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0б оценке рыночной стоимости [справедливой стоимости] объектов недвижимOсти:

1.Земельного участка с кадастровым номером 45:25:070'105l59, категория земель: земли

населенных пунктов, разрешеннOе использOвание: мя проиэвOдственных целей, общей

площадью 4 528 кв, м, расположенного по адресу: Курганская обл., г, Курган, ул, Невежина, 3;

2.0тдельно стоящего здания с кадастрOвым номером 45:25:070'105:41З, общей площадью

5 608,2 кв, м, располOженного по цресу: Куfiганскм обл,, г, Курган, ул. Невежина. Na3, строение

Na2
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Сопроводительное письt,tо

В соответствии с договором на оказание услуг по оценке N' АЮ-101-45О11117 а121 ноября 2О17

года, оqенщик 000 (Атлант Оценкап произвел определение рыночной стоимости [справедливой
стоимости) объектов оценки:

1.Земельного участка с кадастровым номером 45:25:070105159, категория земельi земли
населенных пунктов, разрешенное использование: для производственных целей, общей площадью
4 528 кв, м, расположенного по адресу: Курганская обл,, г. Курган, ул. Невежина, З;

2.0тдельно стоящего здания с кцастровым номером 45:25:070105:41З, общей площцью 5

608,2 кв, м, расположенного по адресу: Курганскм обл,, г, Курrан, ул, Невежина, NqЗ, строение No2,

0ценка рыночной стоимости (справемивой стоимости) объектов была произведена по

состоянию на 0] декабря 2017 года.
0тчёт составлен в соответствии с требованиями Федермьного закона оr 29 июля 1998 г, Ne 1З5-

ФЗ <0б оценочной деятельности в Российской Федерациип; Федермьного закона от 27 июля 2006 г, Nq

157-Фз n0 внесении изменений в Федермьный заков (0б оценочной деятельности в Российской
Федерациио; и положениями Федермьных стаl,]дартов оценки, обязательнь]х к применевию субъектами
оценочной деятельности: Федермьный стандарт оценки ФС0 Ne1 .0бщие лонятия оценки. подходы и

требования к проведению оценки,, утвержденного Гlриказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 .ода Na297, ФС0
N02 пЦель оценки и виды стоимости) }твернденного Приказоrч МЗРТ РФ от 20 мая 2015 г, N'298. ФС0
NеЗ (Требования к отчету об оценкео, утверхденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г, N!299; ФС0
Nq7 пOценка недвиtФмости,, утвержденный приказом МзРт РФ от 25 сентября 2014 года N!611,

Международный стандарт финансовой отчетности (lFRS] 1З (0ценка справедливой стоимости,,

утвержденный приказом Минфина России от 18,07,2012 Ne 106н,
0тчёт содержит описание объектов оценки и их местоположения, собранную оценщиком

фактическую информацию, этапы проведенного анмиза, обоснование полученных результатов, а также
допущения, Кроме того, отчёт содерrкит sыводы оценщика об итоrовом значении величинь стоимости
объекта оценки, определяемой в соответствии с договором,

Итоговая величина рнночной стои1,4ости (справедлнвой стоиълосm) земельного учасfка с
кадастровым номером 4125,,070105,159, категqсия земель., зе|ли населенных пункrов, разречJенное
испольэовdние: для производственньй целей, общей площадью 4 528 кв, м, располФкенного по адресу:
Курганская обл-, г Курган, ул- Невеяина, 3, определенна, по состоянию на даry оценки, составляеr,

8 028144 [Восемь ilиллионов д8адlать восемь тысяч cm сорок четыре] рубля, НДС не
облагается

Итоговая рыночнал стопность {справедливая ооиttосlъJ отдельно стоящего здания с
кадастроsым !]омером 4125,,070105,413, общей площадью 5 608,2 кв, lq, расположенного по адресу,
Курганская rtli, г, Курган, ул, Невежина, М3, строение М2 ло состоянию на дату оценки, составлrет:

49098 932 [Сорок девять миллионовдевяносто восемь тысяч девятьсот тридцать два) рубля,i без учета Н.[С, без учета стоимости прав на земельный уччток

С уважением,
Генермьный директорl.

)
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1 0снOвныЕ ФАкты и вывOды

1.1 0снOвАниЕ для лрOвЕдЕния 0цЕнки

0снованием для проведения оценщиком оценки объектов оценки является Договор об оказании

услуr по оценке Ne АЮ-101-450/1117 от 27 ноября 2017 года, заключенный между Заказчикол{ НПФ

<ПрOфессионмьныйо [А0) и Исполнителем - 000 оАтлант 0ценкао,

,|.2 0БщАя инФOрмАция, идЕнтиФицирующАя 0БъЕ кт 0цЕнки N01

06цая инфорвация, щентифицярующл объегl оl,{енки tP1'

зеliельнrй }^lапок с кадасIровllм ноrерон 45:2ýй010ý159, каrеrория з€},lелк з€нли населенных пуllкгOц раз!ешенно€
использова}lrе для производсгв€нныt целей, обчrей плочцдыо 4 528 в. м, располохенный по адрес\л Курrrнсl(!я обл., г,

ул. Невехина, З

06ъеr. Oц€нки

Разрaшенное использобани€

КцасrрOвый (или условннй) но|t€р

И мущесrвеннь]е i рава

Ддта сосгавrlёнЬ отчета

земельный участок с кадалровы1.1 номером 45]25|070105:159,

категOрия земель: зёмли васеленных пунктов. разрешеlнOе
/.10льзоваiир для проиrводсrв€чныl цегей, обце,i плоJ.адь|о
4528кв, м, располоi(енный по адресуi Курrанская обл,, r.

Курrан, ул, Невежина, З

Кцастровая стоимосrь. ру6,

Уд€льннй показатЕль кадасrровой сгоиносr.r, руб-./хд,.l, 755,15

0цениваейые права

4 528

Земли населенвýх пункlов

для прOиrводственных целей

a5:25|070105l59

з аls зls.zо'

Курlанская обл,. г, Курган, ул, Невехива, З

01 дёкабря 2017lода

20 декабря 20]7.0да

27 ноября 20]7 rода - 20 декабря 2017года

Неlосударпвенный пенсионный фовд (Профессиональнь й,
(Ахциоверное общество)

НПФ (Профессиональяый. (Д0)', 0ГРН 1147990l0З25

Дата присвоения 0ГРН 02,07.20]4 г.

Место нахохдения | 10506 2, г, Москва, ул, Чаплыrина.д.1]

Надатуоцевки участок засгроен. Научастк€ расположево Нежилое здание, общей ?лоч{адью 5 6082 хв м

Ilлан-{ еilа зrельноФ rвстка!

'ДвхнФ инфорнацrя получена и3 докумепов, устанааливающих количеdiенные и качесrаевяые хараперисIики объекiа оцеп@,
предоставлеNных Захазчиков, а таяе с фйта РосреЕФа (hnp7/pkks rc$eesti ru) {см Прилохение М1)

lСоrласво http//pkk5 rOsreestr r!
' Свидетельст.о о rосударсrвэнной рФисlрации прамkй ПриложениеМ1)
' Согла.Nодокунелоr, предосrашеяных 3аказчихом и мзуФьного осмотра

' со.л&но Фпrу Роф*о ра (hr'p/p,i5 royeesl,.J_

Ат LANT
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0бц{ал инфор мация, }центифицруюцlая Фъекr оценки Nc1'
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1.З РЕЗУЛЬТАТЫ 0ЦЕНКИ, ПOЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ
пOдхOд 0в к 0цЕн кЕ

Результаты оценки, пOлученные при применении различных подходOв к 0ценке

Земельньd учасгок с tФдасrровьlý номеrоfi 45125:070105:159, штегория з€мелц земли насел€яннх пункrов, разрешенное
исllользобаниа дlля произв.дЕтвенныl целей, общей моцаrlью 4 528 кЕ t , раФlолохaнянй по адресу: Кургавска, фл.. a

Курган. ул. Нaвехина, З

Сравнительный пOдход
8 02814а [Восемь миллионоs дsадцать восемь тысяч сто
сOрок четыр€] рубля НДС sеоблагается

Июговая рýночная Фои1,1ость [справемивал сгоимосrь) объafia оценхи:

8 028144 (Восамь миллионов двадцать восевь тuсяч сто сорок четыре) рфля, НДС не флаrаегся

5 608,2

Отдельно стоящее зданиес кадастровыl,! но,аероц 45:25:070] 05:41З,
обцей площадью 5 608,2 хs, N, располOхенное по адресу:
Курганская обл,, г, Курган, ул Невехина, tfЗ, строение Nl2

'Д,ацi' и{D.рмацш ф,rу!еЕ в д*уя.лф, упцаФиФочи н* ха!эл.р9Фки фъеfа оценш,
пр€дфаФвнsх З sчreм. а lаff с сапrа РоФфdрб fitФd/pldбJc...!tr,ru 

' 
(ф, Прилоre*. м1)

'http//pkk5.rc*eemjй GM прилож.нф р0

6

06чrая инФормация, идентифицируочця фъ€кт оценки'

06щая плOчцдq KB.м,

Текуцее использование

КадастровФ {r{м условные) новера 45 25:070]05:4]з

Кадасгрtвл с,оинос,ь, ру6,

Удельный показаlель хадасгровай сlоиliосrи,
4 525,03

Год постройки 196]

Курlавская обл. r Курган, ул Вев€)i(ива, NСЗ, 
"rpo"*ib 

Mz

!

