00 1,05 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 0,95 
Этаж расположения цоколь цоколь цоколь 7 
Коэффициент 0,78 0,78 0,78 0,87 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 0,90 

Состояние отделки требуется проведение 
ремонта среднее отличное отличное 

Корректировочный коэффициент — 0,85 0,69 0,69 
Общая площадь здания, кв.м. 577,0 172,0 136,0 995,3 
Коэффициент 0,70 0,82 0,84 0,65 
Корректировочный коэффициент — 0,86 0,83 1,07 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,89 0,57 0,73 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 30 004 33 163 39 560 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб./кв.м 34 242 
Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб./кв.м 28 535 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб. 16 464 695 
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Таблица 61.  Определение стоимости Объекта № 18 в рамках сравнительного подхода 
Характеристика Объект № 18 Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Удельный показатель цены предложения, руб./кв.м — 62 857 71 910 65 506 
Корректировки 1-ой группы 

Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Корректировка, % — -10,5% -10,5% -10,5% 
Скорректированный удельный показатель стоимости, руб./кв. 
м — 56 257 64 360 58 628 

Корректировки 2-й группы 
Инженерная оснащенность с/у на этаже свой с/у с/у на этаже свой с/у 
Коэффициент 0,93 1,00 0,93 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,93 1,00 0,93 
Тип входа общий отдельный общий отдельный 
Корректировочный коэффициент — 0,86 1,00 0,86 
Состояние отделки среднее среднее отличное среднее 
Корректировочный коэффициент — 1,00 0,81 1,00 
Общая площадь здания, кв.м. 16,7 70,0 89,0 87,0 
Корректировочный коэффициент — 1,06 1,06 1,06 
Итоговый мультипликативный коэффициент по 
корректировкам 2-й группы — 0,85 0,86 0,85 

Скорректированный удельный показатель цены предложения, 
руб./кв.м — 47 694 55 259 49 704 

Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, с учетом НДС, руб./кв.м 50 886 
Удельный показатель стоимости Объекта, полученной в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб./кв.м 42 405 
Стоимость Объекта, полученная в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб. 708 164 
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12. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Согласно п. 15 ФСО № 1, доходный подход — совокупность методов оценки, основанных  
на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования 
Понимается период в будущем, на который от даты оценки 
производится прогнозирование количественных характеристик 
факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в 
течение периода прогнозирования, а также сделать заключение о 
способности объекта приносить поток доходов в период после периода 
прогнозирования; 

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

осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 
прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в 
стоимость на дату оценки. 

Согласно п. 16 ФСО № 1, доходный подход рекомендуется применять, когда существует 
достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые 
объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.  

Согласно п. 23 ФСО № 7, доходный подход применяется для оценки недвижимости, 
генерирующей или способной генерировать потоки доходов. 

Объекты №№ 1-5 представляют собой гостиничный комплекс. В связи с тем, что 
деятельность подобных объектов связана с сезонностью и в распоряжении 
Оценщика отсутствуют сведения о доходах и загрузке, определение доходной и 
расходной части денежного может дат значительную погрешность. В данном случае 
доходный подход для расчета их стоимости не применялся. 

Объекты №№ 6-14 представляет собой квартиры, применение доходного подхода в 
рамках настоящего Отчета не корректно, поскольку данные объекты как правило 
приобретаются ля собственного использования. 

Таким образом, далее проводится расчет только для Объектов №№ 15-18. 

12.1. ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА МЕТОДА ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО 
ПОДХОДА 

Согласно п. 23б ФСО № 7, в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может 
определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных 
потоков или методом капитализации по расчетным моделям. 

Согласно п. 23в ФСО № 7, метод прямой капитализации применяется для оценки 
объектов недвижимости, не требующих значительных 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 данных о соотношениях 
доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту. 
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Согласно п. 23г ФСО № 7, 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. 

Согласно п. 23д ФСО № 7, метод капитализации по расчетным моделям применяется 
для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой 
динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится 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. 

В рамках доходного подхода определяется рыночная  (справедливая) стоимость Объекта 
оценки, так как данный объект, возможно сдать по рыночным арендным ставкам. В 
разделе 9 настоящего Отчета в качестве наиболее эффективного использования Объекта 
оценки выбран вариант использования объекта по текущему назначению. 
В ходе проведения анализа рынка продажи и аренды коммерческой недвижимости 
Иркутской области Оценщику не удалось найти информацию о соотношении дохода  
к стоимости подобных объектов. Таким образом, в рамках текущего раздела Оценщик 
считает наиболее целесообразным применение метода капитализации по расчетным 
моделям. 

МЕТОД КАПИТАЛИЗАЦИИ ПО РАСЧЕТНЫМ МОДЕЛЯМ  
Данный метод предполагает следующую последовательность аналитических  
и расчетных процедур: 

 расчет величины потенциального валового дохода от недвижимости  
за первый год эксплуатации; 

 определение типичной для рассматриваемого сегмента рынка 
величины потерь доходов из-за неполной загрузки площадей  
и неплатежей, расчет величины действительного валового дохода, 
приносимого недвижимостью за год; 

 определение величины операционных расходов; 

 расчет чистого операционного дохода, приносимого недвижимостью  
за год; 

 выбор подходящей расчетной модели для определения ставки 
капитализации; 

 капитализация чистого операционного дохода путем деления его  
на ставку капитализации и получение, таким образом, рыночной 
стоимости недвижимости в рамках доходного подхода. 

12.2. ПОТЕНЦИАЛЬНЫЙ ВАЛОВОЙ ДОХОД 

Потенциальный валовой доход (PGI) представляет собой максимально возможный 
доход, который можно получить от использования недвижимости за рассматриваемый 
период при отсутствии недозагрузки и неплатежей, и в целом для коммерческой 
недвижимости вычисляется по формуле: 

 
где Sri  —  арендопригодная площадь недвижимости, 
 MRi — годовая рыночная арендная ставка. 

,irii MRSPGI ×=
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Потенциальный валовой доход рассчитывается на основе анализа рыночных данных  
о доходах аналогов, но обязательно с учетом арендных договоров, уже заключенных  
по оцениваемому объекту, в случае их наличия.  

