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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО 
Оценщиком, заключившим трудовой договор с ООО «Содружество» и в соответствии с 

договором № ОЦ /01/2025 от «01» июля  2025 года , заключенным  между ООО  «Содружество»  и ООО  
«УК «ОРЕОЛ»  Д .У. ЗПИФ  недвижимости «СТРОЙПРОЕКТ»  и дополнительным  соглашением  №24 от 06 
июля 2026 года,  произведена оценка справедливой стоимости объект а недвижимости, нежилого здания, 

объекта незавершенного строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 кв.м , 
кадастровый номер 86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -
Мансийск, ул. Мира, д. 27, корп. 1 . 

Целью оценки является: определение справедливой стоимости объекта оценки в соответствии с 

положениями  ст. 37 Федерального закона от 29.11.2001 №156-ФЗ  «Об  инвестиционных фондах»  (в 
действующей  редакции ), Указания  Банка России  от 25.08.2015 № 3758-У «Об  определении  стоимости 
чистых активов инвестиционных фондов , в том числе  о порядке  расчета среднегодовой  стоимости чистых 
активов паевого инвестиционного  фонда  и чистых активов акционерного  инвестиционного  фонда , 
расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных фондов , стоимости имущества, 

переданного в оплату инвестиционных паев».  
Обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению 

оценки, отсутствуют. 
В процессе оценки мы использовали подходы и методы, наиболее подходящие для данного 

объекта. Оценочные работы были проведены в соответствии с общими федеральными стандартами 

оценки, утвержденными Приказом Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 (федеральный 

стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и  основные понятия, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; 

федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III )»; федеральный стандарт оценки «Задание на 

оценку (ФСО IV)»; федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; федеральный 

стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»), Федеральным  стандартом оценки «Оценка  недвижимости 
(ФСО  №7)», утверждённым приказом Минэкономразвития РФ №611 от 25 сентября  2014 г., в соответствии 

с требованиями Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости», а также стандартами и правилами СРО Ассоциации «МСО», обязательными к применению 

ее членами при осуществлении оценочной деятельности.  
Наша оценка основывалась на информации об объекте, правоустанавливающих документах и 

других данных, полученных из открытых и регламентированных источников. При оценке мы исходили из 

предположения, что объект не заложен и не обременен долговыми обязательств ами. Нами не 

проводилась аудиторская или иная проверка финансовой отчетности и прав собственности. Обращаем 

внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет отчет, приведенный далее. 

Отдельные части настоящей оценки не могут трак товаться раздельно, а только в связи с полным текстом 

прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.  
На основании наших расчетов, предположений и методологии оценки, мы пришли к 

заключению, что  

Справедливая стоимость объект а недвижимости, нежилого здания, объекта незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 кв.м, кадастровый номер 

86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск, ул. 

Мира, д. 27, корп. 1 , по состоянию на дату проведения оценки  30 июля  2026 года, без учета 

НДС,  составляет:  

38 194 000 (Тридцать восемь  миллион ов сто девяносто четыре  тысяч и) рублей . 

Примечание: стоимость объекта оценки указана без учета налогов, которые могут быть исчислены на 

дату оценки (в соответствии с п. 1.4. Указания Банка России № 3758-У от 25 августа 2015 года). 
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Отчет выполнен в письменной форме. Основная информация и анализ, использованные для 

оценки стоимости, отражены в соответствующих разделах отчета. В случае необходимости нами могут быть 

даны дополнительные разъяснения и комментарии.  

 

Генеральный директор  
ООО «Содружество»  

Кивисепп  К.Б.  
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
Данные об объекте оценки  

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей, 

характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики  

Объект недвижимости, нежилое здание, объект незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 

7059 кв.м , кадастровый номер 86:12:0101059:30, адрес: Ханты -
Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск, ул. 

Мира, д. 27, корп. 1  
Право общей долевой собственности  

Цель оценки  

Определение справедливой стоимости объекта оценки в 

соответствии с положениями  ст. 37 Федерального закона от 

29.11.2001 №156-ФЗ  «Об  инвестиционных  фондах»  (в 
действующей  редакции ), Указания  Банка России  от 25.08.2015 № 
3758-У "Об  определении  стоимости чистых активов 
инвестиционных  фондов , в том числе  о порядке  расчета  
среднегодовой  стоимости чистых активов паевого  инвестиционного  
фонда  и чистых активов акционерного  инвестиционного  фонда , 
расчетной  стоимости инвестиционных  паев паевых инвестиционных  
фондов , стоимости имущества, переданного в оплату 

инвестиционных паев".  
Дата оценки  «30» июля  2026 года  

Основание для проведения оценки  
Задание на оценку №24 от 06 июля  2026 года к договору № 
ОЦ/01/2025 от 01 июля 2025 года об оценке имущества, 

составляющего паевой инвестиционный фонд  
Порядковый номер отчета и дата 

составления  № ОЦ/01/ 24 от 30 июля  2026 года  

Заказчик оценки  ООО «УК « ОРЕОЛ » Д.У. ЗПИФ недвижимости  «СТРОЙПРОЕКТ»  
Права, учитываемые при оценке объекта 

оценки и ограничения (обременения) 

прав, в том числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки  

Право общей долевой собственности  
Ограничения (обременения) прав –  доверительное управление  

Вид определяемой стоимости  

Справедливая стоимость  
В соответствии с Международным стандартом финансовой 

отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» стоимость 

определяется без учёта налогов » 

Специальные допущения, иные 

существенные допущения  

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. 

Подробно общие допущения и ограничения оценки указываются 

в отчете об оценке.  
Суждение о возможных границах интервала, в котором может 

находиться итоговый результат оценки, согласно п. 30 ФСО № 7, 
в отчёте не приводить . 

Ограничения оценки  Оценка проводится без проведения осмотра, по данным 

фотографий Заказчика  
 

Результаты оценки, полученные применением различных подходов, и итоговая величина 

справедливой стоимости, руб.  
Стоимость в рамках затратного подхода, без учета НДС, руб.  38 194 097 
Стоимость в рамках сравнительного подхода, без учета НДС, руб.  Не применялся  
Стоимость в рамках доходного подхода, без учета НДС, руб.  Не применялся  
Итоговая величина справедливой стоимости объекта оценки, без 

учета НДС, (с учетом округления), руб.  
38 194 000 (Тридцать восемь миллионов 

сто девяносто четыре тысячи ) 
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2. РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ 
Мы, нижеподписавшиеся, данным удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас 

данными:  
1. сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в 

пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими 

персональными, непредвзятыми профессиональными анализом, мнениями и выводами;  
2. мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого -либо интереса в объекте оценки, являющимся 

предметом данного отчета: мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в 

отношении вовлеченных сторон;  
3. наше вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее определенной 

стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с 

достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями;  
4. задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной или оговоренной 

величины права пользования за объект оценки;  
5. обстоятельства, препятствующие в соответствии с федеральным законодательством проведению 

оценки, отсутствуют. 
6. наш анализ, мнения и выводы были получены, а этот отчет составлен в полном соответствии с 

требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., 

Общих федеральных стандартов оценки, утвержденных Приказом Минэкономразвития России от 

14.04.2022 №200 (федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и 

основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»; федеральный стандарт 

оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III )»; 

федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; федеральный стандарт оценки «Подходы 

и методы оценки (ФСО V)»; федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)»; Федерального 

стандарта оценки №7, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611), 
Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», также 

стандартов и правил  СРО Ассоциаци и «МСО», обязательными к применению ее членами при 

осуществлении оценочной деятельности . 
7. итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за 

исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной цены 

предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев  с даты составления отчета, 

за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.  

На основании наших расчетов, предположений и методологии оценки, мы пришли к 

заключению, что  

Справедливая стоимость объекта недвижимости, нежилого здания, объекта незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 кв.м, кадастровый номер 

86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск , ул. 

Мира, д. 27, корп. 1 , по состоянию на дату проведения оценки  30 июля  2026 года, без учета 

НДС, составляет:  

38 194 000 (Тридцать восемь  миллионов сто девяносто четыре  тысяч и) рублей . 

 
Оценщик ООО «Содружество»   Галкин  М.И . 
   
Генеральный директор  
ООО Содружество»  

 
Кивисепп К.Б.  
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3. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ 

Объект оценки, включая права  

Объект недвижимости, нежилое здание, объект незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 

кв.м, кадастровый номер 86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский 

автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск, ул. Мира, д. 27, корп. 1  
Право общей долевой собственности  

Состав объекта оценки с указанием 

сведений, достаточных для 

идентификации каждой из его частей, 

характеристики объекта оценки и его 

оцениваемых частей или ссылки на 

доступные для оценщика документы, 

содержащие такие характеристики  

Объект недвижимости, нежилое здание, объект незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 

кв.м, кадастровый номер 86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский 

автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск, ул. Мира, д. 27, корп. 1  

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки и ограничения 

(обременения) прав, в том числе в 

отношении каждой из частей объекта 

оценки 

Право общей долевой собственности  
Ограничения (обременения) прав –  доверительное управление  

Цель оценки  

Определение справедливой стоимости объекта оценки в соответствии с 

положениями  ст. 37 Федерального закона от 29.11.2001 №156-ФЗ  «Об  
инвестиционных фондах»  (в действующей  редакции ), Указания Банка 

России от 25.08.2015 № 3758-У "Об  определении  стоимости чистых 
активов инвестиционных фондов , в том числе  о порядке  расчета 
среднегодовой  стоимости чистых активов паевого инвестиционного  
фонда  и чистых активов акционерного  инвестиционного  фонда , 
расчетной стоимости инвестиционных паев паевых инвестиционных 
фондов , стоимости имущества, переданного  в оплату инвестиционных 
паев". 

Условия проведения оценки  
Оценка проводится в соответствии с  требованиями Федерального 

закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ  «Об  оценочной  деятельности  в 
Российской  Федерации»  

Предпосылки стоимости  

1) Предполагается сделка с объектом оценки или использование 

объекта без совершения сделки с ним;  
2) Участники сделки являются неопределенными лицами;  
3) Дата оценки 30.0 7.2026 г.  
4) Предполагаемое использование объекта –  текущее использование  
5) Характер сделки - добровольная сделка в типичных условиях  

Основание для установления 

предпосылок стоимости  
На основании Указания ЦБ РФ № 3758-У от 25.08.2015 г., стоимость 
объекта оценки должна  быть определена  по справедливой  стоимости в 
соответствии с МСФО  (IFRS) 13 «Оценка  справедливой  стоимости» 

Вид стоимости Справедливая стоимость  
Дата оценки  «30» июля 2026 года  

Специальные допущения, иные 

существенные допущения  

Специальных допущений и ограничений не предусмотрено. Подробно 

общие допущения и ограничения оценки указываются в отчете об 

оценке.  
Суждение о возможных границах интервала, в котором может 

находиться итоговый результат оценки, согласно п. 30 ФСО № 7, в 
отчёте не приводить. 

Ограничения оценки  Оценка проводится без проведения осмотра, по данным фотографий 

Заказчика  

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_34237/
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_34237/
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Ограничения на использование, 

распространение и публикацию отчета 

об оценке объекта оценки  

Отчет об оценке и итоговая стоимость, указанная в нем, могут быть 

использованы Заказчиком для определения справедливой стоимости 

имущества входящего в состав активов Закрытого паевого 

инвестиционного фонда недвижимости «СТРОЙПРОЕКТ», а также для 

определени я справедливой стоимости в составе активов Закрытого 

паевого инвестиционного фонда недвижимости «СТРОЙПРОЕКТ».  
Оценщик не несет ответственности за распространение Заказчиком 

данных отчета об оценке, выходящее за рамки предполагаемого 

использования результатов оценки. Разглашение содержания 

настоящего отчета возможно только после предварительного 

письменного согласо вания. 

Форма составления отчета об оценке  
Отчет составляется на бумажном носителе и (или) в форме электронного 

документа.  

Форма представления итоговой 

стоимости 

Результат оценки должен быть представлен в виде числа в валюте 

Российской Федерации с учетом математического округления. 

Суждение о возможных границах интервала, в котором, по мнению 

Оценщика, может находиться итоговая стоимость объекта не приводить.  
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4. СВЕДЕНИЯ О 3АКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И 
ОБ ОЦЕНЩИКЕ 

Заказчик  

Наименование юридического лица  
Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая 

компания « ОРЕОЛ » Д.У. Закрытым паевым инвестиционным 

фондом недвижимости  «СТРОЙПРОЕКТ»  
ИНН  7704750193 
КПП  785250001 
ОГРН  1107746237147 от 30.03.2010 

Юридический адрес  117246, г. Москва, муниципальный округ Черемушки вн. тер. 

г., Научный проезд, д. 8, стр. 1, офис 114 , 116 
Оценщик  

ФИО  Галкин Максим Игоревич  

Адрес местонахождения оценщика, адрес 

электронной почты и номер телефона  

191144, г. Санкт -Петербург, ул. Старорусская, дом 5/3, лит. 