1.4 0БщАя инФOрмАция, идЕнтиФи ци рую щАя 0БъЕкт 0цЕнки Na2
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Имуцесrвеннý€ права

Сфъеrr лрава

Суцествуlощи. обре €нения или ограничения

1.5 рЕзультАты 0цЕнки, пOлучЕнныЕ при примЕнЕнии рАзличных
пOдхOдOв к 0 цЕн кЕ

Неrосударств€нннй пенсионный фовд .Профессиональяый,
(Акциовервое обцество]

нпФ .профессиональн ый 
" 

(А0]".0гРн ]14799010з25

Дата присвоения 0ГРН 02,07,20]4.,
Место !ахо)(дения: 105062, г. Москва, ул, Чаплыгина, д.11

Ддта с*тамени, отчсга

0] декабDя 2017 rода

20 дека60я 20]7 rода

П€риод про6€дени, оцевхи 27 ноября 20]7 года 20дехабря 2017.0да

Результатн оqенкл, по,тученнне при применении рааличннх подходов к оценке

фдaльно сrоiuрa здание с кrдасгровнм номером ý:25:070105,alЗ, фцёй плоч|адью 5 608,2 к& м, рэсполохенно€ по

адресу; Курганская фл. r Курйн, ул, Невмина МЗ, сгроение М2

Сравниrелычй подход
49 098 9З2 (Сорок девять миллиOнOв девяносго восемь
тысяч д€вятьсот тридцать два] рубля, без учеlа НДС, без

учетасrоимосrи прав Nа земельннй ччасток

l

Итоmва' рнночнал стоиl.tось (справэдливая стояrrосгь) объsкга оченки;

49 098 9З2 (Сорок девять 1,1иллионов девяносто Bocelib ,чсrч дрвятьсm тридцать дsа) рубля, без учета НДС, без учега
сmиюсrи пра.яa э€м€л ьннй учaсгок

t
1.6 0грАничЕния и прЕдЕлы примЕнЕния пOлучЕннOй итOгOвOй

стOи м 0сти

'Свидеrельdф о rоryдарствёняой реlисrрации праваGм приложенйе Nq]]

7

ATLANT

1

l

1. Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости [справедливой ооимости) объекта
оценки действительно только на дату оценки, Исполнитель не принимает на себя никакой
ответственности за изlчtенение экономических, юриАических или иных факторов, которые могут
возникнуть лсслЬэтой даты и повлиять на рыночную [и/или общеэкономическую, и/или социмьную и

дрJ ситуацию, а, следовательно, и на стоимость оцениваемого объекта,

2.'ОтчётЪб оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно рыночной
стоимоtrи [справемивой стоимости) оцениваемого объекта, которую Заказчик предполагает
ислользовать в соответствий с целью оценки, Но этот отчет не является гарilrтией того, что будущие
партнеры или контрагенты Заказчика согласятся с оценкой стоимости, определенной Исполнителем,

З. Заключение о рыночной стоимости (справедливой стоимости) действительцq только мя
объектов оценки в целом. Все лромежуточные расчетные данные, полученные в процессе оценки, не
могут быть использованы вне рамок настояцего отчета.

4. Пределы применения полученных результатов оценки оrраничены целью и лредполагаемым
испольэованиеч ре]ульта-ов оценки. а также датой оценки,



2 зАдАниЕ нА 0цЕнку в сOOтвЕтствии
ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТOВ

,rА$.
дт t A.,il

С ТРЕБOВАНИЯМИ
0цЕнки

2.1 зАдАниЕ нА 0цЕн ку

.-

1,Земельный уtаfiох с хцастровым ном€ро}i 45:25:070105l59, катеrcрия
на€еленных пунхтов, разреUJеннOе использование: для

производственвьх целей, общей ллощадью 4 528 кв, м. располоr(евный по
адоесу:Кур-анскм обл,, -, Курган, ул Нев€к/-а, З:

2,0тдельно стоящее здание с кадастровыи ноlrерой 45]25:070105:l1З, обцей
площадью5608,2 кв. м, раслоло,кенное по адресу: Курганскм обл,, г, Курган,
ул, Невe)(ина, N!З, строени€ Nl2,

1,Земельный участок с кадастровым Noмepo},r 45:25:070105:159. хатегория
земель: з€мли населенных пунктов. ра]реUJеNн0€ испOльзOвание: мя
грOи}вод(тверtsd{ -егей, о0 црй ггоцадью а 528.в, w, ра(.оло{(р-ь и,о
адресу:Кур.анская 0бл,,., Kypra!, ул. НеOежияа. З
2,Отдел ьно стоящее зданйе с кадастровы м вомером 45:25:070 ] 05|41З, сбцей
площадью5608,2кв.м,располохенноепоадресу:Кургавскаяобл, г,Курrан,

ул, rевеr(ива, NOЗ,стро€ние N!2,

Сосгав объ€кrов оценки с указлиеl{
сзед€ний, достаmчннх для
идоЕrификации кахдрй из их часгей

хаоакгеDисгики фъ€кгов оцен{и и их
оценизаеньJх часгей ми сснлкя на

дфгупнн€ для 0ц€нщrка докуliэ}rrн,
содерll'ацие тахле харакrерисвки

Докуliенты, устанамивающие кOличественны€ и хачественнь€
характерис ки объехтов оценки, ваrодятся в ПрилФl(ении М] к настоящему
0тчету.

zс

a'

Пращ учrьваемьр при оqенке объ€кmв
оценхи. ограничения (бремена{ия) этиr
лрав. в том числе в отношении каi(дой из
чабеi объекга оц!нки

l]вль оценки

ться им иным образом,

0пределение рыночной стоимости (справедливой стоиl,,ости)

-
Пр€дполarаемо€ ислользов5ние

Для актуальвой оценки аlсивов
Ислоль3ование,.,!атериалов отчета для ц€лей, отличNых от у(азанных выше,
не дOпускается. Любая траясфорхация материмов отчета перевод на
инOстранные л]нки разреч]а.тся тOльк0 с соrласия оценщика, НастOяций
отчетдостов€рен лишь в полном объ€ме и указанных в нем целях,

о

в

06ъекrч оценки

соlласно ст,209 гк РФ *содержание права собственносги,: (собственнику
лринадлехат права владения, поль3Oвавия и распоря){ения свOиlq
,муLц€ством. Собсгвенник вправе по своё[lу усмотрению coвepLJJa,b в
отчо|!еFии .ринддлехащеlо ему имущес-ва любые дейс-в/я ре
противоречацие эакону и иным правOвыl] akтal4 и яе нарушаlощи€ права и
охраняемýе закOнOм интересы других лиц. в том числе отчухдать свое
имущество в собсгвенность други[l лицам, пер€давать им, оставаясь
собсгв€нником, права аладёния, пользования и распоряжения имуществом,
отдавать иt ущ€сгво в эмог и обрем€нять €rо другими способалiи,

l
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Примевяемне сгандартн оценхи

Дата оlýнки

l Р""о"""" 
"ro"no"ro 

hпрааедливая ооиrrость)

01декабря 2017 года

В сг, З, ФедеральнOго закова.06 оценочяой деяlельности в

Российской Феде!ации, м 1з5-Фз от 29.07,1998 r,,даво сл€дуюц€е
определевие рыночной стоимосrи (справедливOй стоимости), Рыночная
стои1.1ость (справемивая стоиrrость)- это наиболее вероятная цена. по

которой объект оценки может бытьотчужден на открытом рынке в услOвиях
кон(уренции, коrда гтороьý сдег{r' деiс-вую- ра]у!но, ра(lолаrа, всей

веобходиliой информацией,а на величине цены сделхи неотрахаlотся
какие-либо чрэзвычайные обстоят ел ь ства, то есть коrда:

- одна из стOров целки н е обязана отчухдать объектоценки, а друlая
сторона не обяэана привима'lь исполнение;

-сторо-ь сделFи rороUо осведочл€ ]ы о предмете Lделки / деiс-вуюr в

- объектоценки представлен наоткрытом рынхе пOсредством

iубличной оферты, типичнойдля аналоrичtых объехтов оценкиi
. цена сделки п редсгавляfl собой, разу}аное возваграждевие за 06ъ€кт

0ценки и принуждевия х сOЕерL]]ению сделки в oтнOiJJ€нии сторOн сделки с
чьей-либ0 стороны ве было;

. платех за объеfi оцвнки выр (ен в денехяой форме,
соlласно МсФO lз*справедлива, стои|,lость [англ, Fallvalue]- цева,
которая была бн получена при продаже актива или уплачена при передач€
ббязательстrа в рамках обычзой целки irехду участв иlGми рынка ва даry
оценхи (цена 

"выхода")"
Фс0 |Р'.06цие повятия оцевки, подходы и требовзния к проведевию
оqенкио, утверхдеввоrо Прикаэоti МЗРТ РФ от 20 мая 2015 года Na297 ФС0
Na2 rЦель 0ценки и виды стои,]ости" утв€р}{деннOr0 Приказом МЭРТ РФ от
20 мая 2015 г. N!298, ФС0 NеЗ rТребоsания к отчеry об 0ценке,.

уl,в€рх(денного Приказом МЗРТ РФ от 20 мая 2015 l, l'f299; ФС0 N!7"0цевка
недвижимости,, утвержденный Приказом МЗРТ РФ от 25 сентября 2014 года

No611, Ме)l(дувародный сrандарт фивансовой отчетвости [lFRS] ]З "0ценка
справедливой стоиsостиD, утвер)ценноrо приказом Минфина России от
18072012 ll 106r стандарты НГ СР0 ,СВOД., чпеiоч которои явлсстсi
оценщик, выполнивчJий работы по насrояцей оценке выполнивцJий работь
по настOящей оц€нке

Дата сосгамения 0тчета

cpot проведени, оцеяхя

Фор1.4а Оrчета

20 д€кабря 2017 года

il iiJzoll ,"д" - Zo д"*"Ор" ZOlz .д"

I
Курс доллара на дату оценки (по

инфорtлации Центфанка РФ www,сЬг,ru]
58.5814 рублсй за 1долл,сшА

Исполнитель не в€сет ответств€ннOсти за до€тOвервость данных,
сOд€р)l(ащихся в докуsевтах, предрсrавленных Заказчикоl.,!, Инýе
допущ€ния приведеlrы в Главе 4 настоящего 0тчета,

9

l Вц сrои!t!сги

ДопYщения, на которых дрл)lша
oсtloвlJваrъся оценка

i
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з свЕдЕния 0 зАкАзчикЕ 0цЕнки и 0Б 0цЕн икЕ

з.1 свЕдЕн ия 0 зАкАзчикЕ

0оrаяиýцяо{нйр@щ форi.

Полю€ н l€!оФие и орrаияцюннопраФи' форйа

0вовной mсударсI.сннь'й репсrрационнuй яомер

Фгрнj

Не.осударстоенный пенсионный фонд (ПрофессиOнальный,
(Акционерное 0бщество]

Негосударственный пенсионннй фонд (Ахционерное фц€ство)

1147799010з25

02 07,2014 г

]05062. г Москва. ул, Чаплыгина. д 11

ИнфоFмация 0 членсrве в сахореryлrруёliой
00rанизации оценщиюв

Ямястся членом Некоммерчесхоlо партNерства самореlулируемой
орrанизации (свободвьй оцевочный департаliёнт, свидетельство N{

726 оr 21 октября2015года.

Ноfiер и дата вадачи докум.fв] подтверхдаrочрrо
получение профсссяоямьtнt знаний в облапи
оr{ёночной дЕяr€льности

НOУ 8П0 rМосковский финансозо.промычJленньй униберсйтет
(Сmср я, диплоя о профе.сионмьной переподrотовке rOцФка
croiHocB пр€длр,fu я [0уз.есаЬ N. 72ДOOаOП9i2. ре. jпрац/оннd/
Nом€р 050414. ,Uдан 05.06,2015 года

Ф.и.0.