В ситуации, когда договорные арендные ставки отличаются от рыночных, и 
расторжение арендных договоров не представляется возможным, потенциальный 
валовой доход на срок действия существующих договоров должен рассчитываться по 
договорным арендным ставкам. 

В распоряжении Оценщика отсутствуют сведения о заключенных договорах аренды. 

В данном случае потенциальный валовой доход складывается из дохода, извлекаемого 
из эксплуатации встроенных помещений различного назначения. 

ОПРЕДЕЛЕНИЕ АРЕНДОПРИГОДНОЙ ПЛОЩАДИ 
Учитывая технические характеристики оцениваемых объектов, а также результаты 
анализа рынка Оценщик пришел к выводу, что для Объектов №№ 16-18 рациональнее 
всего сдача в аренду оцениваемых помещений целиком. Таким образом, коэффициент 
арендопригодной площади равен 1. 

Для Объекта № 15 арендопригодная площадь была определена согласно Техническому 
паспорту. 

Таблица 62.  Арендопригодные площади Объекта № 15 
Назначение Общая площадь, кв.м 

1 этаж торговля 1 464,30 
склад 696,20 

2 этаж торговля 65,50 
склад 346,50 

Итого 2 572,50 

РАСЧЕТ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ  
В настоящем Отчете использовался метод корректировок, поскольку он отображает 
ситуацию, сложившуюся на рынке на дату оценки. Подробное описание данного метода 
представлено в разделе 11 настоящего Отчета. 

Оценщиком был проведен отбор объектов-аналогов, сопоставимых по назначению  
с оцениваемыми объектами.  

На рынке представлены как завышенные ожидания потенциальных арендодателей, так 
и заниженные. Оценщик при определении стоимости арендной ставки ориентируется на 
середину. Таким образом, в качестве аналогов было отобрано по 3-4 объекта. 

Следует отметить, что для Объекта № 15 Оценщик рассчитает базовую ставку для 
помещений свободного назначения, расположенных на 1 этаже. Далее, с применением 
соответствующих корректировочных коэффициентов буду определены ставки за прочие 
помещения. 

Критериями выбора аналогов послужили:  

 Объект № 15 

 тип недвижимости — встроенное помещение; 
 назначение – нежилое; 
 функциональное использование — ПСН; 
 местоположение — г. Ангарск, сопоставимое с оцениваемым 

объектом; 
 площадь помещений — до 100 кв.м; 
 этаж — 1ый; 
 тип входа — общий. 
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 Объект № 16 

 тип недвижимости — встроенное помещение; 
 назначение – нежилое; 
 функциональное использование — ПСН; 
 местоположение — г. Иркутск, сопоставимое с оцениваемым 

объектом; 
 площадь помещений — 150-500 кв.м; 
 этаж — 1ый; 
 тип входа — отдельный. 

 Объект № 17 

 тип недвижимости — встроенное помещение; 
 назначение – нежилое; 
 функциональное использование — офис; 
 местоположение — г. Иркутск, сопоставимое с оцениваемым 

объектом; 
 площадь помещений — 150-600 кв.м; 

 Объект № 18 

 тип недвижимости — встроенное помещение; 
 назначение – нежилое; 
 функциональное использование — офис; 
 местоположение — г. Иркутск, сопоставимое с оцениваемым 

объектом; 
 площадь помещений — менее 100 кв.м. 
 тип входа – общий. 

Данные по сопоставимым объектам с указанием источников их получения 
представлены в таблице далее. Копии интернет-страниц представлены в Приложении 2 
к настоящему Отчету. 

Информация по объектам-аналогам была уточнена в ходе интервью с представителями 
агентств недвижимости, собственниками объектов и их представителями. Необходимо 
отметить, что в случае расхождения каких-либо характеристик объектов, указанных  
в исходных объявлениях, с данными, полученными в результате интервью, в расчетах 
использовались уточненные данные, актуальные на дату оценки. 

По информации арендодателей, рассматриваемые аналоги не имеют обременений  
и ограничений, предлагаются на рыночных условиях, без влияния на арендную ставку 
каких-либо особых обстоятельств. Объекты сравнения (аналоги) имеют различия в 
характеристиках, которые должны быть проанализированы и учтены в процессе 
определения арендной ставки. Оценщик принимает все полученные от продавцов 
данные по аналогам в качестве достоверных. 
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Таблица 63.  Характеристика Объекта №15 и объектов-аналогов 
Характеристики Объект №15 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные типичные 
Условия рынка 
(сделка/предложение) сделка предложение предложение предложение 

Условия рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Передаваемые имущественные 
права 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 
85, д.24 

Иркутская обл., г. Ангарск, 81-й 
квартал, 3 

Иркутская обл., г. Ангарск, 106-й 
квартал, 7В 

Иркутская обл., г. Ангарск, ул. Карла 
Маркса, 34 

Расположение относительно 
транспортной магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное 
использование ПСН ПСН ПСН ПСН 

Общая площадь помещения, 
кв.м.  различные площади 10; 60 50,00 15, 50 

Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 
Этаж расположения 1 1 1 1 
Состояние отделки требуется проведение ремонта отличное отличное среднее 
Тип входа общий общий общий общий 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Арендная плата, руб./кв. м/год — 11 556 14 400 12 000 
Наличие КП нет есть нет есть 
Арендная плата без КП, руб./кв. 
м/год — 10 088 14 400 10 476 

Контактная информация — тел.: (983) 443-15-09 тел.: (914) 944-68-00 тел.: (952) 630-53-33 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/220592731/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/246641553/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/232986803/ 
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Таблица 64.  Характеристика Объекта №16 и объектов-аналогов 
Характеристики Объект №16 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные типичные 
Условия рынка 
(сделка/предложение) сделка предложение предложение предложение 

Условия рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Передаваемые имущественные 
права 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Степана Разина, д.6 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Чкалова, 36 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
Российская ул., 17 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Маркса, 34 

Расположение относительно 
транспортной магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное 
использование ПСН ПСН ПСН ПСН 