B, каб. 34 
e-mail: m.galkin@so-ocenka.ru тел.: 8 812 334-36-04 

Сведения о трудовом договоре  Трудовой договор б/н от 02.02.2023 года  

Информация о членстве в саморегулируемой 

организации оценщиков  

Член Саморегулируемой организации Ассоциация 

«Межрегиональный союз оценщиков». Регистрационный 

№1506 от 06 июня  2021. Место нахождения  организации : 
344022, г. Ростов-на-Дону , ул. Максима Горького , д .245/26 
этаж 6 офис 606 

Юридическое лицо, с которым Оценщик  заключили трудовой договор  
Организационно -правовая форма и полное 

наименование  Общество с ограниченной ответственностью «Содружество»  

Основной государственный регистрационный 

номер (ОГРН)  1157847284154 от 19.08.2015  

Адрес местонахождения  
191144, Санкт -Петербург, Старорусская ул., д. 5/3, лит. В, 

каб. 34,  тел. 8  812 334 3604 

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

и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона:  
• Оценщик и Исполнитель подтверждают полное соблюдение принципов независимости, 

установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности 

в Российской Федерации», при осуществлении оценочной деятельности и составлении настоящего 

Отчета об оценке;  
• Оценщик и Исполнитель не являются учредителями, собственниками, акционерами, 

должностными лицами, аффилированными лицами или работниками юридического лица –  
заказчика, лицами, имеющими имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоят с 

указанными лицами в близком родстве или свойстве;  
• Оценщик и Исполнитель не имеют в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных 

прав вне договора и не являются участниками (членами) или кредиторами юридического лица –  
заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщик а и 

Исполнителя;  
• Размер оплаты Оценщику и Исполнителю за проведение оценки Объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем Отчете об оценке.  
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4.2. Информация о привлекаемых к проведению оценки 

и подготовке отчета об оценке организациях и 

специалистах.  
Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке 

внешних организациях и квалифицированных отраслевых специалистах (п.п. 8 п. 7 ФСО VI) с  указанием 

их квалификации, опыта и степени их участия в проведении оценки объекта оценки: не  привлекались.  
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5. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 
ОЦЕНКИ 

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

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 

используемой информацией или подходами (методами) к оценке 1. 

5.1. Ограничения и пределы применения полученного 

результата  
• Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме, включая Приложения, и в целях, указанных 

в Контракте и Задании на оценку.  
• Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, определенная в отчете, за 

исключением кадастровой стоимости, является рекомендуемой для целей определения начальной 

цены предмета аукциона или конкурса, совершения сделки в течение шести месяцев  с даты 

составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской 

Федерации.  
• Также следует понимать, что рекомендованный Федеральным законом шестимесячный срок 

применения результата отчета рассчитан на обычные, невозмущенные условия рынка. В периоды 

быстрых изменений рыночной ситуации и повышенной неопределенности текущего состояни я 

рынка, а также перспектив его развития, использование результата оценки по мере удаления от 

даты оценки в течение рекомендованного законом периода также несет дополнительные риски, 

которые должны приниматься во внимание пользователями отчета при принятии  решений.  
• Отчет об оценке содержит профессиональное суждение Оценщика относительно справедливой  

стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект оценки может быть продан на 

свободном рынке по цене, равной стоимости объекта оценки, указанной в данном отчете.  
• Оценщик не предоставляет дополнительных консультаций по данному Отчету и не отвечает в суде 

по вопросам, связанным с объектом, за исключением случаев, оговариваемых законодательством 

и отдельными договорами.  

5.2. Специальные допущения  
Допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изменения 

существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предполагается из имеющейся у 

оценщика информации (специальные допущения).  Специальных допущений не установлено.  

5.3. Существенные допущения, не являющиеся 

специальными  
Допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых отсутствуют 

основания считать обратное.  
• Суждение о возможных границах интервала, в котором может находиться итоговый результат 

оценки, согласно п. 30 ФСО № 7, в отчёте не приводится.  

 
1 п.10 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
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• При наличии расхождений в наименовании объектов капитального строительства в Задании на 

оценку и предоставленных документах, названия приводятся справочно, кадастровые номера и 

площади соответствуют, расхождение не является принципиальным.  
• Оценщик не проводит обмеры и техническую экспертизу состояния оцениваемого объекта. Общие 

сведения об объекте оценки принять на основании данных, предоставленных Заказчиком, 

правоподтверждающих документов и технической документации.  
• Оценк а проводится в предположении - 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 / 
• Сведения о балансовой стоимости Объекта оценки Оценщику предоставлены не были. По мнению 

Оценщика, отсутствие данной информации не влияет на результат оценки рыночной стоимости.  

5.4. Прочие допущения  
В настоящем разделе описаны допущения, принятые Оценщиком при проведении оценки. 

Данные допущения не являются специальными (п. 5 ФСО III), не являются существенными (п. 6 ФСО  III) 
и могут быть введены Оценщиком самостоятельно без согласования с заказчиком.  
• Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно справедливой 

стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что он будет продан на свободном рынке 

по цене, равной стоимости, указанной в настоящем Отчете.  
• Исполнитель и Оценщик не несут ответственности 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 проведен ия оценки 

информации и/или представленных к оценке документов, информации, находившейся в открытом 

доступе к дате проведения оценки. Оценщик и Исполнитель не обязаны проводить работы по 

выявлению таких факторов, и не несут ответственность в случае их выявл ения впоследствии, поэтому 

оценка проводится из предположений об отсутствии каких -либо скрытых факторов, влияющих на 

стоимость оцениваемого имущества, не выявленных в ходе его осмотра или не указанных в 

представленных Оценщику документах.  
• Оценка произведена с учетом всех ограничивающих условий и обстоятельств, предположений и 

допущений, либо установленных заданием на оценку, либо введенных нижеподписавшимися 

оценщиком.  
• Оценка производится на основании документов, представленных заказчиком. Экспертиза 

правового статуса объекта оценки и подтверждающих его документов не проводилась. Описание 

прав на объект оценки выполнено в соответствии с предоставленной документацией.  
• Поскольку Оценщик не имеет специального образования в области строительно -технической 

экспертизы, а также средств инструментального контроля состояния объектов недвижимости, 

доступными средствами и методами проверки достоверности информации о техническом с остоянии 

объекта оценки является визуальный осмотр. Техническая экспертиза и прочие виды 

специализированных исследований в отношении объекта оценки не проводились. Исполнитель и 

Оценщик не несут ответственности за наличие скрытых факторов природного или те хногенного 

характера, влияющих на стоимость Объекта оценки, за исключением случаев, когда указанные 

факторы можно было выявить при анализе используемой для проведения оценки информации 

и/или в результате анализа представленных к оценке документов, информац ии, находившейся в 

открытом доступе к дате проведения оценки.  
• Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложения к отчету являются неотъемлемой 

частью Отчета. Копия настоящего Отчета, не заверенная надлежащим образом, считается 

недействительной.  
• Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить оценщика и Исполнителя от всякого 

рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к ним, 
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вследствие легального использования настоящего Отчета, кроме случаев, когда окончательным 

судебным порядком определено, что возникшие убытки и потери явились результатом 

мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны оценщика и/и ли 

Исполнителя.  
• От Исполнителя (его персонала и представителей) не требуется появляться в суде или иным 

образом свидетельствовать в связи с проведением данной оценки, иначе как по официальному 

вызову суда.  
• Вид определяемой стоимости, указанный в задании на оценку: «Справедливая стоимость». В 

соответствии с положениями Статьи 7 Федерального закона от 29.07.1998 N 135 -ФЗ (в действ. ред.) 

"Об оценочной деятельности в Российской Федерации" в случае использования  не 

предусмотренных Федеральным законом или стандартами оценки терминов, определяющих вид 

стоимости объекта оценки, в том числе терминов "действительная стоимость", "разумная стоимость", 

"эквивалентная стоимость", "реальная стоимость" и других, установлени ю подлежит рыночная 

стоимость данного объекта.  
• Учитывая характеристики объекта оценки, наличие информации о ценах предложения объектов 

аналогичных оцениваемому, данные о рынке на котором обращается оцениваемый актив, 

примененные методы оценки и исходные данные, полученное значение рыночной стоимости 

соответствует значению справедливой стоимости в определении данном Международным 

стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» и может быть 

использовано для определения стоимости активов по справедливой стоимости в соответствии с  
(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской 

Федерации приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года № 
106н «О введении в действие и прекращении действия документов Международных стандартов 

финансовой отчетности на территории Российской Федерации».  
• Возможные способы использования настоящего Отчета (с учетом возможности содержания в нем 

информации, которая может расцениваться Заказчиком как конфиденциальная) относятся 

исключительно к ответственности Заказчика. Этот отчет является конфиденциальным для Заказчика 

и профессиональных консультантов Заказчика.  
• Оценщик у не были предоставлены документы, подтверждающие имущественные права третьих 

лиц в отношении Объекта оценки, ограничений (обременений), а также экологического 

загрязнения. Согласно пункту 7 ФСО №7 оценка проводится  исходя  из предположения  об 
отсутствии вышеуказанных  фактов с учетом обстоятельств, выявленных в процессе осмотра.  

• Согласно пункту 5 ФСО №7 осмотр Объекта оценки проводится «в период, возможно близкий к 

дате оценки, если в задании на оценку не указано иное». Справедливая стоимость Объекта оценки 

определена по состоянию и в ценах на дату, согласно Заданию на оценку.  
• Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение экономических, юридических и иных 

факторов, которые могут возникнуть после даты проведения оценки и повлиять на рыночную 

ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость Объекта оценки, если тако вые не должны 

были быть предвидены и учтены оценщиками в процессе выполнения работ.  

5.5. Ограничения оценки  
• Оценка проводится без проведения осмотра, по данным фотографий Заказчика . 
• Документы предоставлены Заказчиком посредством электронной почты с официальных адресов, 

не подписаны уполномоченным лицом и не заверены надлежащим образом, что противоречит 

требованиям п. 13 ФСО №III «Процесс  оценки». У оценщика  нет оснований  сомневаться в 
подлинности  предоставленны х документов. Таким образом, настоящая оценка производится в 

предположении, что требования п. 13 ФСО №III соблюдены . 
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6. СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ И 
МЕТОДИЧЕСКИЕ РЕКОМЕНДАЦИИ 

Требования к содержанию и оформлению отчета об оценке устанавливаются:  
1. Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации»;  
2. Общими федеральными стандартами оценки, утвержденными Приказом Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 №200: 
• федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и  основные 

понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I)»;  
• федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»;  
• федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»;  
• федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»;  
• федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»;  
• федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)».  

3. Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденным Приказом 

Минэкономразвития РФ № 611 от 25 сентября 2014 г.  
4. Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости». 
5. Стандартами и правилами СРО Ассоциаци и «МС О», обязательными к применению членами СРО 

Ассоциаци и «МСО» при осуществлении оценочной деятельности. Обоснованностью применения 

данных стандартов, служит тот факт, что Оценщик является членом СРО Ассоциаци и «МСО».  
В тех случаях, когда в вышеназванных нормативных актах отсутствует база для объяснения каких -

либо терминов, используемых в настоящем Отчете, для определения этих терминов используются 

Международные стандарты оценки (МСО), а также прочие нормативные акты, н а которые имеются ссылки 

в соответствующих разделах Отчета.  
До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки 

федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной 

приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих 

стандартов оценки ФСО I - ФСО VI .   
Методические рекомендации по оценке, разработанные в целях развития положений 

утвержденных федеральных стандартов оценки и одобренные советом по оценочной деятельности при 

Минэкономразвития России, на дату оценки не действуют . 

6.1. Основные понятия и определения  
Субъекты оценочной деятельности  –  физические лица, являющиеся членами одной из 

саморегулируемых организаций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответствии с 

требованиями Федерального закона об оценочной деятельности (135 -ФЗ от 29 июля 1998г.). Оценщик 

может осуществлять оценочную деятельность самостоятельно, занимаясь частной практикой, а также на 

основании трудового договора между оценщиком и юридическим лицом, которое соответствует условиям, 

установленным Федеральным законом 135 -ФЗ от 29 июля 1998г.  
Основание для проведения оценки  –  основанием для проведения оценки является договор на 

проведение оценки, указанных в  статье 5 Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ  объектов, 
заключенный  заказчиком с оценщиком  или с юридическим  лицом, с которым оценщик  заключил  
трудовой договор . В случаях , предусмотренных  законодательством Российской Федерации, оценка 

объекта оценки, в том числе повторная, может быть проведена оценщиком на основании определения 

суда, арбитражного суда, третейского суда, а также по решению уполномоченного органа.  

consultantplus://offline/ref=44BFD6D5A7007D9E860604BB98525AABF527BCDD64240855D0A17DE4AD15249C15D0775C1AD1710772C00C98E2BD2C30D103EBA2B66FF89AC1SDG
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Оценка стоимости  представляет собой определение стоимости объекта оценки в соответствии с 

федеральными стандартами оценки. (п.6 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных 

стандартов оценки и основные понятие, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I), 
приложение №1 к приказу Минэкономразвития России  от 14.04.2022 №200) 

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

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

видом стоимости, установленным федеральными стандартами оценки. (п.7 Федерального стандарта 

оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в федеральных 

стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200) 
Цена  представляет собой денежную сумму, запрашиваемую, предлагаемую или уплачиваемую 

участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки. (п.8 Федерального стандарта оценки 

«Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в федеральных стандартах 

оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России  от 14.04.2022 №200) 
Цель оценки  представляет собой предполагаемое использование результата оценки, 

отражающее случаи обязательной оценки, установленные законодательством Российской Федерации, и 

(или) иные причины, в связи с которыми возникла необходимость определения стоимости объекта 

оценки. (п.9 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятие, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу 
Минэкономразвития России  от 14.04.2022 №200) 

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

условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки, целью оценки, ограничениями оценки, 

используемой информацией или подходами (методами) к оценке. п.10 Федерального стандарта оценки 

«Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в федеральных стандартах 

оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России  от 14.04.2022 №200) 
Допущения подразделяются на две категории:  