Ст рабФы в оц!ночхой даятФьNоdи

Почтоввй адрФ оцевцйм

КOrrаfi ный нOм€р тrлефона

Ддрсс элекrрOннOй пOчrч

llесlон омение0цанцrка

Сrепень r]астия в оценхе

Боrомазоаа Полиза Серrе$ва

с 20]5 rcда

111020 l. Москва, а./я 14

84959759815

Профксиональная оцевщйка |Боlояазово; Полйнь
Сергсебвь] эастрцовава а СПА0 tИнlосФрах,, полис обязательвоrc
сrрахOsания оъетствФности оцевщиков Nl 4ЗЗ-0610З0/]7 оr
20,09,20]7 года. сроком действия с 0l l0 2017 года по З0,09 2018 lода
страхоsая сумма З 000 000 Сrри мйллиова)рублей.

ltoo"t 
"nt-,o.,.

Россия, г, Мосхва ул.2 я Синичхйна. л 9А. стр,]0

ф.р и азмиз йнформаций обобъ!кrсоцеlrки:
сбор й анализ информации о рынке объекта оценкиi

расчеr рыноч ной Фоимости (справемивой -оимости] объекта оцснки.
состаблеви€ 0тчета об оцеNке,

ЮридичёсrФе лицо, с которнн оценчцк заклDчtл трудоgой дрговор

оDъtsуэазlоiчо.-oавова, ooofa ;,..,-..ll-, "
й;;;г"*- О.лествэ с сrраts;.еччсi с-зс1,!0рносrь{ "дrлаtsr Оцев(а,

(0грю
lЕrрдЕrЁнхllп рйисrр.ционяЕй нонср ] 1107абfl005З

Ит" ,Й",о"""п ОГРН ]9022010 r

r, Москва ул 2.я Синичкива.д,9А,

Сsедения о неэаsисиliости lоридичеaкоголица, с коIорым 0ценщик замючм трудоей догоrор. и 0цЕнщика в соответсrвий с
п,16 Фз tf135

Требование о независимопи выполвено

Инфорrtацt фо aсёл привrЕкдаrьп I проведЕяиlо оlýнки и подФmвхв отrега об оlрfifi. орвllt!!lия( и спёимисг!х с
уfi.зOrrёi нх хЕsлификацяи и сгеmlя иr учaсгr, r провеяэнии сцфlки (6ъбкrоа оцЕн|(и \

Иньеорrанизации и спеqи исть не 4ривлекUйсь

з,2 свЕдЕн ия 0Б 0цЕнщикЕ

Сведения о пра(оаании грахданской огвсггвенносrи

l,
]0
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4 дOпущЕния, испOльзOвАнныЕ 0цЕнщикOм при прOвЕдЕнии
. 0цЕнки

В процессе оказания услуf по оценке могут возникать иные допущения, на которых должна
осно8ываться оценка, не указаннь]е в Задании на оценку, Настояцая оценка была основана на

следуюцих дOпущениях:
1, 0т оценщика не требуется проведения дополнительных работ, нахомщихся за пределами

его компетенции, если только не будут заключены иные соглашения,
2. В процессе подгото8ки отчета об оценке, оценцик исходил из достоверности всех

документов на объект оценки, предоставленных Заказчиком.
З, 0ценщик не гарантирует абсOлютную точность и неизменность информации,

использованной при проведении оценки, поэтому там, где зто необходимо оценщиком приводятся
ссылки на источники информации, позволяющие делать выводы об авторстве соотsетствующей
информации и привортся копии соответствующих материмов,

4, В процессе определе8ия стоимости оценщик применяет подходы к оценке и l,,tетоды оценки,
и использует свой лрофессионмьный опыт, Профессионiиьвое суждение оценщика основано на
требованиях законодательстаа РФ, федермьных стандартов оценки, стандартов и лравил оценочной

деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик.
арiументированное, подтвержденное соответствующими исследованиями и верифицированное
эаключение о рыночной или иной стоимосlи объёкта оценки, выраженное в письменной форме в отчете
об оценке, как документе, содержащем сведения доказательственного значения,

5, Таблиqы и схемы, приведенные в отчете об оценке, необходимы мя получения наглядного
представления об оцениваемом имуществе и не должны использоваться в каких-либо других целях,

6, 0ценщик не может разглашать содержание отчета об оценке в целом или по частям, за
исключением общедоступной информации и фактов, без предварительного письменного согласования
с Заказчиком за исключением случаев, предусмотренных законодательствоrq РФ.

7, Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и
']редпопагаечыv исгользованием результатов оценки. а также датой оценки,

8. Настоящий отчет достоверен в полном объеме и может быть использован только для
указанных в нем целей, Какие,либо промежуточные результаты настоящего отчета не могут быть
использованы в отдельнOсти от 0тчета,

9. Настояций отчет не является гарантией того, что будущие партнеры или контрагенть
зака]чика согласятся с оценкой стоимости. определенной оценщикоч,

10, 0ценщик не принимает на себя dакой-либо ответственности за убытки, которые могут
возникнуть у Заказчика или другой стороны вследствие нарушения и/или игнорирования
сфорr.rулированнь,х ol раничивающих условий

11, 0писанные выше допущения лодразумевают их полное однозtlачное понимание сторонами,
12, Настоящие допущения не могут быть изменены, кроме как за подписью обеих сторов,

1З, Во избежание некорректного толкования результатов оценки, любые ссьлки на материалы
отчета, любал его трансформация, в том числе перевод отчета на ивостранные язь]ки, без
соответствуlдцрй редакци и и разрешения оценщика не допускаются.

14, Расчеты произведены в приложении Excel программноaо коFtплекса Microsoft Otfice с
использоFани€м функции округлвния (0КРУГЛ) и моrут незначительно отличаться при перерасчете на

другихf ычислительных устройствах,
15. В настояцеt отчете определен следуюций порядок вумерацlUи страниц - вумерации

ломежит страница листа отчета, содержащая ивформацию. оборотная стороl]а листа нумерации не
помежит.

16. Документь. лредоставленные Заказчиком для про8едения оценки, содержаtф в архивном
экземпляре отчета об оценке, который хранится у исполнителя, В настоящем отчете об оценке
представлены копии с документов, представленных заказчиком,0тветственность за holToBeDHocTb
документов и информации, предоставленных Заказчиком, Oценщик не несет, в связи с эти1,1 копии
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документов, используемые 0ценщиком при оценке, представленные в настоящем 0тчете, заверению
оценщиком не подлежат,,, , '

17. Копия настоящеrc отчета, не заверенная намежащим образом, считается
недействительной,

]8, Использование документов, датированных после даты оценки, К настоящему 0тчету
прилOжены документы, выпущенные после даты оценки, Данные документьL использованы оценщиком

мя точноrо описания объекта оценки и содержат актуальную информацию, Испольэование данньх
документов не влияет на результаты оценки, так как они содержат даNные о кадастровой стоимости

объекта оценки на дату оценки,

Допущения, связанные с различными этапами расчетов приведены также в виде сносOк по

тексry настOящег0 0тчета.

4,1 примЕняЕмыЕ стАндАрты 0цЕнOчнOй дЕятЕльнOсти
В соответствии со статьей 15 Федермьного закона от 29.07.]998г. Na 1З5-ФЗ "06 оценочной

деятельности в Российской Федерации", при осущесталении оценочной деятельности на территории
Российской Федерации, 0ценщики должны соблюдать требования Федермьных стандартов оценки,
а таюке стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденныл саморегулируемьми
организациями оценщиков, членами которь х являются 0ценщики, Настоящая работа вылолнена в

сOOтветствии с дOкументами, регламентирующими 0ценOчную деятельнOсть:

1, Федермьный закоr от 29,07.1998 г, NеlЗ5-ФЗ.Oб оценочной деятельности в Российской
Федерации>;

2, Фс0 Nч пO6щие лонятия оценки, подхоАы й требования к провеАению оценки),

утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года N'297;
З, ФС0 Nc2 (Цель оценки и виды стоимости) утверr(ценного Приказом МЗРТ РФ от 20 мм

2015 г_ Nq298]
4, Фс0 N!з пТребования к отчету об оценке), утвержденного Приказом lЧЭРТ Рф от 20 мая

20]5 г. Nq299;
5, Фс0 Na7 *0цеNка недвижимости>, утвержденнь й Приказом МЗРТ РФ от 25 сентября 20'14

года Na6'11

6,Международный стандарт финансовой отчетности [lFRS] ]З пOценка справемивой
стоимости>, утвержденный приказом Минфина России от 18,07,20'l2 Nq 106н

Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства
<Саморегулируемая организация оценщиков <фободный оценочный департамент, [СРO.СВOДr:

Стандарт 1 (0бцие положения),

Стандарт 2 [06щие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки],

Стандарт З [L{ель оценки и виды стоимости]

Стандарт 4 [ребования к отчету об оценке],

Стандарт 7 [0ценка недвижимости)

Испоrьзовiние стандартов НП СР0 ,,СВOД" связаlо с членствоlr' оцеFцика в ]-о,4
саморегулиРуемой организации.

4.2 тЕрмины и 0прЕдЕлЕния
Цена - это денежнм сумма, запрашиваемiц, предлагаемм или уплlhива.r"" участниками в

резульlаlе совершеннои или предполаlаемой сделхи,

Стоимость объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, опредеденнм на дату
оценки в соответствии с выбраннь м видом стоимости согласно требованиям Федермьного ставдарта
оqенки пЦель оценки и виды стоимости [ФС0 N0 2)о,
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Иmговая величина стоимOсти - стоимость объекта оценки, рассчитанная при испо4hзовании

подходов к оценке и обоснованного оценциком согласования [обобщения) результатов, полученных в

рамках применения различных пOдхOдOв к оценке,

0бъект недвия<иt,tосiй : в рамках оценочной деятельности используется определение объекта

недвижимости, отличающееся от определения данного ст, ]З0 Гражданского Кодекса РФ, а именно:

объект. который связан с землей так. что его перемещение без соразмерного ущерба еrо назначению

невозмокно. 0бъектами недви}кимости являются:

- зеN!ельные участки, участки недр, обособленные водные объекты;

здания, сOOружения, имущественные кOмплексы, жилые и нежиль е пOмещения;

- леса, мнOгOлетние насаждения и др.
Согласно ст, 1З0 Гражданского Кодекса РФ к недвихимым вещам так же относятся таюке

помеr(ащие государствевной регистрации воздуtJJные и морские суда, суда внутреннего плавания,
космические объекты,

Такое ограниченное определение объекта недвижимости в оценOчной деятельности связано с
исторически сложившейся оценочной терминолOгией, по которой воздушные и F!орские суда, суда
внутреннего плавания, космические объеrrы оцениваются по iaетодикам применимым к движимому
имуществу.

Дата оценки hата лроведения оценки, дата определения стоимости] , дата, по состояниlо на
которую определяется стоимость объекта оценки,

Информацrr, о собыrиrх проrcоаедших лосле датч оценки, л,rожет бытъ llспоllьзована для
определенпq оопtлостп йъекта оценкп только для подверrlдени, теlденцш1 сложпацихаl на даry
оценкr, в lон слrlаq когда такая информаци, соотаетстаует сложнвlцlrliся ожrданrяtl рынка на даry

Подод к оценке - совокупность методов оqенки, объединенных общей методологией,

Метод проsедения 0ценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющая на

основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках
0днOг0 из пOдхOдOв к 0ценке.