Общая площадь помещения, 
кв.м.  389,30 451,00 295,40 150,00 

Состояние здания удовлетворительное удовлетворительное хорошее удовлетворительное 
Этаж расположения 1 1 1 1 
Состояние отделки среднее среднее среднее среднее 
Тип входа отдельный отдельный отдельный отдельный 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Арендная плата, руб./кв. м/год — 8 400 10 237 14 400 
Наличие КП нет нет нет нет 
Арендная плата без КП, руб./кв. 
м/год — 8 400 10 237 14 400 

Контактная информация — тел.: (952) 632-80-03 тел.: (952) 632-80-03 тел.: (914) 899-96-09 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/201435288/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/246640759/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/239385230/ 
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Таблица 65.  Характеристика Объекта №17 и объектов-аналогов 
Характеристики Объект №17 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные типичные 
Условия рынка 
(сделка/предложение) сделка предложение предложение предложение 

Условия рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Передаваемые имущественные 
права 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г.Иркутск, ул. 
Горная, д.24 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Софьи 
Перовской, 31/1 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 94 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. 
Фридриха Энгельса, 17 

Расположение относительно 
транспортной магистрали первая линия первая линия первая линия первая линия 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное 
использование офис офис офис офис 

Общая площадь помещения, 
кв.м.  577,0 160,00 199,80 450,00 

Состояние здания хорошее хорошее хорошее хорошее 
Этаж расположения цоколь 4 1 2 
Состояние отделки требуется проведение ремонта среднее среднее среднее 
Тип входа отдельный общий отдельный общий 
Инженерная оснащенность все коммуникации все коммуникации все коммуникации все коммуникации 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Арендная плата, руб./кв. м/год — 10 200 18 000 11 400 
Наличие КП нет нет нет нет 
Арендная плата без КП, руб./кв. 
м/год — 10 200 18 000 11 400 

Контактная информация — тел.: (952) 632-80-03 тел.: (902) 566-08-64 тел.: (902) 511-82-97 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/222817819/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/233741135/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commerci
al/240692134/ 
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Таблица 66.  Характеристика Объекта № 18 и объектов-аналогов 
Характеристики Объект №18 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 
Условия продажи типичные типичные типичные типичные 
Условия рынка 
(сделка/предложение) сделка предложение предложение предложение 

Условия рынка (дата 
сделки/предложения) 25.12.2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 декабрь (до даты оценки) 2020 

Передаваемые имущественные 
права 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

право временного владения и 
пользования 

Тип объекта встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение встроенное помещение 

Адрес Иркутская обл., г.Иркутск, 
ул.Александра Невского, д.58 

Иркутская обл., г.Иркутск, 
ул.Александра Невского, д.58 

Иркутская обл., г.Иркутск, ул. Карла 
Либкнехта, 206А 

Иркутская обл., г.Иркутск, 
Партизанская ул., 112/2 

Назначение нежилое нежилое нежилое нежилое 
Функциональное использование офисное офисное офисное офисное 
Общая площадь помещения, кв.м.  16,70 51,00 44,50 27,00 
Состояние здания хорошее хорошее хорошее хорошее 
Этаж расположения 2 3 1 2 
Состояние отделки среднее отличное отличное среднее 
Тип входа общий общий общий общий 
Инженерная оснащенность с/у на этаже свой с/у с/у на этаже свой с/у 
Ограничения (обременения) 
прав нет нет нет нет 

Арендная плата, руб./кв. м/год — 11 400 11 376 9 778 
Наличие КУ нет есть есть есть 
Арендная плата без КП, руб./кв. 
м/год — 9 941 9 920 8 526 

Контактная информация — тел.: (902) 171-92-96 тел.: (950) 132-22-40 тел.: (902) 566-55-70 

Источник информации — https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial
/234806364/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial
/218198333/ 

https://irkutsk.cian.ru/rent/commercial
/245776358/ 

Примечания — площадь уточнена у продавца — — 
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Поскольку в качестве базы для дальнейших расчетов выступает арендная плата  
без учета коммунальных расходов, в случае если в состав арендной платы объектов-
аналогов входят указанные расходы необходимо вычесть их из общей арендной ставки. 

Величина коммунальных платежей определялась на основании данных Справочника 
оценщика недвижимости — 2019 «Операционные расходы для коммерческой 
недвижимости», под редакцией Лейфера Л. А., представленных на рисунках далее. 

 
Рис. № 48. Доля коммунальных платежей в арендной ставке для офисных объектов 

 
Рис. № 49. Доля коммунальных платежей в арендной ставке для офисных объектов 

Для помещений свободного назначения Оценщик использовал среднее значение межу 
показателями для офисных и торговых объектов. 

КОРРЕКТИРОВКИ ПО ПЕРВОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Условия рынка 

Аналоги, используемые в расчетах, выставлялись в ноябре 2020 г (до даты оценки). Дата 
оценки — 25.12.2020. Таким образом, проведение корректировки на условия рынка не 
требуется. 

Согласно Информационно-аналитическому порталу Statrielt, скидки на торг могут 
составлять27: 

 при аренде офисных объектов — 2-11%,  

 при аренде торговых объектов – 1-8%, 

Копия интернет страницы приведена в разделе 8 настоящего Отчета. 

Учитывая социально-экономическую ситуацию, Оценщик принял решение в 
дальнейших расчетах использовать максимальное значение диапазонов, т.е. 
скидки на торг составят: 

 для офисных объектов —11%,  

 для ПСН – 9,5% (среднее значение показателей для офисного и 
торгового назначения). 

КОРРЕКТИРОВКИ ПО ВТОРОЙ ГРУППЕ ЭЛЕМЕНТОВ СРАВНЕНИЯ 

Корректировка на общую площадь 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. ниже).  

27 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2293-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-
01-10-2020-goda 
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Рис. № 50. Зависимость величины корректировочного коэффициента от общей площади 
объекта 

Коэффициент для каждого объекта определялся по формуле: 

E = 1,3362* х —0,09 

где х — площадь объекта. 