• допущения, которые не противоречат фактам на дату оценки или в отношении которых отсутствуют 

основания считать обратное;  
• допущения, которые не соответствуют фактам на дату оценки, но отражают возможные изменения 

существующих на дату оценки фактов, вероятность наступления которых предполагается из 

имеющейся у оценщика информации (специальные допущения).  
Специальное допущение должно быть реализуемо с учетом применяемых предпосылок 

стоимости и цели оценки и соответствовать им. Если оценщик использовал специальное допущение, то 

данный факт должен быть отражен в формулировке объекта оценки. (п.5 Федерального стандарта оценки 

«Процесс оценки (ФСО III), приложение №3 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200) 
Подход к оценке  представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии. (п.11 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные 

понятие, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу 
Минэкономразвития России  от 14.04.2022 №200) 

Метод оценки  представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки. (п.12 

Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, 

используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития 
Росси и от 14.04.2022 №200) 

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

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом 

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

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

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления. (п.14 Федерального 

стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в 
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федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России  от 
14.04.2022 №200) 

Для целей оценки дата оценки  рассматривается как дата, на которую совершилась бы сделка, 

или дата, на которую определяются выгоды от использования объекта оценки. Дата оценки влияет на то, 

какую информацию оценщик принимает во внимание при проведении оценки. (п.5 Федерального 

стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II), приложение №2 к приказу Минэкономразвития России от 

14.04.2022 №200) 
Справедливая стоимость 2 –  это рыночная оценка, а не оценка, формируемая с учетом специфики 

предприятия. По некоторым активам и обязательствам могут существовать наблюдаемые рыночные 

операции или рыночная информация. По другим активам и обязательствам наблюдаемые рыночные 

операции и ли рыночная информация могут отсутствовать. Однако цель оценки справедливой стоимости в 

обоих случаях одна и та же –  определить цену, по которой проводилась бы операция, осуществляемая 

на организованном рынке, по продаже актива или передаче обязательства м ежду участниками рынка на 

дату оценки в текущих рыночных условиях (то есть выходная цена на дату оценки с точки зрения участника 

рынка, который удерживает актив или имеет обязательство).  
Рыночная стоимость объекта оценки  (далее –  рыночная стоимость) –  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 

сделк и не отражаются какие -либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:  
1. одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана 

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

аналогичных объектов оценки;  
4. цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения 

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей -либо стороны не было;  
5. платеж за объект оценки выражен в денежной форме.  
(п.13 Федерального стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II), приложение №2 к приказу 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200) 
Наиболее эффективное использование  представляет собой физически возможное, юридически 

допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет 

наибольшей. Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, 

даже если сторон а сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее 

использование объекта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением 

случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное использование объ екта оценки 

участниками рынка привело бы к его наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование 

объекта может отличаться от его текущего использования, в частности, может представлять собой 

ликвидацию.  
Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, 

входящих в комплекс объектов, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе 

комплекса объектов.  
Особенности проведения анализа наиболее эффективного использования при определении 

стоимости отдельных видов объектов оценки могут быть установлены соответствующими специальными 

стандартами оценки.  
Текущее использование представляет собой фактическое использование объекта на дату оценки. 

(п.6 Федерального стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II), приложение №2 к приказу 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200) 

 
2 Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS 13)  
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Под правом собственности в соответствии со ст. 209 ГК РФ понимается следующее:  
• собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом;  
• собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 

любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и 

охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в  собственность 

другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и 

распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, 

распоряжаться им иным образом;  
• собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу 

(доверительному управляющему). Передача имущества в доверительное управление не влечет 

перехода права собственности к доверительному управляющему, который обязан осуществлять  
управление имуществом в интересах собственника или указанного им третьего лица  

Таким образом, при проведении настоящей оценки стоимость объекта оценки определялась 

исходя из условия полного перехода прав собственности на объект при отчуждении последнего на 

открытом рынке. 
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7. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ 
7.1. Идентификация объекта оценки  

Согласно заданию на оценку , объектом оценки является объект недвижимости, нежилое здание, 

объект незавершенного строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 кв.м , 
кадастровый номер 86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -
Мансийск, ул. Мира, д. 27, корп. 1 . 

7.2. Локальное местоположение объекта оценки 3 

 

 

 
3 https://yandex.ru/maps 
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Краткая характеристика локального расположения объектов оценки  

Характеристика  Описание / значение  

Адрес объектов оценки  Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г Ханты -
Мансийск, ул . Мира, д 27, корп . 1 

Район  Центральный  
Квартал Литературный 

Расположение в квартале  
ул. Шевченко  - красная линия  

ул. Маяковского, ул. Мира и ул. Чехова - 
второстепенные  лини и 

Интенсивность движения транспорта в 

непосредственной близости от объекта оценки  Низкая  

Объекты окружения  
Социально -бытовые объекты и жилые дома. В шаговой 

доступности школы, больницы, торговые комплексы  

Ближайшая к объектам оценки магистраль  
ул. Мира, ул. Доронина , ул. Маяковского и ул. 

Островского  
Расстояние до ближайшей остановки общественного 

транспорта  В шаговой доступности  

Маршруты общественных видов транспорта  Автобусы, маршрутные такси  
Подъездные дороги  С твердым покрытием  
Условия парковки  Условия для парковки отсутствуют  
Доступ к объектам  Ограниченный  доступ  
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Описание месторасположения объекта оценки с точки зрения градостроительного 

зонирования  
Согласно карте градостроительного зонирования города Ханты -Мансийск О бъект оценки 

(земельный участок, в пределах  которого расположен Объект оценки ) относится к территориальной зоне 

ОДЗ  201: Административно -деловая зона, и граничит с зоной ЖЗ 102: Среднеэтажной жилая застройка 

и зоной ЖЗ 104: Индивидуальная жилая застройка .  Местоположение объекта оценки относится к 

территории, в границах которой предусматривается осуществление деятельности по комплексному и 

устойчивому развитию территорий. 

 

 
К арта градостроительного зонирования  г. Ханты -Мансийск 4 

 
 

 

 
4https://admhmansy.ru/rule/admhmansy/adm/department-of-planning-and-
architecture/activities/detail.php?ELEMENT_ID=118512&ID=30 

Объект оцен ки 
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7.3. Х арактеристики объекта оценки  
Описание характеристик Объект а оценки 5 

Наименование объекта  Здание торгово -сервисного центра по адресу: г.  Ханты-
Мансийск,  ул.  Мира 

Тип объекта  Отдельно стоящее здание  

Проектируемое назначение  здания  Нежилое здание (блок 2 - 9-ти этажные апартаменты, общая 

площадь 7 059 кв. м .) 
Год постройки/год капитального ремонта  Объект незавершенного строительства  
Кадастровый номер земельного участка, в 

пределах которого расположен  Объект 

оценки  
86:12:0000000:5918 

Кадастровый номер здания  86:12:0101059:30 
Общая площадь, кв.м  7 059 
Кадастровая стоимость, руб.  4 089 702,24 
Вид зарегистрированного права на объект 

оценки  
Общая долевая собственность  

86:12:0101059:30-86/041/2021-4 от 03.03.202 

Правообладатель  Владельцы инвестиционных паев - Закрытый паевый 

инвестиционный фонд недвижимости "СТРОЙПРОЕКТ"  
Обременение прав (по данным ЕГРН, 

Росреестр)  
Доверительное управление  

86:12:0101059:30-86/041/2021-5 от 03.03.2021  
Документ, подтверждающий регистрацию 

права Выписка из ЕГРН от 05.11.2025  

Балансовая стоимость, руб.  Данные не предоставлены (на результат справедливой 

стоимости отсутствие данных не влияет)  
Фундамент  Железобетонный, свайно -ростверковый  
Материал стен  Монолитный железобетон  
Материал перекрытий  Монолитная железобетонная плита  
Число этажей  9 (в том числе подземных, 1)  
Степень готовности  10% 
Физический износ элементов здания, %  16%6 
Текущее использование  Не используется  

По результатам данных , предоставленных Заказчиком,  Оценщик пришел к заключению, что 

Объектом оценки является  нежилое здание, объект незавершенного строительства, со степенью 

готовности 10% . О бъект оценки не является ветхим, значительных видимых повреждений основных 

конструктивных элементов, признаков износа не характерных для данного типа имущества не выявлено . 

 
5 https://dom.mingkh.ru/hanty-mansiyskiy-yugra-ao/hanty-mansiysk/573103,  

https://nspd.gov.ru/map?thematic=PKK&zoom=20&coordinate_x=7684949.778113991&coordinate_y=8626740.93293515&theme_id=
1&is_copy_url=true&baseLayerId=235 

6 Согласно данным Справки о техническом состоянии объекта незавершенного строительства №28 от 01.07.2025 г. 
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Фотографии объекта оценки 7 

  
Объект оценки  Объект оценки  

  
Объект оценки  Объект оценки  

  
Объект оценки  Объект оценки  

7.4. Перечень использованных документов  
В настоящем разделе приведен перечень документов, используемых оценщиком и 

устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, а также перечень иных 

информационных источников:  
• Экспертное заключение № 435-07 от 20.09.2007 г; 
• Технический план объекта незавершенного строительства ; 
• Выписка из ЕГРН от 05.11.2025 г;  

 
7 Фотографии Объекта оценки предоставлены Заказчиком  
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• Справк а о техническом состоянии объекта незавершенного строительства №28 от 
01.07.2025 г. 

Профессиональное суждение Оценщика относительно качества использованной при 

проведении оценки информации (п. 10 ФСО III): использованная при проведении оценки информация 

удовлетворяет требованиям достоверности, надежности, существенности и достаточности.  
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8. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ, 
ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ 
НА ЕГО СТОИМОСТЬ 

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. Объем исследований определяется о ценщиком исходя 

из принципа достаточности.  
О цениваемое имущество относится к рынку коммерческой недвижимости  г. Ханты -Мансийск . 

Обзор и анализ данного сегмента рынка представлен ниже . 
Также представлен краткий обзор социально -экономической ситуации в Российской Федерации 

и в Ханты-Мансийском автономном округе , где отображен анализ внешних факторов, не относящихся 

непосредственно к Объекту оценки, но влияющих на его стоимость . 

8.1. Анализ влияния общей политической и социально -
экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок 

оцениваемого объекта  8 
Основные экономические показатели России (по данным Росстата)  
Представлены наиболее значимые макроэкономические показатели, прямо или косвенно 

характеризующие состояние, динамику и перспективу экономики в целом, ключевых отраслей, доходы и 

задолженности по кредитам населения и бизнеса, влияющие на рынок недвижимости в Российской 

Федерации.  
(изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах)  

№ Показатель  
1 кв. 2026 /24 25/24 

 +/- % 
кв/кв  

+/- % 
г/г  

1 Валовой внутренний продукт, трлн. руб.  49,9 -0,2 +1,0  
2 Инвестиции в основной капитал, трлн. руб.  6,6 -14,3 -2,3 

3 Реальные располагаемые денежные доходы населения (за вычетом 

инфляции и выплат по кредитам и страховых), %   +1,5 +7,4 

(изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах)  

№ Показатель  
Янв -май 
2026 

Янв -май 

26/25 25/24 

 +/- % +/- % 

4 
Выпуск товаров и услуг по базовым видам экономической 

деятельности,  I  -0,1 +0,9 

5 Промышленное производство, I  +0,4 +0,8 
6 Продукция сельского хозяйства, трлн.руб.  2,0 0,0 +4,9 
7 Строительство всего, трлн. руб.  5,7  +2,5 
8 Введено в эксплуатацию общей площади зданий, млн. кв.м.    +3,0 
 - жилых помещений, млн. кв.м.  35,0 -21,7 +1,6 
 - нежилых помещ., млн. кв.м. ( в 1 кв.2026 ), в т.ч.  6,8 -1,5 +7,8 

 
8 https://statrielt.ru/arkhiv-analizov дата публикации 0 6.07.2026 
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№ Показатель  
Янв -май 
2026 

Янв -май 

26/25 25/24 

 +/- % +/- % 
 - промышленных  1,6 +6,7 +3,0 
 - сельскохозяйственных  0,8 +27,0 +7,0 
 - других  4,4 -7,6 +34,3 
9 Грузооборот транспорта, млрд. т -км. 2300,2 -1,1 -0,7 

10 Пассажирооборот транспорта общего пользования,  
млрд. пасс -км. 194,7 -0,3 -0,6 

11 Оборот розничной торговли , трлн. руб.  26,5 +5,0 +2,6 
12 Оборот общественного питания , трлн.  руб. 2,4 +6,5 +8,7 
13 Объем платных услуг населению, трлн.  руб.  9,1 +2,7 +2,7 
14 Инфляция, %     
 -  промышленная   +0,5 +1,9 
 -  потребительская  +5,7 +8,7 

15 
Среднемесячная начисленная заработная плата работников 

организаций - реальная (минус инфл) янв -апр   +7,8 +6,5 

(изменение в % или в рублях в сопоставимых ценах)  

№ Показатель  
Янв -апр 

2026 
Янв -апр  

26/25г, %  
25/24г., 

% 

16 Задолженность по кредитам физических лиц  
на 01.05.2026, млрд.руб.  

36,6 +5,5 -1,0 

16.1 - в т.ч. задолженность по жилищным кредитам, трлн.руб.  21,1 +10,9 +7,1 

16.2      (из них просроченная задолженность)  0,2 в 2,0 раза  в 2,1 

раза  

17 Задолженность организаций по кредитам и займам на 

01.05.2026, трлн.руб..  151,7 +14,3 +16,9 

      (из них просроченная задолженность)  0,381 +14,4 +39,3 
18 Внешнеторговый оборот, млрд. долл. США     
 - экспорт  135,4 +3,4 +3,2 
 - импорт 92,3 +7,0 +6,6 

19 Международные резервы  России ( ЗВР ), на 26.06.2026 г, млрд. 