Допущение - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или
обстоятельств, связанных с объектом оценки или лодходами к оценке, которые не требуют проверки
0ценщикOм в прOцессе 0ценки.

Затратный под(од - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на

определении затрат, необходимых мя приобретения, восп роизводства л и бо заN!ещения объекта оценки
с учетом износа и устареваний.

Доходный подход - совокупность метоaр8 оценки, основанных на определении ожидаемых
доходов от использования объекта оцевки,

Сравнительный подход - со8окупность методов оценки, основанных ва получении стоимости
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.

0бъект-аналог объекта оценки объект, сходный объекту оценки по основным экономическим,
МаТеРИМЬНЫМ, ТеХНИЧеСКИМ И ДРУrйМ ХаРаКТеРИСТИКаl,,!, 0ПРеДеЛЯЮЩИМ еГ0 СТOИМOСТЬ.

Срок экспOзпlии объекп оценки - лериод времени, начиная с даты представления на открытый

рынок [публиl5ая оферта] объекта оценки до даты совершения сделки с ним,

Ставка ,дисконтирования - процентнiц ставка, используемая мя приведения оt{идаемых
будущих 4евежrъlх сумм (доходов и расходов) к текущей стоимости на дату определения стоимости.

фэффициент капитiцизации - процентная ставка, используемая для пересчета годового

денежного потока, получаемого от объекта llедвижимости, в его рыночную cтo4lrocтb,

Наиболее аффекrивное использование - наиболее вероятное использование имуцества,
являющееся физически возможным, разумно оправданным. юридически законным, осуществимым с

финансовой точки зрения и в результате, которого стоимость оцениваемого имуr.[ЪЪтва будет
максиl,{альной.
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5 0писАниЕ 0БъЕктOв 0цЕнки с укАзАниЕм пЕрЕчня
дOкумЕнтOв, испOльзуЕмых 0цЕнщикOм и

УСТАНАВЛИВАЮlЦИХ КOЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ
хАрАктЕристики 0БъЕктOв 0цЕнки

5.1 0писАниЕ мЕстOпOлOжЕния 0БъЕктOв 0цЕнки
0бъекr оценки Nel - Земельный участок с кадастровым номером 45:25:070]05:]59, категория

зем€ль: земли населенных пунктов, разрешенное использование: мя производственных целей, общей
плоUlадью 4 528 кв. м, расположенный по адресу: Курганская обл., г, Курган, ул, Невежина. З;

0бъекг оценки М2 - 0тдельно стоящее здание с кцастровым номером 45:25l070105:41З, общей
площадью 5 608,2 кв. м, расположенное по адресу: Курганская обл,, г. Курган, ул. Невежина, NСЗ,

строение Nq2.
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Рrсунок 5.2 Местоположенне обьекта оценки Ml на кадасrроЕой карте'
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Рисуiок 5,3 МестополФкение объекта оценкн N2 на кадастровой карте''

фотографии объектов оценки:
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Кургdн [основан в 1679 году, но русское поселение на зтом месте существовмо с 155З года.

До 17ЗВ rода именовмся Царёв0 Городйце: до'|782 Кургdнскм мободd)- город в Российской
Федерации, ц|,!инистративный центр Курганской области. Расположен вУрмьском федеральном
окруrе, по берегам реки Тобол [преимущественно на левом берегу),

Население города- З22ОД2 чел. [2017) С пригородами fteToBo, Варгаши и д]уrие населенные
пунrгы) формируется городская агломерация Енаселением - З60 000 человек [2015).

Курган - один из важнейших экономических, научный и кульryрный центров УФ0, крупный
транспортный узел. Промышленный центр [среднее машиностроение, химическл, легкая и лищевая
промьaшленность, военно-проr.rыч.tленный комплекс), Город известен в стране благодаря Российскому
научному центру <Восстановительнilя травматология и ортопедия) имени академика Г. А. Илизарова,

.Таюке в Кургане производятся авт06усы КАв3,боевые машины пехоты БМП,З и Курганец-25, а
также медикаменты, нефтегазовое оборудование и трубопроводная армаryра,

Иttеег-сiатус города областного подчинения, в границах которого образован городской
округ город Курган с крупнейшич населённыl,' лунктом в elo coclaвe.

KyPlai нiходится в центральной части Евразии, в 197З км к востоку от Москвы.

lеографические кOординаты: 55'27'северной широты, 65"20'восточной долготы, 75 мнад
урOвнем моря, 1

Город расположен на Западно-Сибирской равнине по береrам Тобол
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Стоит отметить, что географическое положение Кургана крайне выгодно и с течением истории

благоприятно повлияло на развитие города. Oсновные транспортнь€ ма сiрми из Центрмьi'ой России

в Сибирь (Транссибирская железная дорога и федеральная трасса Ирть ш] прохомт через Курrан, Курган
обеспечувает связь между Еврбпейской и Азиатс<ой часlям,а страны,

За 2015 год в боджет города поступило 4904,8 млн, рублей доходов, Доходы бюджета увеличились на

9 liлн, рублей. что на 0,2% больU,Jе, чем в 2014 году, При этом нмоговые и неналоговые доходы составили

2170,0 млн. рублей, чrо на 285,1 йлн, рублей или на ]t,6% tiеньше, чем в 2014 .оду,

Поaтупившая в бюФкет города сумма налога на доходы физических лиц (]241,0 млн, рублей) на 25,7
млн, рублей, или ва 2,1%больше, чем в 2014 году.

Расходы бюркета горOда составили 4ВВ7,8 r,rлн, рублей, !то на ]% !tеньше, чем в 20]4 году,
Наибольшуlо долю расходов составили расходы на ji(илиuцо-комr.унальное хозяиство 01,4%, увеличение яа
З5,1% за счет роста расходов на пересепение rраждав из аварийноrо жилищного фонда),
общегосударственные вопросы Р,0%, увеличение на З,5%J, сOцимьную политику [6,4%, увеличение ва 6,2%).

5.2 0писАниЕмЕстOпOлOжЕнияOцЕнивАЕмыхOБъЕктOв

06ъеrгы оценки расположены по адресу| Курганскм обл,, г, Курган, ул, Невеlкина, 3, стр.2,

0писание локальt]ого 1.1естопOлоlrcния объектов оценки"
0бъекты оценхи располохены на улице Невежина.

Ближайшая остановка общественного транспорта [автобус) - пУлица Невежинао [в

непосредственноЙ близости]''. БлижаЙшм транспортная магистраль - ул.Коли Мяготина,

Здание со своей собственной территорией, земельный участок асфмьтированный и частично
огорожен, с хорошйми подъездныI\rи путями. Ближайшее окружение объектов оценки составляют
объекты социальной инфраструктуры, и жилые дома,

5.з кOличЕствЕнныЕ и кАчЕствЕнныЕ хАрАктЕристики 0БъЕктOв 0цЕнки'

06Uия инфор}аация, идвкrифицируlоU{л объекr оценки"

06ъект оценlоl l.' - З.мсл ьннй rасюк с кадасгроsнн Hol*poM 45:25:rr0l0ýl5s, катЕпория з€наль: зеllли насЕленннх
ltyнKю6! разрешённоа использобани€: ди произвом6€нннх цЕлей, общЕй ллоч{адью 4 52В кa. l,|, раслолФl(aнннй no

Курганс,(ая обл., г, Курган, ул. Невехина, З

0бъеггоценки Зем€льный уча€ток с кадастровым номером 45i25|070105l59,
хатегOрия земельi эейли населёвннх пувктов, разреuJенвOе

для проиэводственных целей, обцей
площадью 4 528 кв. м, располохенвый по адресу: КYрrанская
обл,. г, Кур.ав, ул, Неsехина, З

. РазреuJенхо€ ислользование

ввýй)ноiiер

Земли насел€нных пункlов

для производственных цел€и

45:25:070105:159

з 4]9 зls,201'

Удельныйло{5заlЕль хцасгровой сгOиilости, руб./кв, м, 7S5,15

l
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0бца, инфорнаия, r,lдЕнпфицируюtцая йъект оценl..la'

Балансовая соиliость, руб, 2 740 000 0

Курганскаяобл,, г, Курrан, ул, Невована, З

Информация об износdуrrареваниях обьехта оценхr Н€ подв€9хен износу и устареваниям

Ilлан-схена зеl,iмьноrо учаспа

\

Колr,€fiвaнЕle и l(ачесrванннa хtракrерtстиrоt м€ментов, ФФдrщllх в сосгаr объ4кв оцрнхr, которне ихrют спaцлфиlry,
влия|оiцуЕ на результlпн оцaко о6*кrа оцекоl

0rрахдаоцие конФрукции

Благоустройство rерритории

Наличие инжеверньlх кохвунимций

Имущесвеннне прааа

Субъекr права

Суцесгвуlощие обременения

0крр(аlощая застройха"

Близосrь х транспортныt магисrрмям"

Участок часпчно о гороя{ев'

Круглогодичный, асфальтироsзнный'

Водоснабiеяие, каiализация. отоменrе, злепроснабжение

объ€ктн социальной инфраструl(ryрн и хилне дома

ул.Коли Мяготина (100 м)

Н€lосударственный пенсиоявый фонд (Профестиональнgйr

[Акционерно€ общество)

НПФ {Прфессионмьннй, (АOr, 0ГРН 1147В9010З25

Ikта присвоенм 0гРн: 02-07,2014 r,

lllecю наtождения| 105062, г, Москва, ул. Чаплыrина, д" 11

Инфорl,tацяя о текущеr,t использовании оСь€кв оqенки''

Другиa факторн и rаракт!р€rикц относяulя€с, к объс{гу fllaнl(и, ryщесгв€нно мияlоuие на еm стфllfrть

1

'Со.л8ю uзудьюlо оФfiра
" Со.лф .изумыlоlо ооапра
- Соlласно визуальюrc офФра
" С!илЕмЕrФ о rФудiрФФннo. реfuсФацяи пра!а (Ф Пришние tTl)

" По д4ным htФ//mар'уФdеKrч
" по дфв htФi//mаш varnex,ru

" Соrлено докум.нтов, предрс!Ф4ных 3ф}иком и визумьноrо Фмопа

18

l

:\,--

2-

Надату 0ценки участок используегся под административные цели,

На участке расположено , Нежилое здание, общвй плоLцадью 5 608,2 KB,l.l

г
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l
l
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I

l
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l

r
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дт l,A ц_l

Количественные и качегтвенные харакrерисrики объецга sцр!ц! lf21-
Оrдельяо стоrщее здание с кадасrровцн Hot epoн ZБ:25:070105:41З, Фщ€й плочидьЕ 5 608,2 к& н, распФоjl(енно€ по

к к е lf2
0тдельно стояцее здавие с хцастровым номерOм
45]2 5:070l05:41з, общей площцью 5 608 2 кв, м. располояенное
по адресу] Курвнская обл-,г, Курган,ул Нев€r(ина NlЗ,сrроевие
N02

Площць общая, кз,м. 5 608 2

н

45:25]070I05 41зкадасlооsнй [или YсловнЕй] номео
Количмвдннне и качесгr€нннё харакr€рястиюr злsнaкгов, входщих в сосгаэ объекъ оценки, коrорЕе и еfi

Ста!да
5

Водоснабхение, элеfrроосвец€ниеl оIопл€ние, каналйзация.