Корректировочный коэффициент определялся путем соотношения выявленных 
коэффициентов для исследуемого объекта и каждого объекта-аналога. 

Корректировка на состояние отделки 

Размер корректировки определялся согласно данным «Справочника Оценщика 
недвижимости — 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 
Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред. 
Лейфера Л.А (см. рис. ниже).  

 

Рис. № 51. Корректировка на состояние отделки 

Величина корректировочного коэффициента определялась согласно рисунку выше. 

Корректировка на тип входа 

Описание данной корректировки приведено в разделе 11 настоящего Отчета. 

Корректировка на этаж 

Описание данной корректировки приведено в разделе 11 настоящего Отчета. 

Корректировка на наличие санузла для Объекта № 18 

Описание данной корректировки приведено в разделе 11 настоящего Отчета. 
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Корректировка на назначение для Объекта № 15 

Данная корректировка проводилась согласно данным интернет-портала 
некоммерческой организации «Ассоциации развития рынка недвижимости 
СтатРиелт»28. 

Значение корректирующих коэффициентов приведено на рисунке ниже. 

 
Рис. № 52. Корректирующие коэффициенты по фактору «наличие мебели» 

В расчетах использовались средние значения диапазонов. Т.к. в состав Объекта № 15 
входят также помещения склада корректировочный коэффициент был рассчитан для 
них как отношение коэффициента для склада (1,0) к коэффициенту для торговых 
объектов (2,28 – минимальное значение, т.к. объект относится к низкому классу). 

Таким образом корректировочный коэффициент составил 0,44. 

Итоговый мультипликативный коэффициент по второй группе элементов сравнения 
для каждого объекта-аналога получен путем произведения полученных ранее 
корректировочных коэффициентов. 

Проведенные корректировки, а также расчет арендной платы представлены в таблицах 
далее. 

  

28 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2289-na-naznachenie-ispolzovanie-zdanij-pomeshchenij-na-01-10-2020-goda 
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Таблица 67.  Расчет величины арендной платы за торговые помещения на 1ом этаже в составе Объекта №15  
Характеристики Объект №15 (торговля) Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Удельный показатель арендной ставки, без КП, руб./кв.м/год — 11 556 14 400 12 000 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -9,5% -9,5% -9,5% 
Скорректированный удельный показатель величины арендной платы, 
руб./кв.м/год — 10 458 13 032 10 860 

Корректировки 2-ой группы 

Состояние отделки требуется проведение 
ремонта отличное отличное среднее 

Корректировочный коэффициент — 0,69 0,69 0,85 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 
Итоговый мультипликативный коэффициент по корректировкам 2-й 
группы — 0,69 0,69 0,85 

Скорректированная арендная плата, руб./кв.м/год — 7 216 8 992 9 231 
Удельный показатель величины арендной платы за торговые помещения на 1ом этаже в составе Объекта №15, с НДС и без КП, руб./кв.м/год 8 480 
Удельный показатель величины арендной платы за торговые помещения на 1ом этаже в составе Объекта №15, без НДС и КП, руб./кв.м/год 7 067 

Таблица 68.  Расчет величины арендной платы за прочие помещения в составе Объекта №15  

Назначение Корректировочный коэффициент 
на этаж 

Корректировочный 
коэффициент на 

назначение 

Удельный показатель 
арендной платы, без 
НДС, руб./кв.м/год 

Арендопригодная 
площадь, кв.м 

Потенциальный 
валовый доход от 

сдачи в аренду 
помещений, руб. 

1 этаж торговля - - 7 067 1 464 10 347 720 
склад - 0,44 3 099 696 2 157 813 

2 этаж торговля 0,87 - 6 148 65,50 402 694 
склад 0,87 0,44 2 346 346,50 812 871 

Итого 13 721 098 
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Таблица 69.  Расчет величины арендной платы за Объект №16  
Характеристики Объект №16 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Удельный показатель арендной ставки, без КП, руб./кв.м/год — 8 400 10 237 14 400 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -9,5% -9,5% -9,5% 
Скорректированный удельный показатель величины арендной платы, 
руб./кв.м/год — 7 602 9 264 13 032 

Корректировки 2-ой группы 
Общая площадь помещения, кв.м. 389,3 451 295,4 150 
Коэффициент 0,78 0,77 0,80 0,85 
Корректировочный коэффициент — 1,01 0,98 0,92 
Итоговый мультипликативный коэффициент по корректировкам 2-й 
группы — 1,01 0,81 0,73 

Скорректированная арендная плата, руб./кв.м/год — 7 703 7 501 9 568 
Удельный показатель величины арендной платы, с НДС и без КП, руб./кв.м/год 8 257 
Удельный показатель величины арендной платы, без НДС и КП, руб./кв.м/год 6 881 
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Таблица 70.  Расчет величины арендной платы за Объект №17 
Характеристики Объект №17 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Удельный показатель арендной ставки, без КП, руб./кв.м/год — 10 200 18 000 11 400 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -11,0% -11,0% -11,0% 
Скорректированный удельный показатель величины арендной платы, 
руб./кв.м/год — 9 078 16 020 10 146 

Корректировки 2-ой группы 

Состояние отделки требуется проведение 
ремонта среднее среднее среднее 

Корректировочный коэффициент — 0,88 0,88 0,88 
Тип входа отдельный общий отдельный общий 
Корректировочный коэффициент — 1,17 1,00 1,17 
Этаж расположения цоколь 4 1 2 
Коэффициент 0,78 0,87 1,00 0,87 
Корректировочный коэффициент — 0,90 0,78 0,90 
Общая площадь помещения, кв.м. 577 160 199,8 450 
Коэффициент 0,75 0,85 0,83 0,77 
Корректировочный коэффициент — 0,89 0,91 0,98 
Итоговый мультипликативный коэффициент по корректировкам 2-й 
группы — 0,82 0,62 0,90 

Скорректированная арендная плата, руб./кв.м/год — 7 466 9 995 9 158 
Удельный показатель величины арендной платы, с НДС и без КП, руб./кв.м/год 8 873 
Удельный показатель величины арендной платы, без НДС и КП, руб./кв.м/год 7 394 
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Таблица 71.  Расчет величины арендной платы за Объект №18 
Характеристики Объект №18 Объекты-аналоги 