долл. США (учитывая переоценку золотого запаса)  715,2 +4,0 +25,6 

20 
Исполнение консолидированного бюджета и бюджетов 

государственных внебюджетных фондов (профицит (+), дефицит ( -
)) за январь  2026 года, трлн.руб.  

-4,7 -2 раза  в 1,75 

раза  

21 Государственный внешний долг, на 01.06.2026г ., млрд. долл. 

США  54,9 +1,5 +7,5 

 
№ Другие показатели  06.07.2026 01.01.2026 01.01.2025 01.01.2020 
22 Ключевая ставка ЦБР с 22.06.26г. , % 14,5 16,0 21,0 6,25 

23 Курс рубля к доллару США по 

данным Московской биржи  77,23 77,45 85,75 61,91 

24 Нефть Brent (Urals / Brent ≈ 0,87 -0,90) 71,59 61,96 87,0 68,36 
Состояние и перспективы российской экономики  
По данным Росстата ключевые показатели экономики России продолжили снижение в январе -

мае 2026 года: ВВП, инвестиций в основной капитал, реальных доходов населения, выпуска товаров и 

услуг, объемов строительства и ввода в эксплуатацию готовых объектов, груз ооборота транспорта, 

пассажирооборота. При этом, сохранились тенденции ухудшения финансовых показателей экономики: 

рост потребительских цен, рост задолженностей по кредитам организаций и физических лиц, рост 

дефицита госбюджета при увеличении международных  резервов страны.  
Высокая ключевая ставка БР и её значительное повышение в последние годы привели к 

удорожанию коммерческих кредитов, падению объема оборотных средств предприятий, повышению 

https://cbr.ru/hd_base/mrrf/mrrf_7d/
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задолженностей и расходов по обслуживанию займов. Рост ставок по депозитам делает невыгодным 

производство, привел к изъятию денег из производственного цикла в пользу депозитов. Это обусловило 

снижение объемов производства, снижение деловой активности, сниж ение спроса, низкую 

инвестиционную активность бизнеса, снижение уровня автоматизации и производительности труда в 

промышленных отраслях . 
Тенденции на рынке недвижимости  
В условиях ухудшения финансово -экономических показателей растет роль сохранения 

сбережений и накоплений. Драгоценные металлы, земля и другие долговечные объекты недвижимости 

в силу их ограниченности остаются востребованными в перспективе при любом состояни и экономики и 

любом экономическом укладе. В результате, в 2023 -2024 гг. на фоне низких ипотечных ставок и отсутствия 

других инвестиционных возможностей возник ажиотажный спрос на жилую недвижимость, когда рост 

цен, объёмы строительства и рост сделок сущест венно превышали низкий рост экономики, 

производительности труда и реальных доходов населения и бизнеса. Это стимулировало строительную 

и другие связанные отрасли и, в некоторой мере, поддерживало рост ВВП.  
После резкого повышения Банком России ключевой ставки в июле 2024 года с 7,5% до 21% и 

прекращения льготных ипотечных госпрограмм значительно повысились и процентные ставки 

коммерческих банков, что остановило рост экономики: повысилась себестоимость произв одства и 

строительства, подорожали все товары, стройматериалы и новые объекты недвижимости, что остановило 

спрос во всех сегментах рынка недвижимости.   
По данным Росреестра, за январь -март 2026 года в России заключено 170 463 договоров участия 

в долевом строительстве нового жилья, что на 8 % больше, чем за январь -март 2025 года (157 561), но 

на 5 % меньше, чем за январь -март 2024 года (179 687) . 
Количество сделок по федеральным округам, ед.:  

Регион  

Количество зарегистрированных договоров участия в 

долевом строительстве  

Количество зарегистрированных договоров участия в 

долевом строительстве, которыми предусмотрена 

обязанность участника долевого строительства внести 

денежные средства на счета эскроу  

Янв -
март 

2026 

Янв -
март 

2025 

Янв -март 

1кв.2024  
динамика 

1кв.26/25  
динамика 

1кв.26/24  

Янв -
март 

2026 

Янв -
март 

2025 

Янв -
март 

2024 

динамика 

1кв.26/25  
динамика 

1кв.26/24  

Российская 

Федерация*  
170 
463 

157 
561 

179 687 1,08 0,95 
158 
582 

150 
215 

168 435 1,06 0,94 

Всего по 

Центральному ФО  
51 094 

59 
265 

59 762 0,86 0,85 
46 
668 

56 673 54 720 0,82 0,85 

Всего по Северо -
Западному ФО  

22 
804 

19 326 23 930 1,18 0,95 
22 
258 

18 601 22 633 1,20 0,98 

Всего по Южному 

ФО  
23 411 19 822 25 998 1,18 0,90 19 787 18 590 23 817 1,06 0,83 

Всего по Северо -
Кавказскому ФО  

5 735 4 390 4 665 1,31 1,23 4 964 3 836 4 016 1,29 1,24 

Всего по 

Приволжскому 

ФО  

27 
003 

21 375 23 152 1,26 1,17 
26 
433 

20 
076 

22 384 1,32 1,18 

Всего по 

Уральскому ФО  
16 817 14 181 18 142 1,19 0,93 16 121 14 041 17 828 1,15 0,90 

Всего по 

Сибирскому ФО  
13 299 10 342 16 069 1,29 0,83 13 142 10 092 15 544 1,30 0,85 

Всего по 

Дальневосточному 

ФО  
10 300 8 860 7 889 1,16 1,31 9 209 8 306 7 413 1,11 1,24 

* - без учета сведений территориальных органов Росреестра в новых субъектах Российской 

Федерации.  
Рост удельных цен объектов недвижимости за январь –  декабрь 2025 года в среднем по РФ 

составил: 
• новых квартир - на 7,1%,  
• квартир вторичного рынка –  на 6,1%,  
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• индивидуальных домов –  на 4,0%,  
• земельных участков для многоквартирного строительства –  на 5,0%,  
• земельных участков для ИЖС, ЛПХ строительства –  на 6,1%  
• земельных участков поселений для коммерческой (торговля, офисы, общепит) застройки –  

на 11,2%,  
• земельных участков промышленного назначения –  на 10,1%,  
• земельных участков сельскохозяйственного назначения –  на 7,1%,  
• торговых помещений и зданий –  на 12,4%,  
• административных помещений и зданий –  на 8,1%,  
• складских помещений и зданий –  на 15,4%,  
• производственных помещений и зданий –  на 14,4%.  
Снижение роста экономики, спроса и объема сделок на первичном рынке жилья 

сопровождалось замедлением необоснованного рост цен, наблюдаемого в 2023 -2024 гг. При росте 

себестоимости строительства цены стали корректироваться до уровня, соответствующего минима льной 

рентабельности, но остаются завышенными и неприемлемыми для большей части населения и бизнеса 

в силу значительного расслоения доходов. В 4 квартале 2025 года и в 1 квартале 2026 года на фоне 

падения объёмов строительства и ввода в эксплуатацию новых площадей стабилизировались цены и 

обозначился рост объема сделок.  
Рынок вторичного жилья в части ценообразования и спроса ориентируется на рынок новостроек. 

Ранее рост цен и объемов продаж был обусловлен обесцениванием денег и ростом цен новостроек. 

Теперь, когда цены стабилизировались, замедлился первичный рынок с его в ысокими ценами и 

высокими ставками кредитования, на вторичном рынке наблюдается стабилизация спроса.  
Рынок коммерческой недвижимости стабильно низкоактивен, прослеживается тренд роста цен и 

умеренный спрос, обусловленные обесцениванием рубля и необходимостью сохранения накоплений. 

На фоне перспектив структурных изменений в экономике наблюдается некоторый рост рынка 

недвижимости, связанного с отраслями импортозамещения (отдельные отрасли промышленности 

(пищевой, производство транспортных средств, электроники, а также сельскохозяйственное 

производство). Низкоактивны рынки объектов недвижимости оптовой и розн ичной торговли, сферы 

общественного питания и сфера услуг. Остается стабильно низкоактивным рынок складской 

недвижимости. Со строительством новых автомагистралей и инженерной инфраструктуры развивается 

складское строительство на новых территориях. Рынок оф исной недвижимости претерпевает 

трансформацию в части снижения востребованности традиционных офисных зданий и помещений и роста 

новых форматов офисов (гибрид, коворкинг, agile-пространства, BTS -формат). Востребованы объекты 

недвижимости сельскохозяйственной отрасли: склады, овощехранилища, обслуживания сельхозтехники, 

фермы современных форматов.  
Рынок земельных участков развивается в категории земель населенных пунктов для жилищного 

строительства, особенно, в части комплексной застройки территорий: многоквартирного строительства, 

индивидуального жилья, дачного и садового строительства, социально -культурной и инженерной 

инфраструктуры. Другие категории земель (промышленности, сельхозназначения и инфраструктуры) 

востребованы в пригородных зонах и в рамках проектного финансирования бизнеса, развития дорожной 

сети и инженерной инфраструктуры. С 01.03.2 026 и с 01.01.2027 года ужесточается перевод земель 

сельхозназначения в другие категории, что приведёт к ограничению предложения и некоторому росту 

цен на уже освоенные участки в существующих населенных пунктах.  
Перспективы рынка недвижимости  
Большая территория страны, политическая стабильность, полная обеспеченность энергией, всеми 

необходимыми минералами и ресурсами дают несравнимую с другими странами возможность 

инвестирования и развития энергоёмких производств, промышленности стройматериало в, пищевой, 

химической промышленности, строительства комфортного жилья, складов, объектов торговли и сферы 



   Отчет № ОЦ/01/ 24 от 30 июля  2026 года  

ООО «Содружество»   28 

услуг, сельскохозяйственных, коммунальных и других вспомогательных зданий, объектов инженерной 

инфраструктуры и транспортных коммуникаций.  
По мере социально -культурного развития общества, роста экономики, рынка недвижимости и 

строительных технологий предъявляются повышенные требования к качеству строительства, к 

функциональным и эксплуатационным свойствам зданий, к инженерной инфраструктуре и  благоустройству 

населенных пунктов. Коррекция и баланс цен на рынке способствуют здоровой конкуренции, развитию 

строительных технологий, появлению новых архитектурно -планировочных решений, повышению качества 

строительных материалов, качества строительства  и степени готовности объектов, сдаваемых в 

эксплуатацию, а рост цен недвижимости стимулирует деловую и инвестиционную активность на рынке, в 

строительстве и смежных отраслях.  
Активное участие государства в росте национальной экономики и в формировании 

сбалансированной отраслевой структуры, менее зависимой от внешних рисков, будет способствовать 

восстановлению деловой активности, стабильности доходов и восстановлению спроса на н овые и 

реконструированные объекты всех сегментов рынка недвижимости.  
Учитывая отсутствие направлений и перспектив инвестирования и развития бизнеса, а также 

высокий и длительный уровень инфляции и девальвации, ожидается незначительный рост спроса, 

объема сделок и равномерный рост цен всех сегментов рынка недвижимости.  

8.2. Социально -экономическое города  Ханты -Мансийск 

по итогам  1 квартала  2026 г.9 
1. Промышленность  
По основным видам промышленной продукции объем отгруженных товаров собственного 

производства, выполненных работ и услуг собственными силами по крупным и средним предприятиям за 

январь -март 2026 года составляет 14 794,6 млн рублей, или 86,6 % к январю -марту 2025 года (17 081,4 

млн рублей).  
Объемы производства в натуральных показателях отдельных видов продукции за январь -март 

2026 года характеризуются следующими показателями:  
- производство хлеба и хлебобулочных изделий –  623 тонны;  
­ производство кондитерских изделий –  43,4 тонны;  
­ производство напитков –  407 тыс. полулитров;  
­ производство шоколада и мармелада –  6,8 тонны;  
­ производство рыбной продукции –  54,3 тонны;  
­ производство мясных изделий и консерв –  66,5 тонны . 
2.  Сельское хозяйство  
За январь -март 2026 года хозяйствами всех категорий произведено и реализовано:  
- 22,24 тонны молока (2025 год –  22 тонны), что в действующих ценах составляет 1 957,12 тыс. 

рублей, или 102,3 % к соответствующему периоду прошлого года (2025 год –  1 914 тыс. рублей);  
- 10,71 тонны мяса в живом весе (2025 год –  10,6 тонны), что в действующих ценах составляет 2 

746,21 тыс. рублей, или 75 % к соответствующему периоду прошлого года (2025 год –  2 707,70 тыс. 

рублей).  
3. Ввод жилья  
За январь -март 2026 года объем ввода жилья составляет 10,1 тыс. кв. м.  
4. Малое предпринимательство  
На 01.04.2026 количество субъектов малого и среднего предпринимательства, осуществляющих 

деятельность на территории города Ханты -Мансийска, составляет 4 348 субъектов малого и среднего 

 
9 https://admhmansy.ru/rule/admhmansy/adm/department-of-economic-development-and-investments/activiti/new-

section/itogi-sotsialno-ekonomicheskogo-razvitiya-goroda-khanty-mansiyska-za-2026-god/ дата публикации до даты оценки  
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предпринимательства, что на 3 % больше аналогичного периода прошлого года (на 01.04.2025 –  4 219), 
в том числе:  

- 1 216 малых и средних предприятий,  
- 3 132 индивидуальных предпринимателя.  
5. Потребительский рынок  
По состоянию на 01.04.2026 в городе функционирует 599 объектов розничной торговли: 199 

объектов в торговых домах, 173 продовольственных и 203 непродовольственных магазина, 24 объекта 

нестационарной торговой сети.  
По состоянию на 01.04.2026 услуги общественного питания в городе предоставляли 179 

предприятий на 8 461 посадочное место, в том числе 152 предприятия общедоступной сети на 4 867 

посадочных мест. На территории города функционирует 321 объект бытового обслуж ивания населения. 