196]'
з7,з96'
Хо
25 зп 27з

0с0
к г,к лН

0писание имущесгвенннх праа на объеfi оцен ки

]54

м

Иt{ущесвенньlе лрава

Субъaкт права Негосударственный пезсионный фовд "Профессиональяый,
rА{ционеDное общ€ство)

нпФ 
"профессиональный" [А0)", 0гРн l14799010з25

Дата присво€ния 0ГРН: 02 07 20]4 г.

Место нахождения: 10506 2, l, Москва, ул. Чаллыгина, д,11

ин.ьо.маuия оftкчшем и ьзовании обь€rrа 0ценки
использчется в качества здавия адмивист!ативвоrо наэначения

0ценки, сyщественно влияющяе наего сmивость

Танвм ин(фриациq флуч.на и! докумФтов, уdанавлимющих количеФвенные й 0чеоа.нные хар.периФиfl обмхта оценки
предосlаменных ЗrЕ!-vкоlа ((м, Прмлояение MU

" СоrлФно визуа*оrо ocмorpa

'ТеtничоФй.rйол ва зд.вие (Ф ПриложениеМ)
'Виrl4ilпьный фйотр

" (оr!сно уFтерФю с lам}/юм t
'Iе!нич{кий пасфрl на зд.вие IcM. Прйлйение М)
'' ГOд по"rройхи таsи,1961. хронолоrический sоэраст 56 лёr, нориативiый срок зксплуатац!и 150 лет [http //8DЗЗ fu/по.оаi]чпуе

faktich€skieyok tkspluatacii.zdani]' Расчетное зNsчениеизвоса йеrодоп срока хиэни состаыя*: 56/150'100,З7 Зl
' Согласrrо мзуашоrо осмор
" http//pkk5,rosФnr.rul
" Сбидвтельство о rосударстФнной регисlрации права GM Прилохение N'1)
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0цЕнки дА ННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТOЧНИКOВ ИХ ПOЛУЧЕНИЯ

5,4,1 пЕрЕчЕньдOкумЕнтOв, устАнАвливАюцlих кOличЕствЕнныЕ и кАчЕствЕнныЕ

В ходе лроведения работ ло оценке, оценщику были предостаsлены копии документов и

информация, представленные в Приложении к настOяцему 0тчету, устанавливающие количественные
и качественные характеристики объекта оценки, 0сновными источниками информации являлись

Свидетсльство о государственной реrистрации праsа 45 АА Na927516 от 22,04 20]5 г.

Свидетельство о государственной регистрации права 45-АА Na927517 от 22,04.2015 г,

Кадастровый паспорт от 26 июля 2011 года

Технический паспорт от 27 июля 201] г

Сопроводительsое письмо NiИСХ20171]276 от 27,]],2017 г

5,4,з пЕрЕчЕнь учЕБн0,1,лЕтOдичЕскOЙ литЕрАтуры [истOчник: сЕть интЕрнЕт, Архив
' ОЦЕНЩИКД):

Грязнова А,Г,, Федотова М.А, 0ценка недвиr(имости. Учебник. М,: Изд-во (Финансы и статистикаD,
20а2, _-- ^,

Тарасевич Е, И, 0ценка недвижимости, Спб,, 1997 г,

Еяемесqчный информационно аналитический бюллетень рь нка недвижимости "RWAY,
.справочник рыночных корректировок" сРД 17, 2015 под ред, яскевича Е,Е. 1

5 4.4 пЕрЕчЕнь интЕрнЕт_сАЙтOв (истOчник: сЕть интЕрнЕт]

1, httpJ/Www.cbr-rul

2, https//Web,archive.org/

З, httpr/rway,online.rulstatistics/analogs,aspx

4, htlpr/Www.realty,dmir.гU;

5, httpr/www.stгeetrealty.rL/

2а

Ат t А l.] ]
5.4 пЕрЕчЕнь исflOльзOвАнных при прOвЕдЕнии 0цЕнки 0БъЕктOв

I

ХАРАКТЕРИСТИКИ 0БЪЕК-ГА 0ЦЕНКИ [ИСТOЧНИК: ПРЕ.ЩOСТАВЛЕНЫ ЗАКАЗЧИКOМ]:

5,4,2 ПЕРЕЧЕНЬ НOРМАТИВНO-ПРАВOВЫХ АКТOВ (ИСТOЧНИК: СИСТЕМА <КОНСУЛЬТАНТ+"):

Граждахский кодехс РФ N!51-ФЗ от З0,1],1994 года

Земельный кOдекс РФ NllЗ6-ФЗ от 25,10,2001 rода

Федсральный Закон NqlЗ5-фЗ от 29 07,1998 г, "0б оценочной деятельности в Российской
Федерации' (с изменениямиJ,

Федеральный стандарт оценки сOбщие понятия оцен|(и, подходы и требования к проведению
оценки, (ФС0 Na1), утsержденный Гlриказом МЭРТ РФ от 20 мая 20]5 года N0297i

Федеральный стандарт оценки (Цель оценки и виды стоимости, (ФС0 N.2], лвер)r(денный
Приказом МЗРТ РФ от 20 мая 20]5 г, Na298

Федеральный стандарт оценки (Требования к отчеry об оценке, (ФС0 NqЗ], утвержденный
Приказом МЗРТ РФ от 20 мая 20]5 г, N!299j

Федеральный стандарт оценки (0ценка недвихимости, (ФС0 Ntr, угвержденный Прикаэом
МинJsоl.олrраlвития России от 25 сен-ябоя 29д года Yбl1

Международньй стандарт финансOвой отчетяости (]FRs] ]З пOценка справемивой стоимости,
утверкденного приказом Минфина России от 18.07.2012 М ]06н
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7- Другие интернет-источпrкй, у*азапяь,е по тексry настояцего Отчета

Аналиэ достатqчносrи о достоверности ивформации
0ценка производится из допущения, что вся представленнiи Заказчиком информация является

достоверной. Проверка юридической чистоты докумевтов, предоставленных Заказчиком, оценщиком не

проводилась, Представленная информация ямяется достаточной мя однозначной идентификации
объекта оценки, Копии документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики
объекта оценки, представлены в Лриложении N!] 0тчета об оценке.l_
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6 АнАлиз рынкА 0БъЕктOв 0цЕнки, А тАкжЕ АнАлиз дру,гих
внЕшних ФАктOрOв, н,Е 0тнOсящихся нЕпOсрЕдствЕнн0 к

0БъЕктАм 0цЕнки, н0 влияющих нА их стOимOсть

6.1 АнАлиз влияния оБщЕй пOлитичЕскоЙ и сOциАльнO_экOнOмичЕскOй
0БстАнOвки в стрАнЕ и рЕгиOнЕ рАспOлOжЕния 0БъЕктOв 0цЕнки нА

РЫНОК 0ЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ, В ТOМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ,
НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, В ПЕРИOД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ 0ЦЕНКИ

6,1,1 АнАлиз мАкр0_ и микрOэкOнOмичЕских ФАктOрOв, влияющих нА рынOк 0БъЕктOв
0цЕнки

0снOвныЕ тЕндЕнции сOцимьнO_зкOнOмичЕскOг0 рАзвития рOссийскOй
ФцЕрАции зА l квАртАл 2017 гOм"

По итогам 1 квартма 20]7 года рост индекса промышленного производства составил +0,1% к
анмогичному периоду прошлого rода, 8 целом к марry 2017 годапромы(лленность продемонстрировала

уверенвый рост (+0,В % к марту 2016 г,), выйм из зоны отрицательных темпов роста, зафиксированных
Росстатом в феврале текущего года. За 1 квартм 2017 гOда добыча полезных ископаемых возросла на

1,2% в годовом вырФ{ении, обрабатываюцие производства сократились на 0.8%. обеспечение
электроэнергией, газом и паром, кондиционирование воздуха выросло на ],з%, водоснабжение;
водоотведение, организация сбора и уrилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязвений
показмо сниr(ение на 5,1 процент, 0ценка по итогам года [+2,0%) На сни)t(ение темпов роста в

обрабатывающей промышлеввости мияние оказали сектOра, продемонстрировавt]Jие звачительное
падение| металлургическое производство [-8,9У.), производства бензина, топлива и мазута [1,8%), а
такrке отсутствие устойчивой положительной динамики в производстве прочих транспортных средств,
прицепов и полупрйцепов [8,2В Секторальная разбивка обрабатываюцеЙ промьшленности в 1

квартме 2017 года указь вает на сохранение точек роста текстильного и швеЙного производства [*З,8%
и +8,5% соответственно], химического производства [+7,5%], производство резиновь х и пластмассовьiх
изделий (+4,8%), производство I,tацин и оборудования [+8,2%], производство автотранспортных средств,
прицепов и полуприцепов (+1З,5%], обработка древесины (+4,21"), ЦБП [*8,9%). пищевая промь шленность
(+2,4%) и производство кожи и изделий из кожи [+7,87"J. Oтмечен существенный рост в производстве
прочей неметаллической минеральной продукции (+2,9%], Положительная динамика в большивстве
секторов указывает на сохранение увереннь* lеiапов роста и оживление в обрабатывающей
промыulленности. 0ценка по итогам года [+2,5%],

0бъем коr,rr,lерческих перевозок грузов, выполняемых всеми видами травспорта в 1 квартале 20]7
г, составил 666,5 млн, тонн [+З,1% к 1 кварталу 2016 г,). Увеличение объеN]а кOliмерческих перевозок
грузов наблюдается на )i(елезнодорожном З06,З млн. тонн [+3,87.), автомобильном З48,8 млн, тонн

ft2,98 и воздушном 0,2 млн. тOнн (*23,9%] видах транспорта. Сокращение объемов коммерческих
леревOзок грузов наблюдается на внутреннем водном 6,2 млн, тонн L12,7Ю и морском 5,1 млн, тонн tL

6,3%) видах трдчlлррта, При этом в ] квартме 2017 г, наблюдается увеличение lрузооборота (+6,6% к 1

квартму 2016 г), в том числе на железнодорожном [*7,З%), автомобильном [+7,З%], воэдушном (+24,6%]