ОА № 1 ОА № 2 ОА № 3 
Удельный показатель арендной ставки, без КП, руб./кв.м/год — 11 400 11 376 9 778 

Корректировки 1-ой группы 
Сделка/предложение сделка предложение предложение предложение 
Величина корректировки — -11,0% -11,0% -11,0% 
Скорректированный удельный показатель величины арендной платы, 
руб./кв.м/год — 10 146 10 125 8 702 

Корректировки 2-ой группы 
Инженерная оснащенность с/у на этаже свой с/у с/у на этаже свой с/у 
Коэффициент 0,93 1,00 0,93 1,00 
Корректировочный коэффициент — 0,93 1,00 0,93 
Состояние отделки среднее отличное отличное среднее 
Корректировочный коэффициент — 0,80 0,80 1,00 
Общая площадь помещения, кв.м. 16,7 51 44,5 27 
Корректировочный коэффициент — 1,00 1,00 1,00 
Итоговый мультипликативный коэффициент по корректировкам 2-й 
группы — 0,74 0,80 0,93 

Скорректированная арендная плата, руб./кв.м/год — 7 549 8 100 8 093 
Удельный показатель величины арендной платы, с НДС и без КП, руб./кв.м/год 7 914 
Удельный показатель величины арендной платы, без НДС и КП, руб./кв.м/год 6 595 

 

 

 155 Н-34642/20 



12.3. ПОТЕРИ ОТ НЕДОЗАГРУЗКИ И НЕПЛАТЕЖЕЙ 

В настоящее время на рынке аренды практикуется внесение платежей авансом, а также 
оплата залога, что избавляет собственника от риска неплатежей. 

Величина потерь от недозагрузки была принята в соответствие с данными 
исследований, приведенных в «Справочнике оценщика недвижимости — 2020. Офисно-
торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода» под ред. Лейфера Л.А (см. рис. ниже). 

 
Рис. № 53. Величина потерь от недозагрузки для офисно-торговых объектов 

Т.к. Объект № 15 имеет значительную площадь, а также расположен в районном центре 
– г. Ангарск, Оценщик использовал для него максимальное значение возможных потерь 
от недозагрузки для объектов свободного назначения – 27,2%. 

Т.к. Объект № 16 имеет значительную площадь, но при этом расположен в областном 
центре – г. Иркутске, Оценщик использовал для него среднее значение возможных 
потерь от недозагрузки для объектов свободного назначения – 19,3%. 

Т.к. Объект № 17 имеет значительную площадь, но при этом расположен в областном 
центре – г. Иркутске, Оценщик использовал для него среднее значение возможных 
потерь от недозагрузки для офисных объектов высокого класса назначения – 19,6%. 

Т.к. Объект № 18 имеет ликвидную площадь, а также расположен в областном центре – 
г. Иркутске, Оценщик использовал для него минимальное значение возможных потерь 
от недозагрузки для офисных объектов высокого класса назначения – 13,0%. 

12.4. ОПЕРАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ 

Операционные расходы (Operation Expense — OE) — это периодические расходы, 
которые производятся для обеспечения нормального функционирования объектов 
недвижимости. При оценке недвижимости в составе операционных расходов  
не учитываются амортизационные отчисления, подоходные налоги и расходы  
по обслуживанию долга. 

К операционным расходам относятся: 

платежи за земельный участок; 
налог на имущество; 
расходы на страхование имущества; 
расходы на управление, бухгалтерские и юридические услуги; 
расходы на рекламу и маркетинг; 
эксплуатационные расходы; 
отчисления в резерв на замещение. 
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Величина операционных расходов была принята в соответствие с данными 
Информационно-аналитического портала «Статриелт»29 (см. рис. далее). 

 
Рис. № 54. Величина операционных расходов для офисных объектов 

Таким образом, для Объектов №№ 15, 16, относящихся к помещениям свободного 
назначения, Оценщик использовал величину операционных расходов в размере 31% 
(среднее значение между серединой диапазонов для торговых и офисных объектов), а 
для Объектов №№ 17, 18, относящихся к помещениям офисного назначения, Оценщик 
использовал величину операционных расходов в размере 30% (среднее значение 
диапазона для офисных объектов). 

Совокупная величина всех операционных расходов (OE), связанных с эксплуатацией 
объектов, представлена в таблице в конце текущего раздела. 

12.5. ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 

Чистый операционных доход (NOI) определяется как действительный валовой доход от 
недвижимости за вычетом операционных расходов, необходимых для поддержания 
требуемого уровня доходов: 

NOI = EGI — OE 

12.6. КОЭФФИЦИЕНТ КАПИТАЛИЗАЦИИ 

Коэффициент капитализации — это процентная ставка, которая используется для 
конвертации годового дохода в стоимость. С экономической точки зрения ставка 
капитализация отражает норму доходности инвестора с учетом рисков объекта  
и возможного изменения стоимости объекта в будущем. 

Коэффициент капитализации позволяет привести годовой чистый операционный доход, 
приносимый объектом недвижимости, к его рыночной (справедливой) стоимости, и 
является показателем текущей доходности недвижимости за определенный, отдельно 
взятый период.  

Размер коэффициента капитализации был определен согласно данным Ассоциации 
«СтатРиелт»30. Копия интернет-страницы представлена на рисунке далее. 

В интервале между нижним и средним значениями находятся объекты коммерческой 
недвижимости Москвы, Санкт-Петербурга, районных городов-центров Московской и 
Ленинградской областей, городов-миллионников, краевых, областных и 
республиканских городов-центров в плотной застройке города 

Т.к. Объект № 15 имеет свободное назначение и относится к низкому классу, а также 
расположен в районном центре – г. Ангарск, Оценщик использовал для него среднее 
значение максимальных величин диапазона для объектов офисного и торгового 
назначения – 15,5%. 

Т.к. Объект № 16 имеет свободное назначение и расположен в центральной части 
областного центра – г. Иркутска, Оценщик использовал для него среднее значение 
середин диапазонов для  объектов офисного и торгового назначения – 13%. 