Бытовое обслуживание представлено в основном организациями малого бизнеса.  
6. Деятельность жилищно -коммунального комплекса города  
По состоянию на 01.04.2026 в городе Ханты -Мансийске в сфере предоставления жилищно -

коммунальных услуг осуществляют деятельность 37 предприятий различной формы собственности (на 

01.04.2025 –  37), из них:  
- 3 муниципальных предприятия –  МП «Водоканал», МП «Ханты -Мансийскгаз», МП «Жилищно -

коммунальное управление»,  
- 34 частных предприятия, в том числе одно предприятие в форме акционерного общества (АО 

«Управление теплоснабжения и инженерных сетей»), Общество с ограниченной ответственностью «Ханты -
Мансийские городские электрические сети», Общество с ограниченной отве тственностью «Городские 

электрические сети» и 5 товариществ собственников жилья.  
Общая площадь жилищного фонда города Ханты -Мансийска по состоянию на 01.04.2026 

составляет 3,17 млн кв. м.  
7. Ситуация на рынке труда  
Численность безработных граждан, зарегистрированных в органах службы занятости на 

01.04.2026, составляет 71 человек.  
Уровень регистрируемой безработицы составляет 0,09 % от экономически активного населения.  
Коэффициент напряженности составляет 0,09 на 1 свободное рабочее место . 
8. Уровень жизни населения  
Среднемесячная заработная плата работников (по крупным и средним предприятиям) по 

состоянию на 01.04.2026 составляет 148 263 рубля, или 110,3 % к аналогичному периоду 2025 года –  
134 371,5 рубля.  

Среднемесячный размер пенсии одного пенсионера составляет без учета дополнительных 

выплат –  36 886,03 рубля.  
Вывод: общая политическая и социально -экономическая обстановка стабильна. Влияния 

на рынок оцениваемого объекта, которое не может быть учтено в рамках применяемых 

Оценщиком методов и подходов, не выявлено.  

8.3. Анализ рынка недвижимости  
8.3.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 

оцениваемый объект 
Классификация апартаментов 10 
На российском рынке апартаментов отсутствует единая официальная классификация объектов. В 

настоящее время участники рынка выделяют следующие основные типы апартаментов:  

 
10 https://eip.ru/pubs/obem_rynka_servisnyh_apartamentov_peterburga_sostavlyaet_okolo_189_tys_yunitov, 

https://media.kf.expert/lenta_analytics/0/662/2023_H1_Apartments_SPB_2.pdf 
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• сервисные апартаменты;  
• апартаменты в жилых комплексах;  
• апартаменты в многофункциональных комплексах.  
Специалисты Nikoliers  в общем объеме сервисных апартаментов выделяют апарт -отели — 

классифицированные гостиничные объекты. Оба формата предлагают гостиничные услуги, однако если 

обычные сервисные апартаменты являются аналогом квартир, то апарт -отели — инвестиционная 

недвижимос ть, которая передаётся в управление профессиональной УК для дальнейшей реализации на 

гостиничном рынке краткосрочной или долгосрочной аренды.  
Управляющая компания в апарт -отеле обеспечивает три вида управления: эксплуатационное 

(поддержание работоспособности всех систем здания и прилегающей территории), коммерческое 

(управление доходом для инвесторов, а также продвижение апарт -отеля) и сервисное  (гостиничные 

услуги для гостей апарт -отеля). 
Также апартаменты, как и жилую недвижимость, делят на классы: комфорт, бизнес, премиум, элит.  
NF Group, в рамках своей классификации выделяют следующие типы апартаментов:  
• Сервисные апартаменты –  юниты для аренды, аналог гостиницы. Предлагаются с 

гостиничным сервисом и, как правило, с полной отделкой и меблировкой.  
• Рекреационные апартаменты –  юниты для временного/сезонного проживания в 

загородных/курортных локациях.  
• Несервисные апартаменты («квазижильё») –  юниты для собственного проживания, аналог 

классических квартир.  
• Элитные апартаменты –  несервисные апартаменты элитного класса.  
В результате анализа количественных и качественных характеристик Объекта оценки, Оценщик 

сделал вывод о том, что оцениваемый объект относится к сегменту апартаментов, расположенных в 

многофункциональном комплексе . 

8.3.2. Анализ рынка апартаментов Ханты-Мансийского автономного 

округа11 
Рынок недвижимости и, в частности, сегмент апартаментов в Ханты -Мансийске в 2026 году 

демонстрирует переходную динамику. Столица ХМАО традиционно характеризуется высокими доходами 

населения, однако общие макроэкономические тренды, изменения в ипотечных про граммах и рост 

себестоимости строительства внесли свои коррективы.  
Ниже представлен подробный анализ текущего состояния рынка апартаментов и жилой 

недвижимости города в 2026 году.  
1. Текущие тренды и спрос  
Охлаждение и пауза в спросе.  Рынок Югры вошел в стадию стабилизации. Высокие северные 

зарплаты больше не стимулируют импульсивные покупки. Покупатели стали более избирательными и 

дольше принимают решения, что связано с ужесточением условий по льготным ипотечным программам и 

высокими рыночными ставками. 
Интерес к коммерческому формату.  Апартаменты в Ханты -Мансийске (юридически 

относящиеся к нежилому фонду) привлекают в основном инвесторов. Поскольку на них не 

распространяются многие программы классической жилой ипотеки, их чаще приобретают за счет 

 
11 https://86.ru/text/realty/2026/02/23/76277897/, https://www.vedomosti.ru/gorod/economics/articles/nizhe-stavki, 

https://khm.etagi.com/zastr/2026/, https://khm.etagi.com/analytics/, https://hmao.cian.ru/novostroyki-hmao-yugra-hanty-mansiysk/, 
https://xn--b1amcelbhbatkm8b.xn--p1ai/, https://www.sberbank.ru/ru/sberpress/all/article?newsID=71c19836-8a75-4f0a-9f65-
aa2f5f1fc383&blockID=1303&regionID=77&lang=ru&type=NEWS, https://admhmansy.ru/rule/admhmansy/adm/department-of-planning-
and-architecture/activities/detail.php?ELEMENT_ID=149252&ID=30, https://ura.news/news/1053110235, 
https://muksun.fm/news/2026-01-05/severnye-zarplaty-bolshe-ne-spasayut-chto-proishodit-s-rynkom-zhilya-v-hmao-v-2026-godu-
5533122?utm_source=google.com&utm_medium=organic&utm_campaign=google.com&utm_referrer=google.com 
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собственных средств либо в качестве инструмента для сохранения капитала и последующей сдачи в 

аренду.  
Развитие новых проектов.  Застройщики продолжают осваивать перспективные районы. Ярким 

примером современного подхода является старт и активное развитие масштабных проектов (например, 

жилые и многофункциональные комплексы в новых микрорайонах, таких как 37 -й и 38 -й микрорайоны, 

Самарово и Гидронамыв). Крупные игроки делают ставку на выразительную архитектуру, закрытые дворы 

и дизайнерские холлы, чтобы привлечь требовательного покупателя.  
2. Ценовая ситуация и стоимость квадратного метра  
Показатели стоимости в городе заметно дифференцированы в зависимости от локации, степени 

готовности объекта и класса комфорта.  
• Средняя цена в новостройках:  Средняя стоимость квадратного метра на первичном рынке 

города вплотную приблизилась к 170 тыс. рублей . Лоты в современных строящихся комплексах 

комфорт-класса начинаются в среднем от 5 – 6 млн рублей (для студий и компактных 

однокомнатных вариантов).  
• Вторичный рынок и готовый фонд:  на вторичном рынке средняя цена предложения 

зафиксировалась на отметке около 131,4 тыс. рублей за кв. м . Годовой прирост в этом сегменте 

составил порядка 4,8%.  
• Рыночный торг:  из-за снижения покупательской активности на рынке сформировался разрыв 

между ценой предложения и реальной ценой сделки (в некоторых случаях продавцы и 

застройщики готовы идти на дисконт в процессе переговоров).  
3. Основные игроки и география предложения  
Строительный сектор города представлен как местными специализированными застройщиками 

(например, СЗ «Автор», СЗ «Сибирский квартал»), так и крупными нефтегазовыми структурами, 

возводящими технологические центры с жилыми/офисными блоками (ООО «Газпромнефть Хантос» в 

микрорайоне «Западный»).  
Ключевые локации делятся по ценовым и функциональным зонам:  

• Центральный район и Западный микрорайон:  наиболее дорогие лоты с высокой 

транспортной доступностью и развитой деловой инфраструктурой.  
• Самарово и Гидронамыв:  активно застраивающиеся территории, где девелоперы предлагают 

концепции «город в городе» с акцентом на экологичность, близость к Иртышу и современные 

общественные пространства.  
Рынок аренды и инвестиционный потенциал  
Ханты-Мансийск остается административным и культурным центром округа, что поддерживает 

постоянный приток командированных специалистов, чиновников и студентов.  
Долгосрочная аренда:  наблюдается общая стабилизация ставок на фоне увеличения объема 

предложения на рынке. Инвесторы в апартаменты ориентируются на доходность в районе 7 – 9% годовых.  
Краткосрочная и сервисная аренда:  традиционно развит сегмент посуточной аренды (местные 

операторы активно управляют пулом квартир и апартаментов во всех районах города). Сервисный формат 

апартаментов выигрывает за счет предоставления дополнительных услуг, что критично для бизнес -
туристов. 

Итоги и прогноз  
Рынок апартаментов Ханты -Мансийска в 2026 году находится в фазе «рынка покупателя». Темпы 

роста цен замедлились по сравнению с периодом 2023 – 2024 годов. В краткосрочной перспективе 

застройщики будут вынуждены привлекать клиентов скрытыми скидками, субсидир ованными 

программами рассрочки и улучшенным качеством проектов (дворы без машин, чистовая отделка премиум -
материалами). Для долгосрочных инвесторов текущий период стагнации открывает хорошие возможности 

для торга и покупки ликвидных объектов в центральных локациях.  
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8.3.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и предложений 

рынка торговой недвижимости  
По результатам анализа ценовых предложений в районе расположения Объекта оценки, 

Оценщик не выявил предложений по продаже недвижимости, сходной по назначению, техническому 

состоянию и степени строительной готовности с оцениваемым объектом .  

8.3.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и 

цены сопоставимых объектов недвижимости  
Для апартаментов, являющимся аналогами гостиниц влияющими факторами на рынке являются:  
• Местоположение (близость к туристическим, деловым и прочим доминантам), доступность 

объекта разными видами транспорта  
• Категория (класс, уровень)  
• Тип отделки;  
• Уровень сервиса.  
Для апартаментов, являющимся аналогами жилья влияющими факторами на рынке будут факторы, 

характерные для рынка жилой недвижимости.  
В соответствии со Справочником оценщика и судебного эксперта -2025 года «Жилая 

недвижимость. Квартиры. Корректирующие коэффициенты и характеристики рынка недвижимости» под 

редакцией Лейфера  Л.А, Приволжского центра методического и информационно -аналитического 

обеспечения оценки, были выделены следующие ценообразующие факторы для массового 

современного жилья и современного жилья повышенной комфортности : 

Наименование фактора  Массовое 

современное жилье  

Жилье 

повышенной 

комфортности  
Местоположение  23% 21% 
Общая площадь (фактор масштаба)  8% 8% 
Физическое состояние дома  7% - 
Количество комнат 6% 6% 
Состояние отделки  6% 7% 
Материал стен 6% 6% 
Транспортная доступность  4% 4% 
Этаж 4% 5% 
Передаваемые имущественные права  3% 3% 
Тип комнат (смежные/частично -смежные, изолированные)  3% 3% 
Право собственности (долевая/полная)  3% 4% 
Наличие парковки у дома  3% 3% 
Стадия готовности дома для жилых квартир (для новостроек)  3% 4% 
Расположение в жилом комплексе (внутри ЖК/точечная 

застройка) 3% 3% 

Тип санузла (раздельный/ совмещенный)  3% 3% 
Количество санузлов  3% 3% 
Видовые характеристики квартиры  3% 4% 
Наличие балкона/лоджии  3% 3% 
Наличие охраны  2% 3% 
Наличие огороженной придомовой территории  2% 3% 
Высота потолков 2% 3% 
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9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО 
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

Наиболее эффективное использование 12 представляет собой физически возможное, юридически 

допустимое и финансово обоснованное использование объекта, при котором стоимость объекта будет 

наибольшей. Наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, 

даже если сторон а сделки предусматривает иное использование. При этом предполагается, что текущее 

использование объекта оценки является его наиболее эффективным использованием, за исключением 

случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное использование объ екта оценки 

участниками рынка привело бы к его наибольшей стоимости. Наиболее эффективное использование 

объекта может отличаться от его текущего использования, в частности, может представлять собой 

ликвидацию.  
Наиболее эффективное использование объекта, оцениваемого отдельно от других объектов, 

входящих в комплекс объектов, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе 

комплекса объектов.  
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по 

объемно -планировочным и конструктивным решениям.  
Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например 

встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других 

частей этого объекта.  
Анализ наиболее эффективного использования выполняется путём проверки соответствия 

рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:  
Юридическая допустимость:  рассмотрение законных способов использования, которые не 

противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках, 

экологическим законодательствам.  
Объектов оценки является объект незавершенного строительства.  
Согласно данным документов, предоставленных Заказчиком, оцениваемый объект должен был 

входить в состав строящегося объекта «Торгово -сервисный центр по ул. Мира в г. Ханты -Мансийск» и 

представляет собой его часть, а именно: блок 2 - 9-ти этажные апартаменты, общая площадь 7 059 кв. м, 

степень готовности объекта незавершенного строительства 10%, который после  завершения  строительства  

должен быть представлен отдельно стоящим зданием нежилого назначения . 
Физическая возможность:  Данный критерий диктуется физическими характеристиками объекта, 

такими как мощность и достаточность инженерных сетей, несущая способность грунтов и т.п.  
Оценщиком не проводилась профессиональная экспертиза состояния инженерных сетей и 

несущей способности грунтов, так как он не является специалистом в этой области. При проведении 

оценки предполагается, что мощность и достаточность инженерных сетей, несущая способность грунтов 

являются достаточными для осуществления вариантов застройки, рассмотренных далее.  
Финансовая оправданность : рассмотрение тех физически осуществимых и разрешённых законом 

вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу участка.  
Максимальная эффективность (оптимальный вариант застройки) : рассмотрение того, какой из 

физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования объекта 

будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.  
Таким образом, определение наиболее эффективного использования объектов недвижимости 

сводится к выявлению наиболее эффективного варианта использования из числа установленных 

возможных вариантов реконструкции объекта и его текущего использования. Наиболее э ффективным 

 
12 п.6 Федерального стандарта оценки «Виды стоимости (ФСО II), приложение №2 к приказу Минэкономразвития России от 

14.04.2022 №200 
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использованием объекта недвижимости, будет являться такой вариант использования, в результате 

расчёта которого объект будет иметь максимальную стоимость.  
Вывод:   
Учитывая приведённые выше обстоятельства, Оценщик считает, что финансово оправданным 

юридически правомочным и физически осуществимым вариантом использования объекта оценки, 

который максимизирует его продуктивность (соответствует его наибольшей стоимости) может быть  
использование объект а в качестве объекта недвижимости в соответствии с его предназначением . 

В текущем состоянии оцениваемый объект по своему прямому назначению использоваться не 

может ввиду того, что  на дату проведения оценки объект оценки представляет собой объект 

незавершенного строительства со степенью готовности 10% . 
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10. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ 
10.1. Последовательность определения стоимости 

объекта оценки  
Процесс оценки  включает следующие действия:  
1. согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, 

с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе 

договора на оценку объекта оценки (далее –  договор на оценку) или в иной письменной 

форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, 

предусмотренных Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ  «Об  оценочной  
деятельности  в Российской  Федерации»  (Соб рание законодательства Российской 

Федерации, 1998, № 31, ст. 3813; 2021, № 27, ст. 5179) (далее  –  Федеральный  закон); 
2. сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;  
3. применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов;  
4. согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных 

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

оценки;  
5. составление отчета об оценке объекта оценки (далее –  отчет об оценке).  
(п.1 Федерального стандарта оценки «Процесс оценки (ФСО III), приложение №3 к приказу 

Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200) 

10.2. Иные сведения, необходимые для полного и 

достаточного представления результата оценки  
В соответствии с положениями п. 11 ФСО VI в настоящем разделе приводятся иные сведения, 

необходимые, по мнению Оценщика, для полного и достаточного представления результата оценки 

(однозначного понимания сущности и содержания выполненного Оценщиком исследования и итоговой 

величины стоимости).  
1. Расчеты выполнены в программе MS Excel версии 2016 с настройкой «по  умолчанию» 

(программа хранит и выполняет вычисления с точностью 15 значащих цифр). Режим «задать 

указанную точность» не применялся (также обозначается как «точность как на экране» в 

других  версиях MS Excel). В  приведенных в настоящем Отчете таблицах отображаются 

числовые значения в объеме, комфортном для зрительного восприятия.  
2. Используемые в расчетах справочные показатели, полученные из независимых источников (в 

частности, данные Банка России и других), могут отображаться на экране при обращении к 

сайтам (источникам, ссылки на которые приведены в тексте настоящего Отчета), а  также при 

использовании сведений из того же источника, но опубликованных в другом издании 

(например, в Статистическом бюллетене Банка России) с меньшим числом значащих цифр 

(разрядов), чем данные, полученные из того же источника, но содержащиеся в загружаемых  
файлах формата MS Excel (*. xlsx или *.xls).  

3. Планы, схемы, чертежи и иные иллюстративные материалы, если таковые приведены в 

Отчете, призваны помочь пользователю Отчета получить наглядное представление об 

объекте оценки и не должны использоваться в каких -либо других целях (например, для 

расчета площа ди объекта недвижимости по его схеме).  
4. В соответствии с требованиями п. 8 ФСО VI в приложении к Отчету приведены в том числе 

копии исходных документов, представленных Заказчиком (их графические изображения). 
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На  указанных копиях могут быть не видны (не полностью видны) следы заверения 

соответствующих материалов Заказчика, в т.ч. в связи с их предоставлением в электронном 

виде с подписью ЭЦП. При этом Оценщик гарантирует, что все материалы, предоставленные 

Заказ чиком, были оформлены в соответствии с требованиями п. 13 ФСО III, их оригиналы 

хранятся в архиве Оценщика.  
5. Итоговый результат в Отчете округлен в соответствии с правилами арифметики и сообразно 

качеству исходных данных. Промежуточные результаты не округляются в целях устранения 

«наращения» ошибки итогового результата.  

10.3. Обоснование выбора подходов и методов оценки  
Подход к оценке  представляет собой совокупность методов оценки, основанных на общей 

методологии13. 
Метод оценки  представляет собой последовательность процедур, позволяющую на основе 

существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки 14. 
При проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При 

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

применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью п олучения наиболее 

достоверных результатов оценки 15. 
Затратный подход  представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан 

на пр инципе замещения 16. 
Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик 

должен учитывать:  
1. возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что 

и объект оценки, –  значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность 

создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что 

участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного 

использования оцениваемого актива при его покупке;  
2. надежность других подходов к оценке объекта –  наиболее высока значимость затратного 

подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является 

специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или 

имущественного комплекса, для  которого был создан.  
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 (ФСО №7 п. 24а). 
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 

 
13 п.11 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России  от 14.04.2022 №200 
14 п.12 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые в 

федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
15 п.1 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V), приложение №5 к приказу Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 №200 
16 П.24 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», Приложение № 5 к приказу Минэкономразвития 

России от «14» апреля 2022 г. № 200 
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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). 
Доходный подход  представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта 

оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод 17. 
Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику 

необходимо учитывать: 
1. способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если 

получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта 

участниками рынка);  
2. степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем 

выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от 

использования объекта).  
Сравнительный подход 18 –  совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта 

оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на 

принципах ценового равновесия и замещения.  
Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику 

необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту 

оценки, в частности:  
1. активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с 

аналогами осуществляется на рынке);  
2. доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем 

надежнее информация о сделках с аналогами);  
3. актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем 

выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее 

рыночные условия были в этом интервале времени);  
4. степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода 

тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и 

чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов).  
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 информаци и. На 

основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком.  

Общая характеристика методов оценки в соответствии с положениями международного стандарта 

финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»  

Затратный подход  к оценке — это подход, при котором отражается сумма, которая потребовалась 

бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемой текущей 

стоимостью замещения).  
С точки зрения продавца как участника рынка цена, которая была бы получена за актив, основана 

на той сумме, которую покупатель как участник рынка заплатит, чтобы приобрести или построить 

замещающий актив, обладающий сопоставимой пользой, с учетом моральног о износа. Причина этого 

заключается в том, что покупатель как участник рынка не заплатил бы за актив сумму больше, чем сумма, 

за которую он мог бы заменить производительную способность данного актива. Моральный износ 

 
17 П.11 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», Приложение № 5 к приказу Минэкономразвития 

России от «14» апреля 2022 г. № 200 
18 П.4 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», Приложение № 5 к приказу Минэкономразвития 

России от «14» апреля 2022 г. № 200 
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включает в себя физическое ухудшение, функциональное (технологическое) устаревание и экономическое 

(внешнее) устаревание, и является более широким понятием, чем износ в целях подготовки и 

представления финансовой отчетности (распределение исторической стои мости) или налоговых целях 

(использование определенных сроков полезной службы) Во многих случаях метод текущей стоимости 

замещения используется для оценки справедливой стоимости материальных активов, которые 

используются в комбинации с другими активами или  с другими активами и обязательствами.  
Рыночный подход  к оценке — это подход, при котором используются цены и другая уместная 

информация, генерируемая рыночными операциями с идентичными или сопоставимыми (то есть 

аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.  
В методах оценки, совместимых с рыночным подходом, часто используются рыночные 

множители, возникающие из комплекта сопоставимых показателей. Множители могут находиться в одних 

диапазонах с другим множителем по каждому сопоставимому показателю. Для выбора н адлежащего 

множителя из диапазона требуется использовать суждение с учетом качественных и количественных 

факторов, специфических для оценки.  
Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричное ценообразование. 

Матричное ценообразование — это математический метод, используемый преимущественно для оценки 

некоторых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, не основываясь лишь на 

котируемых ценах на определенные ценные бумаги, а скорее на отношении ценных бумаг к другим 

котируемым ценным бумагам, используемым как ориентир.  
Доходный подход  к оценке — это подход,  при котором будущие суммы (например, потоки 

денежных средств или доходы и расходы) преобразовываются в единую сумму на текущий момент (то 

есть дисконтированную). При использовании доходного подхода оценка справедливой стоимости 

отражает текущие рыночные о жидания в отношении таких будущих сумм. Методы оценки доходным 

подходом включают:  
• методы оценки по приведенной стоимости;  
• модели оценки опциона, такие как формула Блэка -Шоулса -Мертона или биномиальная 

модель (то есть структурная модель), которые включают методы оценки по приведенной 

стоимости и отражают как временную, так и внутреннюю стоимость опциона;  
• метод дисконтированных денежных потоков, который используется для оценки 

справедливой стоимости некоторых нематериальных активов.  

Вывод:  

В целом методические подходы к реализации доходного, сравнительного и затратного подходов 

в указанных Федеральных стандартах оценки и Международном стандарте финансовой отчётности (IFRS) 

13 «Оценка справедливой стоимости» не противоречивы.  
В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов  к 

оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При 

выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели 

оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной инф ормации, допущения и ограничения 

оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех 

случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если 

применение данного подхода и метода оценки  приводит к наиболее достоверному результату оценки с 

учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки 19. 
Учитывая особенности объекта оценки, объем и достоверность имеющейся у Оценщика 

информации для определения справедливой  стоимости объекта оценки Оценщиками принято решение 

о целесообразности применения затратного подход ов. Сравнительный подход не применяе тся в связи с 

тем, что по итогам проведенного анализа рынка Оценщиком не обнаружено предложений по продаже 

 
19 п.2 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V), приложение №5 к приказу Минэкономразвития России 

от 14.04.2022 №200 
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недвижимости, сходной по назначению, техническому состоянию и степени строительной готовности с 

оцениваемым объектом . Д оходный подход не применялся в связи с общей нестабильностью в 

экономике, невозможностью прогнозирования . 
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11. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ 
Затратный подход  представляет собой совокупность методов оценки, основанных на 

определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом 

совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан 

на пр инципе замещения. 20 
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).  
Анализ методов определения затрат на строительство в РФ показывает,  

что при оценке объектов может быть использована их следующая укрупненная классификация:  
• метод сравнительной единицы;  
• модульный метод;  
• метод количественного обследования с использованием следующих техник сметных 

расчетов: 
✓ базисно -индексная;  
✓ ресурсная (по текущим ценам);  
✓ ресурсно -индексная (с пересчетом цен от базисного уровня).  

Метод сравнительной единицы  строится на определении затрат на строительство единицы 

сравнения объекта -аналога (кубический, квадратный, погонный метр, единица мощности и т.п.), с 

корректировкой полученной величины на коэффициенты, учитывающие различия с оцениваемым 

объектом по объемн о-планировочным и архитектурным решениям, используемым материалам несущих и 

ограждающих конструкций, а также региональные отличия в стоимости строительных работ. При подборе 

объектов-аналогов могут быть использованы специализированные сборники: справочники  КО -ИНВЕСТ, 

укрупненные нормативные цена строительства — НЦС, справочник инженера -сметчика и оценщика — 
УПБС -2001, региональные справочники стоимости строительства — РСС, сборники укрупненных 

показателей восстановительной стоимости — УПВС, с последующей ин дексацией показателей по 

сборникам на дату оценки.  
Модульный метод  заключается в условном разделении всего здания или сооружения на 

конструктивные элементы и виды работ (модули): земляные работы, фундаменты, стены, перекрытия, 

кровлю и пр. — и определении удельного веса каждого такого модуля в составе рассматриваемого 

объекта. При применении данного метода достаточно определить затраты для одного или нескольких 

основных модулей, чтобы исходя из их примерного процентного удельного вклада в затраты на 

строительство, найти общую сумму затрат.  
Метод количественного обследования  предполагает проведение детального 

количественного и стоимостного анализа данных по имеющимся сметам либо выполнение новых сметных 

расчетов на строительство в действующей сметно - нормативной базе ГЭСН -2001 г. При полном или 

частичном отсутствии проектно - сметной документации на оцениваемый объект величины издержек на 

строительство рассчитываются с использованием укрупненных сметных нормативов или сборников 

единичных расценок и прейскурантов. В расчете учитываются прямые затраты, накладные расходы, 

сметная прибыль и другие лимитированные затраты, представляющие полную смету на строительство 

оцениваемого объекта в соответствии с действующей методикой определения стоимости строительной 

продукции на территории РФ — МДС 81 -35.2004. При этом используются различны е техники сметных 

расчетов.  