в"Аа, Tpa"cnopra, что определяется ростом дальности перевозок. пассil}кирооборот всеми виАами
транспоцта'общего пользования за 1квартм 2017 г, составил 99,9 млрд, пасс.-км (t9,7%], Увеличение
пассажиЁооборота наблюдаеlся на внчIреннем водром 0,00З млрд, пасс,-кч [.Q7,6%) и воздушrом 19,5
млрд, пасс.-км [+22,9%] транспорте. Снижение пассажирооборота наблюдаетс; ва железнодорожнOм

' hпр//есопоmу,tоч.rLlwрУwспvсопiкv9сззOlбЬ зdЬ9-,и.з.ь.d0.lзdз7йеlь6/mп tol]kvanal рdf?моD=дJРЕRЕs&сдМlо.9сззо]6Ь.
зпЬqппсз.Ьй0.1зdз?fr]ьrhб
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2З,0 млрд, пасс,-км [0.9Уr, автомобильRом 27,5 млрд. пасс.-км [0,5D. морском 0,0'l млрд, пасс,-кr,r [-5,З%)

транспOрте,

В l квартме 2О1'1 i, рост объемов производства электроэнергии составил [+0,4И и тепловой

знергии [-0,1В это связанно с увеличением темпов роста производства в ряде электроёмких отраслей

промыцJленности, уменьшение тепловой энергии за счет более высокой температуры воздуха в l

квартме 2017 года [ее значение по ЕЗС России составило,6,2'), Индекс обеспечения электрической
знергией, газом и паром; ковдиl1ионирование воздуха +1,З%

6,,t.2 прOгнOз сOцидльнO-экOнOмичЕскOг0 рдзвития рOссийскOй ФцЕрдции нд 2017 гOд'
В социальной сфере данный вариант прогноза предусматривает повышение уровня жизни

населения на основе уN]еренного увеличения социмьвых обяза-rельст8 государства и бизнеса,
[1отребительский спрос будет восстанавливаться по мере ускорения роста доходов, а также за счет

расширения потребительского кредитования, В 2019 году рOст оборота розничной торговли повы(ится

до З,5%, объема платных услуг населению - до 2,В проqента,

На фоне более активного аосстановления потребительского спроса замедление инфляции будет

умеренныl,!: по итоrам 2017 года инфляция снизится до 4,5%, а в 2018 - 2019 годах да 4,З% и 4,1%

соответственно, Чистый отток капйтма из частного сектора будет сокращаться и к 2019 году составит
15 млрд. долларов США, На фоне роста цен на нефть, укрепления курса рубля и более благоприятной
внешней конъюнктуры инвестиции в основной капитал будут восстанавливаться более быстрыми
темпами, Среднегодовой прирост инвестиций в 2017 - 2019 годах составит 2,9% в год при опережающем

росте инвестиций отраслей инфраструктурного сектора и частных инвестиций, За счет более высокой

цены на нефть в варианте'базовый+ величина нефтегазовых доходоs федермьного бюдяета будет
заметно выше, что позволит обеспечить достижение сбмансированного федерального бюджета.

Восстановление экономики в условиях варианта "6азовый+" будет характеризоваться более
высокими темпами:1,1% - в 2017 году,1,В% - в 2018 .оду,2,4% - в 2019 году Целевой вариант ориентирует
на достижение целевых показателей социмьво-зко1]о}!ического развития и решение задач
стратеIиче(кого планироваьия, ГlредполаrаеIся в (реднесрочной ,]ерспективе выход российс8ой
экономики на траекторию устойчивого роста темпами не ниже среднемировых при одновременном
обеспечении макроэкономической сбмансированности. В результате, оборот розничной торговли после

умереrноrо роста на 1,5-2,З% в 2017 - 2018 годах ускорится до 5,З% в 2019 году, Иrфляция достигнет
уровня З,9% по итогам 2018 года, В 2019 году инфляция сохранится на уровне 2018 года ва фоне
повышенного потребительскоrо спроса. Внешние условия сохраняются на уровне варианта "базовый+",

но для достижевия намеченных целевых параметров будет необходим переход экономики на
инвестиционную модель развития, Это предпол.агает сдерживание в первые rоды прогнозного периода

роста расходов на потребление и сниrкение р*5личных видов издержек мя бизнеса, Экспорт товаров
будет увеличиваться более высокими темпами, чем в базовых вариантах, темпы pocla несырьевого
неэнергетического экспорта лревысят темпы роста экспорта в целом и составят в среднем 4,9% в 2017 -

2019 годах в реальном вырФкении.

06ъем не сырьевого неэнергетического экспорта в стоимостном вырах(ении будет ежегодно

Jвеличиваться на 9 процентов. В структуре импорта будет увеличиваться доля инвестиционных
товаров, при этом инвестиционньй импорт будет расти опережающими темпами, Постепенное
оживление 1,ЕФФмики в прогнозный период будет способствовать улучшению делового климата. что
будет проявляться в сокращении чистого оттока капитма вплоть до его полного прекращения к 2019
году, НоF,ая экономическая модель предполагает активную инвестиционную политику, Создание
инвестчционного ресурса и у€ловий мя трансформации сбереженйй в инвестиции, увеличение
склонности к инаестированию путем реализации макроэкономическихt и реrуляторных мер,
направленных на повышение уроввя доверия бизнеса и улучшение бизнес-среды, приведут к

повышению темпов роста инвестиций в основной капитм в 2017 - 2019 годах в среднем до 5.2% в год
при опережаюцем росте частных инвестиций и инвестиций в отрасли инфраструкryрногdiектора

' hnp/,h)dget,mos lйоlеФп
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Начиliая с 20]7 года, при условии постепенноrо снижения процентных ставок. что благоприятно
отразится на кредитовании бизнеса, с учетом осуществления и начма ремизации новых крупных
инвестиционньх проектоЁ И'мер зкономической политики, направленных на активизацию факторов
экономическоaо роста и повышение эффективности экономики, темпы роста ВВП достигвут 4,4% в 2019
rоду, что на 2,З п. п, выше по сравне8ию с базовым вариантом.

вывол iЕк!,!i
Федераuйи влияет на оынок недвижимости в uелом по стоане и не влияет на какой-либо конкретный
оегион, Текчшая попитическаq ситчация в стоане не оказывает влияния на стоимость коммеоческой
нелвижиl.aости Кчрrанской области

t
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6.2 0прЕдЕлЕниЕ сЕгмЕнтА рынкА, к кOтOрOму принАдлЕжАт

0цЕнивАЕмыЕ 0БъЕкты

0цениваемьй объ€кт Ne1 представляет собой земельньй участок из категории земель: земли

Haceneнrb х пУ,lк IoB с разреUенныI!' иaпогьзованием: мя ']роизводсlвенFыХ целеi,

0цениваемый объект N02 представляет собой отдельно,стояцее здание административного

назначения-

Данные объекты относятся к рынку коммерческой недвижимосги, который будет проанализирован

чиже,

6,2.1 рынOк 0ФиснOй нцвижимOсти рФ в 2017 г. "

оПо преАварительным итогам 2017 года на рынке офисной недвижимости можно говорить о

стабильности основных показателей,0днако, несмотря на сопоставиl.,tые с 20]6 годом значения,2017
aOд 0тметился изменевием как структуры премOжения, так и характера спрOса.

06ъём нового строительства, согласно предварительным данным, в 2017 году достигнет ЗИ 000
кв,м, что лишь на 8% выше 0бъема предыдущего lода, - считает Елена Денисова, старший директор,

руководитель отдела офисных помещений CBRE, - В структуре введенных в эксплуатацию офисных
площцей, в отличие от 2016 года, преобладают офисы класса (Ао, Доля этого сегмента по
предварительным итогаl,i 2017 года составит 87% проlив 22% в 2016 lоду,

Кроме того, на рынке сохраняется большой объем объектов, строительство которых анонсировано

ранее или приостановлено и может быть возобновлено при более благоприятном состоянии рынка, либо
по схеме build-to-suit под конкретного миента,0бъеl,! строяцихся объектов и проектов, которые
потенцимьно могут быть реализованы прй определеннь]х условиях, в 2018-2019 годах составляет 1,1

млн кв,м. Из них 40% [по оценке на текущую даry) могут быть достроены под клиента,

Доминируlощий спрос на класс (А) и снижение вакансии в классе,0бъем новых сделок по
предварительным итоrам 2017 года достигнет уровня 1,1 млн ка,м, что сопостави1.1о с локазателем
предыдущеrо года, При зтом, структура спроса таюке изrпенилась - доля сделок по покупке офисных
площадей снизилась до уровня'l4%, в то время как в 2016 rоду составляла З6%, По предварительным
итогам объем чистого поглощения превысит значения 2014 и 2015 года и достигнет уровня 2016 года и
будет преимущественно сформирован офисными площадями класса nAn,

На фоне низкого объема ввода в эксплЁтацию и стабильного уровня спроса, в 2017 гOду
продолжилось снижение доли свободных площадей, Уровень вакантных площадей снизился с ]5,9% ва
конец 2016 года до 14,7% по предварительным итогам 2017 года, Вмно отметить, что наиболее

динамичное снижение произошло на рынке офисов класса *А" [2,6 п,п,],

Примечательно, что в 2017 году снизилась активность компаний государственного сектора. Если
ва0]6 году объем новых сделок с гос, структурами достиг уровня З82 000 кв,м. то по предварительным
итогам 2017 года компании с государственным участие1,1 арендовми и приобрели под собственное
использованисrdо}ядка 165 0оо кв.м. Активность кOмпаний негосударственного сектора, напротив,
возросла до урфня докриэисных 2012-201З годов,

Рьцок <арендаторо, сформировавшийся в 2014 rоду, по-прех{нему сохраняется, однако основные
тренды 2017 года свидетельствуют о первых лDизнаках возl.tоцной пDиближающе;ся смены бманса на

рынке. !''