29 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2303-operatsionnye-raskhody-pri-upravlenii-kommercheskoj-nedvizhimostyu-na-01-10-
2020-goda 
30 https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-10-2020g/korrektirovki-kommercheskoj-
nedvizhimosti/2304-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2020-goda 
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Т.к. Объекты №№ 17, 18 относятся к высокому классу офисных объектов, а также 
расположены в областном центре – г. Иркутске, Оценщик использовал для них среднее 
значение для офисных объектов – 14,0%. 

 
Рис. № 55. Величина коэффициента капитализации 

12.7. КАПИТАЛИЗАЦИЯ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА 

Капитализация чистого операционного дохода осуществляется по формуле: 

 
где V  — стоимость Объекта оценки, полученная доходным подходом, 
 NOI — годовой чистый операционный доход,  
 R  — ставка модельной капитализации. 

Таблица 72.  Расчет стоимости Объектов №№15-18 методом капитализации по 
расчетным моделям 

Наименование показателя 
Значение 

Объект 
№15 

Объект 
№16 

Объект 
№17 

Объект 
№18 

ДОХОДЫ     
Потенциальный валовой доход за год 13 721 098 2 678 708 4 266 434 110 137 
Коэффициент потерь от недозагрузки 27,20% 19,30% 19,60% 13,00% 
Потери от недозагрузки, руб. 3 732 139 516 991 836 221 14 318 
Действительный валовой доход за год от 
административных объектов 9 988 959 2 161 718 3 430 213 95 819 

Доля операционных расходов от ПВД, % 31,00% 31,00% 30,00% 30,00% 
ОПЕРАЦИОННЫЕ РАСХОДЫ 4 253 540 830 400 1 279 930 33 041 
ЧИСТЫЙ ОПЕРАЦИОННЫЙ ДОХОД 5 735 419 1 331 318 2 150 283 62 778 
Ставка капитализации 15,50% 13,00% 14,00% 14,00% 
СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТА, ПОЛУЧЕННАЯ 
ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 37 002 702 10 240 908 15 359 163 448 413 

12.8. ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЕЗУЛЬТАТЕ ОЦЕНКИ, ПОЛУЧЕННОМ С 
ПРИМЕНЕНИЕМ ДОХОДНОГО ПОДХОДА 

Таким образом, стоимость оцениваемых объектов, полученная с применением 
доходного подхода, по состоянию на 25.12.2020 без учета НДС и округления составляет: 

Объект Адрес объекта оценки 
Стоимость, полученная в 

рамках доходного подхода 
без НДС, руб. 

Объект № 15 Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 85, д.24 37 002 702 
Объект № 16 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана Разина, д.6 10 240 908 
Объект № 17 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Горная, д.24 15 359 163 
Объект № 18 Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Александра Невского, д.58 448 413 

 

,
R

NOIV =
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13. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 

ОЦЕНКИ 

13.1. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕДУРЫ СОГЛАСОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ ДЛЯ 
ОБЪЕКТОВ №№ 15-18 

Т.к. стоимость Объектов №№ 1-14  определялась в рамках одного подхода к оценке, 
проведение процедуры согласования результатов оценки, полученных различными 
подходами, не требуется, и в качестве итоговой величины стоимости Объектов №№ 1-14 
принимается результат, определенный в рамках использованного подхода — 
сравнительного. 

Для получения итоговой величины стоимости Объектов №№ 1-4 Оценщик использовал 
следующую формулу, позволяющую учесть результаты всех использованных при 
проведении оценки подходов, а также качество результатов, полученных разными 
подходами, через определение средневзвешенной величины стоимости: 

𝑉𝑉 = �𝑉𝑉𝑖𝑖 × 𝑤𝑤𝑖𝑖 ,�𝑤𝑤𝑖𝑖 = 1,
𝑛𝑛

𝑖𝑖=1

𝑛𝑛

𝑖𝑖=1

 

где V —  итоговая величина стоимости Объекта оценки, 
 i —  порядковый номер подхода к оценке, 
 n —  количество использованных подходов к оценке, 
 Vi и wi — результат оценки, полученный с применением каждого из 

подходов, и вес подхода, соответственно. 

Поскольку в данном случае определялась справедливая стоимость, при проведении 
согласования учитываются следующие критерии качества полученных по подходам 
результатов: 

 возможность подхода отразить действительные намерения типичного 
покупателя и продавца на рассматриваемом рынке; 

 тип, качество, обширность данных, на основе которых проводился 
анализ в рамках подхода; 

 способность подхода учитывать конъюнктурные колебания рынка; 

 способность подхода учитывать специфические ценообразующие 
факторы Объекта оценки. 

АНАЛИЗ ДОСТОИНСТВ И НЕДОСТАТКОВ ПРИМЕНЕННЫХ ПОДХОДОВ 
СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД 

В основу сравнительного подхода положены анализ и обработка рыночных данных о 
купле-продаже объектов-аналогов. Основной задачей здесь является подбор рыночных 
аналогов, максимально приближенных к оцениваемому объекту недвижимости по всем 
параметрам.  

В данном случае Оценщику удалось собрать полную информацию по 3-4 объектам-
аналогам. Данное количество аналогов позволяет выполнить расчет. Оценщик считает, 
что результат, полученный в рамках сравнительного подхода, достаточно объективно 
отражает ситуацию на рынке подобной недвижимости Иркутской области. 
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ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 

Стоимость, полученная доходным подходом, характеризует ситуацию, которая 
сложилась в настоящий момент на рынке. Данная стоимость отражает рыночные потоки 
доходов. Расчет стоимости ведется исходя из определения наиболее эффективного 
использования Объекта оценки. Кроме того, полученная величина стоимости отражает 
зависимость ожидаемого дохода от местоположения объекта, типа недвижимости, 
текущего состояния, величины операционных расходов, связанных с эксплуатацией, 
уровня доходности инвестиций. Доходный подход в большей степени отражает 
действительные намерения типичного покупателя и продавца на рассматриваемом 
рынке недвижимости.  