 
20 П.24 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», Приложение № 5 к приказу Минэкономразвития 
России  от «14» апреля  2022 г. № 200 
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Базисно -индексная техника  предполагает использование существующей сметы или разработку 

новой сметы на строительство оцениваемого объекта с применением укрупненных сметных нормативов 

(ТУР -2001, УСН -2001), сборников единичных расценок (ФЕР -2001) и прейскурантов на комплекс работ 

(ТПР-2001) в базисных ценах с пересчетом для данного региона на дату оценки. При этом могут 

использоваться как интегральные индексы пересчета цен на весь комплекс работ для различных типов 

зданий, сооружений и видов работ, так и дифференцированные индексы пер есчета, учитывающие 

изменение стоимости по элементам прямых затрат: основной заработной плате, стоимости эксплуатации 

машин и механизмов, стоимости материалов. Индексы пересчета цен устанавливаются координационным 

или региональными центрами по ценообразова нию в строительстве (КЦЦС, РЦЦС).  
Ресурсная и ресурсно -индексная техники обеспечивают расчет затрат на строительство путем 

умножения объема каждого ресурса, требующегося для создания всех улучшений объекта, на рыночную 

цену единицы этого объема на дату оценки. При этом ресурсная и ресурсно -индексная техники 

различаются тем, что стоимость единицы объема ресурса на дату оценки определяется либо по текущим 

ценам (ресурсная техника), либо путем пересчета цен базисного уровня в текущие цены с использованием 

индексов пересчета цен, публикуемых РЦ ЦС, КЦЦС или в бюллетенях КО -ИНВЕСТ (ресурсно -индексная 

техника). 
Для расчета стоимости строительства Объекта оценки был использован метод сравнительной 

единицы, на основе банка данных о стоимости объектов -аналогов, основанный на использовании 

укрупненных показателей стоимости строительства указанных выше справочников.  

Расчет затрат на строительство объект а 
Расчет затрат на замещение выполнен методом сравнительной единицы на основе банка данных 

о стоимости объектов-аналогов с использованием С правочника инженера -сметчика и оценщика — УПБС -
2001. 

В показателях справочника — УПБС -2001 учтена вся номенклатура затрат в соответствии с 

действующими нормативными документами в сфере ценообразования для выполнения основных, 

вспомогательных и сопутствующих этапов работ для строительства объектов в нормальных (стандартных) 

условиях, не осложнен ных внешними факторами (стесненность, загазованность, работа вблизи 

действующего оборудования и других осложняющих факторов).  
В справочных показателях не учтен налог на добавленную стоимость.  

Метод сравнительной единицы  
Метод сравнительной единицы основан на использовании величины затрат на новое 

строительство сравнительной единицы (1 кв. м жилой площади, 1 куб. м строительного объема, 1 пог. 

метр линейно -плоскостных сооружений, получаемых по средней фактической величине затрат на новое 

строительство в условиях региона.  и т.д.) аналогичного объекта. Величина затрат на новое строительство 

сравнительной единицы аналога требует корректировки на выявленные различия между ним и 

оцениваемым объектом (физические параметры, наличие легко монтируемого оборудования, условия 

строительства и т.д.). Затраты на замещение объекта недвижимости определяются путем умножения 

скорректированной величины затрат на новое строительство единицы сравнения на количество единиц 

сравнения (площадь, строительный объем, пог . метр). Для определения величины затрат применяются 

различные справочные и нормативные материалы, содержащие данные о величине затрат на замещение 

типовых объектов. Метод сравнительной единицы оценивает объект по величине затрат на замещение. 

Чаще всего м ожно подобрать и идентичный объект -аналог. Данный метод обеспечивает точность порядка 

80– 85%. 
Важным этапом при использовании этого метода является выбор типичного объекта (аналога), для 

этого необходимо учитывать: 
• единое функциональное назначение;  
• близость физических характеристик (класс конструктивных систем);  
• другие характеристики.  
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Выбор аналога  
Параметры оцениваемого объекта приведены в разделе «Описание объекта оценки»., описание 

объектов аналогов приведено в расчетной таблице ниже.  

Данные  о подобранном  аналог е 

 
Описание корректировок справочных показателей стоимости  
Корректировка стоимостных показателей проводится поэлементно, отдельно по каждому из 

факторов с возможностью дальнейшего использования результатов этой корректировки в зависимости от 

наличия тез или иных отличий в объектах -аналогах и проектах путем суммиро вания результатов 

корректировки на отличия присутствующих характеристик.  
В общем случае коэффициент приведения объекта -аналога к проекту (объекту оценки) и их 

сопоставимому виду определяется по формуле:  

Кпр =
Кпроект

Коа

 

Где:  
 Кпр –  коэффициент приведения проекта к сопоставимым условиям;  

Кпроект –  показатель (объемно -планировочный) по проекту (объекту оценки);  
Коа –  показатель (объемно -планировочный) по объекту -аналогу (объекту сравнения).  
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Принципы подхода к корректировке справочных стоимостных показателей  
При оценке конкретного объекта предусмотрена возможность корректировки справочных 

показателей, учитывающая некоторое несоответствие оцениваемого объекта объекту -аналогу по объемно -
планировочным и конструктивным параметрам, регионально -экономическим, природ но-климатическим и 

местным условиям осуществления строительства. Предусматривается введение поправок как в 

абсолютном выражении, так и в виде корректирующих коэффициентов, что позволяет скорректировать 

величину затрат на замещение как в целом по объекту, т ак и в разрезе основных конструктивных 

элементов, видов работ и инженерных систем объектов.  
Решение вопроса об объеме работы по корректировке справочных стоимостных показателей 

рекомендуется принимать на основе сопоставления параметров оцениваемых объектов с параметрами 

аналогичных объектов или сравнимых по своей полезности.  
На основании анализа параметров выявляются факторы (вводятся в расчет поправки), 

вызывающие изменение сметной стоимости оцениваем ого объекта. 
Для корректировки справочной стоимости объекта -аналога и расчета затрат на строительство 

оцениваемого объекта применены следующие поправки:  
• на переход цен от базового региона к уровню цен субъектов РФ;  
• на изменение цен от даты издания справочника до  даты оценки;  
• на прибыль предпринимателя.  

Корректировка на переход цен от базового региона к уровню цен субъектов РФ  

Ценовые показатели С правочника инженера -сметчика и оценщика — УПБС -2001 рассчитаны  для  
базового района –  г. Санкт -Петербург . Оцениваемы й объект расположен в г. Ханты-Мансийск . 

Согласно данным  раздела 7, территориальный поправочный коэффициент для приведения 

укрупненных показателей базисной стоимости строительства по объектам -аналогам к местным условиям в 

базисных ценах на 01.01.2000 г. для Ханты -Мансийского автономного округа составляет 1,489. 

 
Корректировка на изменение цен от даты издания справочника  
Ценовые показатели С правочника инженера -сметчика и оценщика — УПБС -2001 рассчитаны в 

уровне цен по состоянию на 01.01. 2000 г. 
Корректировка на изменение цен от даты издания справочника к дате оценки определена 

согласно данным Ежемесячного журнала «Ценообразование и сметное нормирование в строительстве» 

№547 по состоянию на июль 2026 г.  
К расчету применен индекс сметной стоимости на 01.01.2000 г., определенный по новым 

Федеральным единичным расценкам (ФЕР -2001, ФЕРм -2001, ФЕРр -2001 и ФЕРп -2001). 
Размер индекса от даты издания справочник к дате оценке определен в размере 44,617. 
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Определение прибыли предпринимателя  
Прибыль предпринимателя (инвестора) — это рыночная величина, отражающая сумму средств, 

которую инвестор ожидает получить в виде вознаграждения за использование своего капитала, 

инвестированного в строительный проект, и составляющая часть рыночной стоимости  здания 

(сооружения). Величина прибыли предпринимателя должна быть принята таким образом, чтобы 

инвестору было выгодно вкладывать деньги в строительство данного объекта.  
Согласно п. 24з ФСО № 7, для  целей  оценки рыночной  стоимости недвижимости величина  

прибыли  предпринимателя  определяется  на основе  рыночной  информации методами экстракции, 
экспертных оценок или аналитических моделей  с учетом прямых, косвенных  и вмененных издержек , 
связанных  с созданием  объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный  
участок. 

Величина прибыли инвестора была определена согласно данным Справочник а оценщика и 

судебного эксперта -2025 года «Жилая недвижимость. Квартиры. Корректирующие коэффициенты и 

характеристики рынка недвижимости» под редакцией Лейфера  Л.А, Приволжского центра методического 

и информационно -аналитического обеспечения оценки . 

 
Величина прибыли инвестора принята в размере 24,0%. 

Стоимость объектов с учетом прибыли инвестора  
Расчет стоимости оцениваемых объектов с учетом прибыли инвестора производится путем 

увеличения определенной ранее величины затрат на строительство на прибыль инвестора:  

 
где  V0 - стоимость улучшения в состоянии без износа и устареваний;  
 E - затраты на строительство;  
 Pr - величина прибыли инвестора.  

Определение износа и устареваний  
Согласно п.  24и ФСО № 7, величина  износа  и устареваний определяется как потеря стоимости 

недвижимости в результате физического износа, функционального  и внешнего (экономического) 

устареваний. При этом износ и устаревания относятся  к объектам капитального строительства, 

относящимся к оцениваемой недвижимости.  
Износ и устаревания  — это уменьшение затрат на создание с учетом прибыли предпринимателя 

улучшений, которое может происходить в результате их физического разрушения, функционального или 

экономического (внешнего) устареваний, их комбинации.  
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Здания и сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряют 

свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме того,  на рыночную стоимость оказывается внешнее 

экономическое воздействие со стороны непосредственного окружения и изменения рыночной среды.  
В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ и устаревания подразделяется 

на: 
• физический износ  — уменьшение стоимости объекта из -за утраты  им заданных 

потребительских свойств по естественным причинам  или вследствие неправильной 

эксплуатации;  
• функциональное устаревание  — уменьшение стоимости объекта  из-за его несоответствия 

рыночным требованиям по архитектурно -эстетическим, объемно -планировочным, 

конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим 

функциональным характеристикам; также функциональное устаревание улучшений во зникает 

при несоответствии текущего использования земельного участка наиболее эффективному 

варианту; 
• экономическое (внешнее) устаревание  — уменьшение стоимости объекта вследствие 

изменения внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и 

финансовых условий, демографической ситуации, градостроительных решений, 

экологической обстановки  и других качественных параметров окружения.  
Классическими методами определения накопленного износа являются:  
• метод разбивки, предполагающий оценку накопленного износа по его составляющим;  
• метод эффективного возраста, позволяющий напрямую определить накопленный износ 

посредством сравнения эффективного возраста объекта, показываемого его состоянием и 

полезностью, со сроком экономической жизни объекта.  
В настоящем Отчете для определения величины накопленного износа был выбран метод 

разбивки, позволяющий более детально проанализировать и учесть все имеющиеся виды износа и 

устареваний. Накопленный износ вычисляется данным методом по формуле:  

Инак = Ифиз + Уфункц + Уэ,  

где   
И нак — потеря стоимости за счет износа и устареваний, руб.;  
И физ — значение стоимости физического износа, руб.;  
Уфункц  — значение стоимости функционального устаревания, руб.;  
Уэ — значение стоимости внешнего устаревания, руб.  
Далее приведено описание и определение всех видов износов и устареваний.  

Определение физического износа  
Физический износ — уменьшение стоимости объекта из -за утраты им заданных потребительских 

свойств по естественным причинам (воздействие воздушной среды, грунтовых вод, отрицательных 

температур и пр.) или вследствие неправильной эксплуатации.  
Величина физического износа определяется в соответствии с выражением:  

Ифиз = Зз × Рфиз, 
где  
Зз — затраты на строительство зданий и сооружений, руб.;  
Ифиз — значение физического износа в стоимостном выражении, руб.;  
Рфиз — степень физического износа, %.  

Выделяют следующие методы определения физического износа:  
• компенсация затрат;  
• методика возраста (хронологического/эффективного);  
• экспертная методика;  
• методика разбивки.  
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Согласно методике компенсации затрат  физический износ равен затратам, необходимым для 

его устранения. К достоинствам метода относится возможность выделения экономической сути износа. 