Так, на протя)i(ении 2017 года усиливался дефицит качественного офисного преможения
крупных объеь,rов (10 000 кв, l,i и более), особенно ощуl,имый в наиболее развитых деловыI 9айонах,

' htlps //zdапiё iпtо/.iiу/%00х9дх01%8з%0]%80%00tвз%DOlвO%DO%ВD,4DO%в0%00%вЕlDO%в2%00%вЕ%01%в]%01я82%DO%в8/пе
wУllз63
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Ставки аренды сохранялись на стабильном уровне в 20'17 году, Средняя запрашиваемаJl с,f!вка на

офисы класса (AD находится в диапазоне 18 000 - З0 000 руб,/кв.м/год, а на офись класса (В, - 12 000
- 21 000 ру6"/кв,ь,t/год, Г|о_нашим прогнозам, в 2018 году возможна коррекция диапазонов средних
запрашиваемых ставок аренды в сторону постепенного увеличения - в сегменте класса (Au в пределах

5-10% и s сегменте класса (В, - на 2-з%. при этом, запрашиваемые ставки аренАы на премимьные офись
в 2018 году не изменятся и бYдут находится в диапазоне $750-850 за кв,м в год, Все ставки укаэаны без

учета эксплуатационных расходов и Ндс,

В 2018 году на фоне благоприятных прогнозов ключевых макрозкономических показателей и

повышения деловой активности мы ожидаем постепенное восстановление рынка офисной
недви)|(имости. Уровень вакантных площадей продолжит сниr(ение до уровня 1З.5%, Более

существенное снижение вакансии будет сдерживаться вводимыми в зксплуатацию офисными
площадяl.tи, объем которых по итогам 2018 rода должен достиrяуть порядка 450 000 кв.м, По нашим
прогнозам, объем новых сделок по аренде и покупке офисных площадей незначительно превысит
показатель 2017 года и составит 1,1-1,2 млн кв,м, при этом чистое поглоцение увеличится до 600 000
кв.l!!r,

6.з АнАлиз рынкА 0БъЕктА 0цЕнки Nal _ зЕмЕльнOг0 учАсткА

6-з.1 АнАлиз ФАктичЕских мнных 0 цЕнАх сдЕлOк и [или) прцлOжЕний с 0БъЕкгАми
нцвижимOсти из сЕгмЕнтOв рынкА, к кOтOрым мOжп Быть 0тнЕсЕн

0цЕнивАЕмый 0БъЕкт при фдктичЕскOм, д тдкжЕ при АльтЕрндтивных вАриАнтАх
Ег0 испOльзOвАния, с укАзАниЕм интЕрвдлА знАчЕниЙ цЕн.

Для анализа ценообразующих факторов на рынке земельньх участков коммерческого
назначения s г, Курган были подобраны следующие объекты-анмоги:

l
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Дата Вид лрава
ofulал п,lочlадь,

ру6,,(я'}i.

] Кяган.22 1400 3 500 000 2 500

2 600 000 l 200

httosr/kUlpaп.move.llrob'ec
tyDrodaeGva nlos.hadvn
5 sotok Ul апliпоЕеФча v l
avone dоmа 57 227з16з95

5/

] 2lo0 650 000 241

2 059

htto5]/ktrpan mоче l!/оh ес
tvnrcdaebva о oschadvu
27 sotok shadinsk v lrakt

?265з6794аl

4 ]700 з500000
httn://ocnl,fu /kUlдanhedviz
himost/uchбtok 17.ýat
оrоmпа,пасhепiiа_
]572009з.html{tоо

Как видно из таблицы, диапазон стоимости земельных участков коммерческого назначения в г Курrан составляст: от 241 ло 2 500 руб-/кв. м

t

27

-

ври

httoýr/lUrQan mvc,rulobi€c
b/oroda.kva nloýchadvu
И $tok 2 m]klоrачоп 22v

бвп8]оZцз/

500



;Аь
ATLANT

6,з.2 АнАлиз 0снOвных ФАктOрOв, влияющих нд спрOс, прцлOжЕниЕ и цЕны
сOпOстАвимых 0БъЕктOв нцвижимOсти

Исхом из обнаруженных преможений по продаже зеr.ельных участков, производится анализ
основных ценообразуldщих фаrrоров на рынке земельных участков г, Курган,

Ценообразующие факторы - зто факторы, оказывающие влияние на стоимость объекта
недвижимOсти.

СоGтав пеЁдавае!tых прав На дату оценки на рынке не обнаружено достаrочного количества
преможений по переусryпке пра8 аренды на аналогичные ЗУ, проанмизировать данный фактор не

представляется возможным, Согласно Справочника 0ценщика недвихимости - 2016 том lll 'Земельные

участки", изданный Лриволlt<ским центрOм методического и информационного обеспечения оценки [г,

Нижний Новгород, 2016 гоф под редакцией Лейфера Л,А, соотношение ПД,/ПС мя земельных участков
различнOг0 назначения следующее:

rабл,ца 6.2

07в

Назначение и разр€чJенное использование зеiiельного участка
Назначение и разреш€нное использование земельных участков отражается на их стоимости,

которая может различаться в несколько раз для земель различных категорий. Данная корректировка
определяется на основании исследований рынка, лриведенных в (Сборнике рыночных корректировок
СРК 15,2015 г, под ред, Яскевича Е,Е.]:

Габлrца б 3

тrбЕ l, си_ м riý,.мE.d.,B ! 
" *#ýёffi

r.й 0.ilб 0,]1:

Lоф 0 j81 0 ]6] 0 1s-1

l 000 0 9]] 0.I6] 0.1:6

I.ф],. 0,.5. ] o,]tL

0 9i8., ] jas

l,цю 0,91}t! 0s68 с i8] 0 ]1-{ 0 ]]5

0,88] 0.1j,l

s l 0с0 c,86r 0,1lб

q 1.ooo l 0.898 0 606 0,rOL 0:lб

0.98l.. 0.8r] 0 J99 0,]ll 0,]]5

l.ф0 0,8r0 0,9] 0,]9] 0 ]89

Дата продажи/предлоlкения [условия рывка). Это злемент сравнения позволяет выя€{ть влия8ие

фаrоора времени надинаl'tику целок на рынке недвижимости, Сосrавляющими фактора времени являются

отяочJевф9 уд€льяой цены
зсмельньц участхов лод офисно_
торrовую засrройху в долrосро.rной
ареriде к удельной чене
анэлоlичньiх учас!lов в

0,850,86
учq9] и л9д

с,86

Отюшенис удсльхой цсlru
земельrjнI гrэстко! под оФrrяо_
торговую зас?ройху в
хратхосрочной арзде (gенее 10
лет) к удельной цене аналоrичных

2в

l
t
l
t
t
t
I
l
l
I

t
l
l

l
I
I

t

l
I

0 615

]

0,88] 0,1i]

j

1,000

l 000

t

0,76 о15
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инфляция и дефляция, изменения в законодательстве (прав собственности, нмогооблоrNения и т, д.],

изменение спрой и премо)rcния на объ€кгь1 недвшi{иiаости и др. Все фъепы,аналоги акryмьны на даry
оценки, анмиз поданному фаЕтору не лроводился,

Местополохевиё.'Все объекты-аналоги, располо)i(ены в r,Курган, анмиз по данном фактору не

лрOвOдился,

Линия засаойки. Данный фактор учитывает месторасположевие 0бъекта в€двияимости
относительно первой линии, поскольку это является удорожающим фактором,

Поправка была рассчитана на основании данных, изложенных в Справочнике 0ценцика
недвижимости - 20'!6 том lll 'Земельные участки", изданный Приволжскиiа цевтром методического и

информационно.о обеспечения оценки (г. Нижний Новгород, 2016 гоd под редакцией Лейфера Л,А.
Табл,ца б,1

Доверительный
вм

г]оi,,имо местололожения. на стоимость земельного участка оказь]вает влияние такой фактор,
как площадь, Гlоправка была рассчитана на основании данных, излоr(енных в Справочнике 0ценщика
недвижимости - 2016 том lll "Земельные участки", изданный Приволжским центром методическог0 и

информационного обеспечения оценки (г, Нижний Новrород, 2016 rоd под редакцией Лейфера Л,А,
табл,ча б 5

0,7q 0

Следуюlцим 1,1енообразующим фактором, влияющим на стоимость земельных участков в г,

Курган, является наличие/отсутствие инженерных коt,lмуникаций и возможность их подведения и

заведения на участок, Поправка была рассчйана на основании данных, изложенных в Справочнике
0ценщика недвижимости - 2016 том lll "3емельные участки", изданный Приволlксхим центром
метOдическоrо и информационного обеспечения оценки [г, Нижний Новгород,2016 годJ под редакцией
Лейфера Л.А,

Iеблчце б 6

з€мель}lые тхи под
Площадь, га

<0 1 с 1_0 5 0 5-,] 0

объект
оценки

100 1.1 1 121 1зз
090 'l.0о 109 1.20

0,5.1,0 0,8з 0,92 1о0 1 1о 114
1,0_з,0 075 0,84 091 1,00 1,04

>3 088 0,96 ,1.00

анмоr
tз

1.з8
1 24

1

Отношение удельвой цоны земельных учаспов под офисно,торlовуlо
засrройку обёспеч€няых зл.хтроснабt{ениsм к удальвой цеве анмоrичныt

яе обеспбrеNныt ]леп
or" пой цеffы земельньх llacтroв подофисно торговуlо
3асrройку, обеспачзнвц lазоснабжениеr,r, r удельной цене sналоrичных

бёспфбнньLх rа!оснабхёяиех

1.15

l

наимеяование ко Среднееэффициента

астхиз
1,з5,1 з11,ззОтночrвниб удельной qёны

земельных участков под офисно-
торговую застройху, aраничащих с
крас}lой лияиёй, fi удельной цене
аналогичных учатков отдаленных

] ]6 1,]5 ,117

1l5

Отяоuфriие удельной цены 3амельньх rracпoв под офиснФторговую
3вчоойху обесlеченных водоснаб*ениец и (аtsалиlацией х удепьной Uеьё
аiаiоrwrьlучастков, необесгвчбrFь,, водоснабsвнjеу J rанализацией

1.16 1.]5 1l7
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0снооные вьводьl относительно рьнка недвижимости в сеrментах, необхомл|ых йЪ оценkи

обьекта, например, динамика рынка, спрос, предлонение, обьем лродаж, емкость рынка, мотивации
покупателей илродавцов, ликdидность, колебания ценна рынке оценивdемого объеkта и другие выводы

Подводя итог анализа рынка, можно сделать вывод о том, что на цену продажи наиболее

существенное влияние оказывают следующие факторы:
Состав предаваемых прав;

Назначение и вид разрешенного использовавия;

Мепорасположениеi

Линия застройки;

Площць;
0беспеченность коммуникациями,

Выводы: Диапазов стоимости земельных участков коммерческого назначения в г, Курган
составляет: от 241до 2 500 руб/кв, м.

6.4 АнАлиз рынкА 0БъЕктА 0цЕнки м2- нЕжилOг0 здАния
6,4.1 АнАлиз ФАктичЕских дАнных 0 цЕндх сдЕлOк и [или] прцлOжЕний с 0БъЕктАми

нцвижимOсти из сЕгмЕнтOв рынкА, к кOтOрыl\,1 мOжЕт Быть 0тнЕсЕн
0ЦЕНИВАЕМЫЙ 0БЪЕКТ ПРИ ФАКТИЧЕСКOМ, Д ТДКЖЕ ПРИ АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ

Ег0 испOльзOвАния, с укАзАниЕм интЕрвАлА знАчЕниЙ цЕн.