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ВЕЛИЧИНЫ ИТОГОВОЙ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ  
Учитывая преимущества и недостатки примененных подходов, а также степень 
расхождения промежуточных результатов оценки, при согласовании Оценщик назначил 
следующие веса подходам: сравнительному подходу — 0,5, доходному — 0,5. 

Расчет итоговой величины справедливой стоимости оцениваемых объектов 
представлен в таблице ниже.  

Согласно п. 14 ФСО № 3, допускается округление итоговой величины стоимости Объекта 
оценки по математическим правилам округления. 

Таблица 73.  Согласование промежуточных результатов оценки 

Наименование 

Сравнительный подход Доходный подход Итоговая величина 
справедливой стоимости, 

без учета НДС, с учетом 
округления, руб. 

Квес. 
Результат оценки, 

полученный с применением 
подхода, без НДС, руб. 

Квес. 
Результат оценки, 

полученный с применением 
подхода, без НДС, руб. 

Объекты №№ 1-5 1,0 7 613 738 - - 7 620 000 
Объект №6 1,0 2 376 922 - - 2 380 000 
Объект №7 1,0 2 894 832 - - 2 890 000 
Объект №8 1,0 2 855 654 - - 2 860 000 
Объект №9 1,0 2 528 749 - - 2 530 000 
Объект №10 1,0 2 233 760 - - 2 230 000 
Объект №11 1,0 3 073 471 - - 3 100 000 
Объект №12 1,0 3 489 677 - - 3 490 000 
Объект №13 1,0 5 339 214 - - 5 340 000 
Объект №14 1,0 1 458 733 - - 1 460 000 
Объект №15 0,5 48 306 779 0,5 37 002 702 42 650 000 
Объект №16 0,5 13 963 542 0,5 10 240 908 12 100 000 
Объект №17 0,5 16 464 695 0,5 15 359 163 15 910 000 
Объект №18 0,5 708 164 0,5 448 413 580 000 
Итого 105 140 000 
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13.2. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА 
ОЦЕНКИ 

Таким образом, итоговая величина справедливой стоимости оцениваемых объектов по 
состоянию на дату оценки с учетом округления с составляет: 

№ 
п/п Объект Адрес объекта оценки Кадастровый номер Площадь, 

кв.м 

Справедливая стоимость, 
руб. 

без НДС с НДС 

1 Баня-сауна 
Иркутская обл., Слюдянский р-
н, г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:973 52,0 390 000 468 000 

2 Гостевой домик 
Иркутская обл., Слюдянский р-
н, г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:966 68,2 510 000 612 000 

3 Земельный 
участок 

Иркутская обл., Слюдянский р-
н, г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:9 1024,0 1 250 000 1 250 000 

4 Помещение 
гостиницы 

Иркутская обл., Слюдянский р-
н, г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:1102 550,1 4 080 000 4 896 000 

5 Помещение 
кафе 

Иркутская обл., Слюдянский р-
н, г. Байкальск, мкр-н Красный 
ключ, д.66 

38:25:020106:1101 187,4 1 390 000 1 668 000 

6 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.86, кв. 12 38:36:000022:25784 43,9 2 380 000 2 380 000 

7 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.21-а, кв. 131 38:36:000031:12888 48,0 2 890 000 2 890 000 

8 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Боткина, д.8А, кв. 156 38:36:000033:25528 47,9 2 860 000 2 860 000 

9 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Колхозная, д.89, кв. 34 38:36:000033:15511 34,9 2 530 000 2 530 000 

10 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.109, кв. 48 38:36:000022:20375 31,5 2 230 000 2 230 000 

11 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Байкальская, д.228, кв. 75 38:36:000023:8162 47,0 3 100 000 3 100 000 

12 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, д.313-а, кв. 80 38:36:000029:4495 44,1 3 490 000 3 490 000 

13 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Ядринцева, д.29/7, кв. 9 38:36:000022:35221 85,6 5 340 000 5 340 000 

14 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
пер. Западный, д.19, кв.9 38:36:000003:7120 30,6 1 460 000 1 460 000 

15 Магазин 
«Олимпиада» 

Иркутская обл., г. Ангарск, 
квартал 85, д.24 38:26:040803:4021 3767,1 42 650 000 51 180 000 

16 Нежилое 
помещение 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Степана Разина, д.6 38:36:000034:19657 389,3 12 100 000 14 520 000 

17 Нежилое 
помещение №1 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Горная, д.24 38:36:000021:5710 577,0 15 910 000 19 092 000 

18 Помещение 
№15 

Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Александра Невского, д.58 38:36:000021:23826 16,7 580 000 696 000 

Итого 105 140 000 120 662 000 

13.3. СУЖДЕНИЕ ОЦЕНЩИКА О ВОЗМОЖНЫХ ГРАНИЦАХ ИНТЕРВАЛА, 
В КОТОРОМ МОЖЕТ НАХОДИТЬСЯ ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА 
СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 

Согласно п. 30 ФСО № 7, после проведения процедуры согласования оценщик, помимо 
указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 
приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 
может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное. 

Согласно Заданию на оценку, суждение Оценщика о возможных границах интервала, в 
котором, по его мнению, может находиться справедливая стоимость Объекта оценки, в 
отчете не приводится. 
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14. СЕРТИФИКАТ СТОИМОСТИ 

Я, нижеподписавшаяся, настоящим подтверждаю: 

 содержащиеся в Отчете мнения Оценщика и полученные результаты 
представляют собой основанные на собранной информации и 
проведенных расчетах непредвзятые профессиональные суждения, 
ограниченные только пределами оговоренных в настоящем Отчете 
допущений; 

 вознаграждение Исполнителя и Оценщика ни в коей степени  
не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки; 

 оценка проведена и Отчет составлен в полном соответствии  
с действующим на дату оценки законодательством Российской 
Федерации, Федеральными стандартами оценки, а также стандартами  
и правилами оценочной деятельности саморегулируемой организации 
оценщиков; 

 в результате проведенного анализа и расчетов Оценщик установил,  
что справедливая стоимость Объекта оценки по состоянию на 
25.12.2020  с учетом округления ссоставляет: 

№ 
п/п Объект Адрес объекта оценки Кадастровый номер Площадь, 

кв.м 

Справедливая стоимость, 
руб. 