Среди недостатков следует отметить необходимость обоснования ремонта отдельных элементов, 

трудности реализаци и на практике по причине сложностей при определении объемов работ, при выборе 

расчетной базы, проблем при расчете. Трудоемким является процесс разработки дефектных ведомостей 

при оценке здания, оценке коммерческой недвижимости. Крайне сложным является проц есс расчета 

износа фундамента, иных конструктивных элементов. Таким образом, комплекс достоинств и недостатков 

подтверждает, что методика применима для небольших зданий, достаточно сложна в реализации для 

крупных объектов.  
Согласно методу хронологического возраста  физический износ равен частному  

от деления хронологического возраста здания на срок его экономической жизни (эксплуатации). К 

достоинствам расчета можно отнести простоту расчета, малое количество показателей (возраст и срок 

эксплуатации), к недостаткам же относятся  невозможность учета ремонта элементов, а также их 

замены и неприемлемость метода для недвижимости с практически равными сроками эксплуатации и 

экономической жизни.  
Сопоставляя достоинства и недостатки, можно сделать вывод о приемлемости метода для зданий 

и сооружений с небольшим сроком хронологической жизни, поскольку точность расчетов уменьшается с 

увеличением срока жизни объекта.  
Износ  в рамках метода хронологического возраста  рассчитывается по следующей формуле:  

Ифиз =  
Всс −  Вост

Всс

∗ 100%, 

Где:  
Ифиз — физический износ на дату оценки, %;  
Всс — нормативный срок эксплуатации (экономической жизни);  
Вост — остаточный срок службы.  
В основе экспертного метода  находится шкала оценок экспертов для установки физического 

износа в соответствии с Ведомственным нормативным документом ВСН 53 -86р., по которому значение 

износа определяют видимые повреждения конструкции здания. Физический износ определяется как 

сумма произведений величины износа по нормативному документу на удельный вес элемента в здании. 

К достоинствам метода относятся простота расчетов, доказательность данных. К недостаткам относятся 

недостаточная точность расчетов, зависимость результата опыта оценщика , влияние субъективного 

фактора. 

Экспертная таблица оценки технического состояния объектов недвижимости 21  
Оценка технического 

состояния  Общая характеристика технического состояния  Ф изическ ий 
износа, %  

Хорошее  

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые 

при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на 

эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт может 

производиться лишь на отдельных участках, имеющих относительно 

повышенный износ.  

0-20% 

Удовлетворительное  
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 

требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее 

целесообразен именно на данной стадии . 
21-40% 

Неудовлетворительное  Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии 

значительного капитального ремонта . 
41-60% 

 
21 Согласно данным Методики определения износа гражданских зданий, утвержд енная приказом по Министерству коммунального 
хозяйства РСФСР  от 27 октября 1970 г., №404. Ссылка: https://docs.cntd.ru/document/1200005761  
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Оценка технического 

состояния  Общая характеристика технического состояния  Ф изическ ий 
износа, %  

Ветхое 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а 

ненесущих - весьма ветхое. Ограниченное выполнение 

конструктивными элементами своих функций возможно лишь по 

проведении охранных мероприятий или полной смены 

конструктивного элемента. 

61-80% 

Негодное  
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При 

износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 

ликвидированы.  
81-100% 

Согласно данным Справк и о техническом состоянии объекта незавершенного строительства №28 
от 01.07.2025 г, величина физического износа определена в размере 16%. Данный показатель 

физического износа соответствует состоянию «Хорошее» ( Повреждений и деформаций нет. Имеются 

отдельные, устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию 

конструктивного элемента. Капитальный ремонт может производиться лишь на отдельных участках, 

имеющих относительно повышенный износ ). 
Также необходимо отметить, что с даты выдачи Справки о техническом состоянии объекта 

незавершенного строительства №28 прошел 1 год. В связи с этим, оценщик счел возможным доначислить 

физический износ согласно методу хронологического возраста . 
Нормативный срок службы оцениваемого объекта составляет 125 лет 22. 

 

 
 Износ в год зданий со сроком службы 125 лет составляет 0,8% (из расчета 1/125).  
 Таким образом, Оценщик определил, что физический износ оцениваемого объекта, с учетом 

доначисленного износа, по состоянию на дату проведения оценки составил 16,80% (из расчета 

16%+0,8%). 
Однако необходимо отметить, что оцениваемый объект    значительное   время   находится   в   

текущем состоянии (незавершенн ое строительство) и подвержен внешнему климатическому воздействию . 
В соответствии с данными статьи «Специфика оценки объектов незавершенного строительства. 

Автор Н.Н. Доможирова, канд. экон. наук, доцент, А.В. Байковская, аспирант» 

(https://elar.urfu.ru/bitstream/10995/54062/1/vestnik_2009_3_002.pdf): «Результаты исследований ряда 

авторов показали, что физический износ недостроенных объектов и не эксплуатируемых без мероприятий 

консервации превышает нормативный в 3 раза, а с учетом консервации  –  в  1,5  раза.  Это означает, что 

эффективный возраст объектов незавершенного строительства, как правило, значительно превосходит его 

фактический (хронологический) возраст, если он находится в состоянии незавершенности без проведения 

соответствующих мероприятий консервации в течение нескольких нормативных срок ов строительства». 

 
22 https://statrielt.ru/ekspluatatsiya-i-remont/55-spravochnik-stroitelya/275-srok-sluzhby-zdaniya-i-periodichnost-remonta 

https://elar.urfu.ru/bitstream/10995/54062/1/vestnik_2009_3_002.pdf
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Таким образом, определенное экспертным методом значение физического износа необходимо 

увеличить на коэффициент, учитывающий то, что объект находится в состоянии незавершенности без 

проведения соответствующих мероприятий консервации в течение нескольких нор мативных сроков 

строительства. 
Соответственно, значение физического износа составит 50,4% (из расчета =16 ,8%*3). 

Определение функционального устаревания  
Функциональное устаревание — уменьшение стоимости объекта из -за его несоответствия 

рыночным требованиям по архитектурно -эстетическим, объемно -планировочным, конструктивным 

решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности и другим функциональным хара ктеристикам. 
Функциональное устаревание, как правило, возникает ввиду следующих недостатков объектов 

капительного строительства:  
• отсутствие элементов конструкций или инженерного оборудования, необходимых для 

типичного пользователя;  
• несоответствие характеристик элементов конструкций современным требованиям;  
• избыток величины количественной характеристики какого -либо элемента над величиной, 

предпочитаемой типичным пользователем.  
Объект оценки, как правило, строится по типовым проектам, которые используются для 

строительства и в настоящее время. Так как технология строительства подобных объектов практически не 

претерпела изменений и в настоящее время характеристики элементов констр укций Объекта оценки 

способны обеспечить беспрепятственное использование их по прямому назначению, то очевидно, что 

функциональное устаревание отсутствует.  

Определение внешнего (экономического) устаревания  
Внешнее (экономическое) устаревание определяется как изменение стоимости недвижимости в 

результате воздействия внешних по отношению к оцениваемым объектам условий. Факторы, приводящие 

к возникновению внешнего устаревания, доста точно разнообразны, например, изменение положения 

объектов по отношению  к основным транспортным, коммунальным, коммерческим и другим 

сооружениям; изменение макроэкономической ситуации, финансовых и законодательных условий  и т.д. 

Причины внешнего устаревания лежат вне объектов недвижимости и не имеют отношения к их физической 

конструкции или оснащению.  
Как правило, факторы, вызывающие экономическое устаревание, неустранимы на дату оценки 

(владелец здания  или сооружения  не может улучшить экологическую обстановку или остановить упадок 

микрорайона, экономический спад на данной территории, которые приводят к падению спроса на 

данном секторе рынка недвижимости). Необходимо отметить, что, экономическое устаревание может быть 

и временным, так как факторы, его  вызывающие , с течением времени могут изменяться в лучшую или 

худшую сторону.  

Определение накопленного износа  
Накопленная величина износа и устареваний равна величине физического износа, 

функционального и внешнего (экономического) устареваний . Результаты определения величины износа 

и устареваний представлены в таблице далее.  

Определение стоимости объектов капитального строительства  
Для расчета рыночной стоимости оцениваемого имущества формула модели затратного подхода 

имеет вид: 

РС = Св/з ∗ (1 − Инак) 
где:  
РС –  рыночная стоимость объекта оценки;  
С В/З –  затраты на воспроизводство или замещение объекта оценки без учета износа;  
И НАК  –  накопленный износ (сумма износа и устареваний);  
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Расчет стоимости оцениваемого имущества представлена в таблиц е далее.  

Расчет стоимости оцениваемого имущества с применением  метода сравнительной 

единицы в рамках  затратного подхода   
Наименование  Объект оценки  

Адрес  Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г 

Ханты-Мансийск, ул Мира, д 27, корп 1  
Кадастровый номер  86:12:0101059:30 
Степень готовности, %  10% 
Объект Нежилое здание  
Общая площадь, кв.м.  7 059,00 
Год начала строительства  2007 
Год остановки строительства  2012-2013 
Планируемая этажность  10, в том числе 1 подземный этаж  
Высота этажа, м. Данные не предоставлены  
Площадь застройки, кв.м.  Данные не предоставлены  
Строительный объем здания м.куб.  Данные не предоставлены  
Материал стен Монолитный железобетон  
Инженерные коммуникации  Отсутствуют 
Внутренняя отделка  Отсутствует 

Наименование справочника  Укрупнённые показатели базисной стоимости 

строительства по объектам-аналогам УПБС -2001 

Наименование аналога  Многофункциональный комплекс 8 -ми, 10 -ти, 11-ти 

этажный, мезонин -надстройка  
Аналог  Таблица №6.13 
Стоимость строительства, руб. за 1 кв.м., по состоянию на 

01.0.1.2000 
3 281 

Регион расположения  Ханты-Мансийский автономный округ  
Территориальный поправочный коэффициент  1,489 
Площадь объекта -аналога, кв.м.  17490,20 
Поправочный коэффициент на общую площадь здания  0,40 
Индекс удорожания от 01.01.2020 к дате оценки  44,617 
Затраты на замещение, руб.  621 001 832,46 
Прибыль предпринимателя (ПП), %  24,00% 
Затраты на земещение с учетом прибыли предпринимателя, 

руб. без НДС  770 042 272,26 

Затраты на земещение, с учетом степени готовности, руб. без 

НДС  77 004 227,23 

Год проведения оценки  2026 
Действительный возраст здания, лет.  Данные не предоставлены  
Нормативный срок службы, лет  125 
Хронологический возраст, лет. (от даты начала строительства)  13 
Физический износ, согласно данным предоставленных 

Заказчиком, %  16,00% 

Ухудшения состояния в год, %  0,80% 
Физический износ с учетом доначисленного износа, %  16,80% 
Физический износ, расчетный %  50,40% 
Предельный показатель физического износа, %  100% 
Функциональное устаревание, %  0% 
Экономическое устаревание, %  0% 
Величина совокупного износа и устареваний, % (округленно)  50,40% 
Стоимость объекта, полученная затратным подходом, 

без учета НДС, руб.  38 194 097 
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11.1.  Заключение о результате оценки, полученном с 

применением Затратного подхода  
Таким образом, стоимость объекта недвижимости, нежилого здания, объекта незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 кв.м , кадастровый номер 

86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск, ул. Мира, д. 

27, корп. 1 , полученная в рамках затратного подхода, по состоянию на дату оценки, составила:  

38 194 097 (Тридцать восемь  миллионов сто девяносто четыре  тысяч и девяносто семь)  
рубл ей . 
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12. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  
При применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования 

их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик 

анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы , позволяющие 

получить наиболее достоверные результаты.  
В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, 

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

оценки23. 
Ввиду того, что для определения стоимости объекта оценки применен только затратный подход, 

ему присвоен вес 100%.  
Результаты оценки, полученные применением различных подходов, руб.  

Стоимость, полученная затратным подходом , руб.  38 194 097 
Стоимость, полученная доходным подходом , руб.  не применялся  
Стоимость объекта, полученная сравнительным подходом , руб.  не применялся  

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

определенную на основе профессионального суждения оценщика для конкретной цели оценки с учетом 

допущений и ограничений оценки. Результат оценки выражается в рублях и ли иной валюте в соответствии 

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

числа и (или) интервала значений, являться результатом математического округления 24. 
На основании наших расчетов, предположений и методологии оценки, мы пришли к 

заключению, что:  

Справедливая стоимость объекта недвижимости, нежилого здания, объекта незавершенного 

строительства, со степенью готовности 10%, общей площадью 7059 кв.м, кадастровый номер 

86:12:0101059:30, адрес: Ханты -Мансийский автономный округ - Югра, г. Ханты -Мансийск , ул. 

Мира, д. 27, корп. 1 , по состоянию на дату проведения оценки  30 июля 2026 года, без учета 

НДС, составляет:  

38 194 000 (Тридцать восемь  миллионов сто девяносто четыре  тысяч и) рублей . 

Согласно статье 30 ФСО №7 после  проведения  процедуры  согласования  Оценщики  приводят 
свое суждение  о возможных границах  интервала, в котором, по их мнению, может находиться рыночная 

стоимость. Согласно заданию на оценку, суждение о возможных границах интервала, в котором может 

находиться итоговый результат оценки, согласно п. 30 ФСО № 7, в отчете не приводится.  
Учитывая характеристики объекта оценки, наличие информации о ценах предложения объектов 

аналогичных оцениваемому, данные о рынке на котором обращается оцениваемый актив, примененные 

методы оценки и исходные данные, полученное значение рыночной стоимости со ответствует значению 

справедливой стоимости в определении, данном Международным стандартом финансовой отчетности 

(IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», и может быть использовано для определения стоимости 

активов по справедливой стоимости в соответствии  с (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости», 

введенным в действие на территории Российской Федерации приказом Министерства финансов 

Российской Федерации от 18 июля 2012 года № 106н «О  введении  в действие и прекращении  действия 
документов Международных  стандартов финансовой отчетности на территории Российской Федерации».  

 
23 п.3 Федерального стандарта оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V), приложение №5 к приказу Минэкономразвития 

России от 14.04.2022 №200 
24 п.14 Федерального стандарта оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятие, используемые 

в федеральных стандартах оценки (ФСО I), приложение №1 к приказу Минэкономразвития России от 14.04.2022 №200 
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13. ПРИЛОЖЕНИЯ 
13.1. Копии д окумент ов, использованные Оценщиком и 

устанавливающие количественные и качественные 

характеристики  
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