без НДС с НДС 

1 Баня-сауна Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:973 52,0 390 000 468 000 

2 Гостевой домик Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:966 68,2 510 000 612 000 

3 Земельный 
участок 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:9 1024,0 1 250 000 1 250 000 

4 Помещение 
гостиницы 

Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:1102 550,1 4 080 000 4 896 000 

5 Помещение кафе Иркутская обл., Слюдянский р-н, г. 
Байкальск, мкр-н Красный ключ, д.66 38:25:020106:1101 187,4 1 390 000 1 668 000 

6 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.86, кв. 12 38:36:000022:25784 43,9 2 380 000 2 380 000 

7 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
бул. Рябикова, д.21-а, кв. 131 38:36:000031:12888 48,0 2 890 000 2 890 000 

8 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Боткина, 
д.8А, кв. 156 38:36:000033:25528 47,9 2 860 000 2 860 000 

9 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Колхозная, д.89, кв. 34 38:36:000033:15511 34,9 2 530 000 2 530 000 

10 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Трилиссера, д.109, кв. 48 38:36:000022:20375 31,5 2 230 000 2 230 000 

11 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Байкальская, д.228, кв. 75 38:36:000023:8162 47,0 3 100 000 3 100 000 

12 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Лермонтова, д.313-а, кв. 80 38:36:000029:4495 44,1 3 490 000 3 490 000 

13 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Ядринцева, д.29/7, кв. 9 38:36:000022:35221 85,6 5 340 000 5 340 000 

14 Квартира Иркутская обл., г. Иркутск, 
пер. Западный, д.19, кв.9 38:36:000003:7120 30,6 1 460 000 1 460 000 

15 Магазин 
«Олимпиада» 

Иркутская обл., г. Ангарск, квартал 85, 
д.24 38:26:040803:4021 3767,1 42 650 000 51 180 000 

16 Нежилое 
помещение 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Степана 
Разина, д.6 38:36:000034:19657 389,3 12 100 000 14 520 000 

17 Нежилое 
помещение №1 

Иркутская обл., г. Иркутск, ул. Горная, 
д.24 38:36:000021:5710 577,0 15 910 000 19 092 000 

18 Помещение №15 Иркутская обл., г. Иркутск, 
ул. Александра Невского, д.58 38:36:000021:23826 16,7 580 000 696 000 

Итого 105 140 000 120 662 000 

 

Оценщик: 

Мордовина Анна Александровна _____________________________ 
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15. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ 
ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТОЧНИКОВ ИХ ПОЛУЧЕНИЯ 

15.1. НОРМАТИВНЫЕ ДОКУМЕНТЫ 

1. Гражданский кодекс РФ (часть первая) от 30.11.1994 № 51-ФЗ. 

2. Гражданский кодекс РФ (часть вторая) от 26.01.1996 № 14-ФЗ. 

3. Налоговый кодекс РФ (часть вторая) от 05.08.2000 № 117-ФЗ. 

4. Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации». 

5. Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 297 «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению оценки (ФСО № 1)».  

6. Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 298 «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости 
(ФСО № 2)».  

7. Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 № 299 «Об утверждении 
федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке 
(ФСО № 3)». 

8. Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611 «Об утверждении 
Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». 

9. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости». 

10. Стандартами и правилами оценочной деятельности Саморегулируемой 
организации Ассоциации оценщиков «Сообщество профессионалов оценки». 

15.2. МЕТОДИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ 

1. Методические рекомендации «Оценка имущественных активов для целей 
залога», рекомендованы к применению решением Комитета АРБ по 
оценочной деятельности (Протокол от 25.11.2011). 

2. Профессиональный научно-практический журнал «Вопросы оценки», 
1996 — 2016. 

3. Грибовский С. В. Оценка стоимости недвижимости. — М.: «Маросейка»,  
2009. 

4. Грибовский С. В., Сивец С. А., Левыкина И. А. Математические методы оценки 
стоимости имущества. — М.: Маросейка, 2014. 

5. Дамодаран А. Инвестиционная оценка: Инструменты и методы оценки 
любых активов / АсватДамодаран; Пер. с англ. — 6-е изд. — М.: Альпина 
Паблишерз, 2010.  

6. Озеров Е. С. Экономический анализ и оценка недвижимости. — СПб.: 
Издательство «МКС», 2007. 

7. Озеров Е. С. Экономическая оценка объектов гражданских прав. Научно-
методические рекомендации. СПб., ООО «Копи-Р Групп», 2012. 

8. Петров В. И. Оценка стоимости земельных участков: учебное пособие / 
В. И. Петров; под ред. М. А. Федотовой. — 3-е изд., перераб. И доп. — М.: 
КНОРУС, 2010. 
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9. Пупенцова С. В. Модели и инструменты в экономической оценке 
инвестиций — СПб.: Издательство «МКС», 2007. 

10. Тарасевич Е. И. Анализ инвестиций в недвижимость. — СПб.: МКС, 2000. 

15.3. ИСТОЧНИКИ РЫНОЧНОЙ И ОБЩЕЙ ИНФОРМАЦИИ 

1. Данные информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» (точные 
ссылки на сайты представлены по тексту Отчета). 

2. Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты 
и скидки для сравнительного подхода (под ред. Лейфера Л.А. Нижний 
Новгород, 2020). 

3. Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая 
недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные 
характеристики рынка для доходного подхода (под ред. Лейфера Л.А. 
Нижний Новгород, 2020). 

4. Справочник оценщика недвижимости — 2020. Земельные участки. Часть 2. 
под ред. Лейфера Л.А. 

5. Справочник оценщика недвижимости — 2018. Земельные участки. Часть 1. 
под ред. Лейфера Л.А. 

6. Сборник рыночных корректировок «СРК-2019» под ред. Е.Е. Яскевича. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 1. 
КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ОЦЕНЩИКОМ 

И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ КОЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ 
ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
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