Рынок аренды отдельно стоящих зданий административного назначения в г,Курган не развит,
06наруженнь]е на дату оценки на открытоЕl рынке преможения по продаже отдельно стояших

зданий, анмогичного с оцениваемым назначением, s г, Курган приведены ниже:
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Табляца67ПродажаОСЭ

lf
дап

руб
ц€}в пр€дmхения за 1

Исrочнrк инфоршцхи

l
г КчрGlКYйбышеФ,

1]00,00

200,00

]з 000 000 ]] 8]8
httns://kurean,n].lulview/lз192251roo
еп card kп

? 5 000 000 25 000
httпs://kUrЕап.пl.rulчiей1541з596rоD
еп card kп

з ] 600,00 ]7 000 000 l0 625
hltоs://kUrрап.пl.пrlчiей]з270781по0
еп card kп

800,00 5 ]00 000 6 з75
httos://kUrpan.n LrU/view/2085l]24l?oD
еп card kп

2 2зЗ.{l 9 000 000 а 0з0
httDs/kurрап.п].rl'чiеw/lз1 g0426Poo

еп card kп

6
KypraB. р,н Заозерный,
З михрорайон 12 стр 2

865,00 6 з90 000 l з8/
httDs//www,avito.rulkUrean/komrпerch
eskava nedvizhlmosyofisnoe zdanie 86
5 m 1009512171

Как видно из таблицы, диапазон цен преможений оIдельно стоящих зданий, анмогичного с оцениваемым назначением, в г. Курган составляет 4 0З0
- 25 000 рубlкв,м., с Н!С [с учетом прав на земельный участок)

}

з]



лсАý

Б,4.2

Ценообразующие
недвижимOсти.

АнАлиз 0LвOвных ФАкгOрOв, влияющих нА спрOс, прцлOжЕниЕ и цЕны

сOпOстАвимых 0БъЕктOв нцвижимOсти

факторы это факторы, оказывающие влияние на стоимость объекта

Дата Фендь/предложения, Зто элемент сра8в ения позволяет выя вить мияние факrора времени на

линемйкч .лелок на оынке недвижимости. составляющими факгора времени являются инфляция и

;Ц;oй, ;;;;;";; ;*о"йi.п",,". tnp", ,обств€нности, налогообложения и т,дJ, изменение спроGl и

npaмo*r""" на объекты недвижимостй и др, Все объекгьганмоrи акryмьнь] на даry 0ценки, анмиз п0

данномY фактору не прOвOдился.

Месторасполохе н ие.

рыночная поимость [справемивая стоимость] объекrа недвижимости во многOм зависит 0т места

распOлOжения,
Все объекгы-анмоги расположены в г,Курган, анмиз по данному фактору не провOдился,

Линия застроЙки. Поправка была рассчитана на основании данвых, изложенных в Справочtике

0ценщика недвижимости "0фисно-торговая недвижимость и сходные типы _объектов" 
изданного

йi".оr*.*"l.l ц."rро' финансового консмтинга и оценки k, Нижний Новгород, 2016 год) под научным

руководством Лейфера Л.А, 
I2блнчь б 8

вдниё коэффициохrа

ОтвоцJбхио удельнй цевы
объеrтr, расrюлоrФнноrо внутри
lФартмз, к удбльr{ой цен€ таlФго
же оЬекта, располоr(ённOlо }ta

079 0,7в 0,81

бсl]ои линии
удельная аDендная ставха
ОтноilJ€ни€ удбльяой ар€ндной
fi авки объе(та, раслоложенного
aнутри квартапа, l( удепьной
арaндной ста9ке TaKolo хе обьсrта
раслолохенного на храсной

080

Средхее
Jначенllе

о,79 0,78

та6,rлца з8

площlДl.
10G,250 250_500 500 750 750 ] 00о 100о,1500 r 500 200о ,2000

.]00 ],00 1,о7 ]з0 13а
l00-250 0,9з r0o 1.10

1,25
,1,11 12] 12l ]з? 1з4

091 1,00 1,06 ],] 1 120 1.22
0,86 , 0,9.1 ],сa r.a4 1э9

75G1000 l 0 77 0а2 0]a ] ].4
,l10 9]

1000_] 50о 079 0,вб 0.96 ]06
]500.2(ю0 0,76 0.330.71 0,88 100 ]02

,?000 0.32 0,в? i00070

1з ]]

l
l

I

l
?
I
a
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площадь. При необходимости для определения величины корректирOвки испOльзуется

исследование рынков недви)t(имости, приведенное в Справочнике 0ценщика недвижимости - 2016 том

ll "0фисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов", изданноголПриволжским центрOм

".rii"*a,*orJ " ""фОр""ц"о""оt.о 
обе,п"""ниярценки [г,НижниЙ Новгород, 2016 годJ под редакцией

Лейфера Л.А, Данный справочник был выпуцен после даты оценки, но исследования прOводились в

конце 2015 года [стр. справочника 46],позтому оценщик счел возможным использOвать данные

справоч н и ка на дату оцен ки (01 ,01.2016f,] 
fаалпца б 9

Майр ч цы ко, lhlp п цлл. нrпоа

l
l

j-,rr--г-о,-Б-
-тФ-т-бЕ--

э2



1,241,07 | l,17 129 1,з9
т00_250 109 ],16 121 ]16 131 1зз
250 500 006--эч-

1.00 106 1.10 | j 15 r,20 1,21
50G750 081 094 ]00 l]B 11з
75!,]000 078 096 1,00 103 1]0
]0001500 0,75

09]
092 0,96 1,00

a.l2 089 0,96 1.00
037 ]95 0.98 1,00

,rАý.
АтiАц-I

таблиIR ]9

Физическое состояние здания. Поправка бьла рассчитана на основании данных, изложенных
в Справочнике 0ценщика недвижимости'Oфисно-торrова' недsиr(имость и сходные типы объектов,
изданного Приволжским центром финансового (онсалтинга и оценки [г. Нихний Ноsгород.2016 год] под

научным руководством Лейфера Л.А," !анный справочник был выпущен после даты оценки, но

исследования проводились в конце 2015 года [стр, справочника 46),поэтоtaу оценщик счел возi4ожным

ислользовать данные справочника на дату оценки[01,01,2016гJ
fабп,це 61l

Наимеiовахиа хоэффициента ТБйГ,lтйьньл"l

1,2з 1 2б

0

Опочl.illё удбльяо.l цеiн объеФ
. )(ороцJбн состоянхи (Ho.oм
здбнии) к уд€льной цехо таюrо хс
объ€пб в Yдоýлgтворйт€лыl(я

От}юшзrlrs удельхоd цены
обl+Iта. rребуrcце.о ремонга (g
нсYдфrвтaофtтельrом состоянии)
к Yдaльiой qене тlrоrо хё обьектв

,24

073

1.2э

07з

0.7l

,1,21

071

0,74

125оrяФ!6хliе уделrной бр€хдiй
d?rвкl объепа в хорочrем
сосrоft{rl' (ю9он ,данrх] r
удельtо{i арндноia cтaвre тахolо
хе объбкrа в удометвориrельном

ofr очlвiяа удельхой аре,цюй
ставr, объ€кта требующе.о
рбмохfi (в неудовлегвори тельном
сбстоянии) { удёльной ареNдной t'
сrавiе таюrо пе обt €rrа а

Следующий ценообразуlощий фактор - вид внлренней отделки, Поправка на состояние
отделки учитывает зависимость стоимости аренды ] кв,м, недвикимости в зависимости от качества
отделки и применяется в случаях, когда уровень отделки 06ъекта оценки и объектов-аналогов

раз/tйчаются, flанная поправка представляет собой величину, характеризующую разницу в затратах
собственника на про_ведения ремонта обьекта оцевки и объектов-анмогов, Поправка была рассчитана
на основании бнБrх, излох<еннь,х в Справочнике Оценщика недвижимости "0фисво-торговая

недвижимость и сходные типы объектов', изданного Гlриволжским центрOм финансового консмтинга и

оценки [г, НихЁrиЙ Вовгород, 2016 год) под научным руководством Лейфера Л,А."Данный справочник
был выпуцlЪн лосле даты оценки, но исследования проводились в конце 20'l5 гgа [стр, справочника
46),поэтоt tу оценщик счел возможным использовать данные справочника на дату бценки(01,01,2Оl6г,]

'ДаявUе спрФочlsG тумьнu ва дату оценки

'Дан!!е справочниха мrумьNы на даrу olreнfi
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r.ФеrпФФр.{оft, t
уд.п.юi qоrc тдко.охофвrl. с

ФФ обвrr corenioi,
'р.6чъщ.iщ'жафр.Iфr. r уд.л5Фi аr.,дrоt

]iз 0.77
0те.н* уд.лыФj цаы обЕfi!
ьоiдЁлв r уд.пьяо- цф
tаюю rcобш сйдм(ri 9

o М уд.л!фй а9.ндiо
стФп обф..6.tоrдолs i

оiчмие удёпфt цёrt обм{а
с оrдцrоа'Iюrс', r удельхэa фgа
rбюФ Е dъ*r. с Фдепоll r

] сфахё9йmнп
_.,]

Нмичие инженерных кOt{муникаций. Еще один ценообразующий фактор на рынке отдельно
стояцих зданий - нмичие инженерных коммуникаций. Авализ предлохений по продаяе отдельно
стоящих зданий показал, что все они премагаются с полным набором инженерных коммуникаций
согласно классу. Провести анмиз по данному фактору не представляется возможным,

Функциовальное назначение, 0ценщиком на рынке продажи бь ли подобраны объекты-аналоги,
кOтOрь е вOзмOжн0 испOльзOаать пOд анмOгичнOе назначение,

6.4.з 0снOвныЕ вывOды 0тнOситЕльн0 рынкА нцвижимOсти в сЕrмЕнтАх,
нЕOБхOдимых для 0цЕнки 0БъЕкrА

ПOдвом итог анмиза рынка, Mo)t(Ho сделать выводо том, что на цену продажи/аренды наиболее
существенное влияние оказывают следующие факторы:

fl ата продажи/предложения:

местоположение:

Линия застройки;

Плоцць;
Физическое состояние зданияi
Состояние отделки.

Вывол Диапазон цен преможений отдельно стоящих зданий, анмогичного с оцениваемым
назначением, в r, Курган составляет 4 0З0 25 000 руб/кв.м., с НДС [с учетом прав на земельный
участок),

Ниже приведены данньiе о недозагрузке,rеличине операционных расходов и величине ставки
капитмизации по данным Справочника 0ценщиkа недвижимости'Oфисно-торrовая недвижимость и

сходнье типы объеrrов", изданного Приволжскиr,l центром финансового консалтинга и оценки (г,

Нижний Новгород, 2016 гоф под научным руководством Лейфера Л.А,
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Зttачеllпя rtpollcнTa llелоtаt pl,.lKtl прll сдачс в арсttлI,
усрслненllыЕ по горола}t Pocclrtr, rl гранцrIы

iовсрllтельllых llllтервалов
'Габпица 68

Аrтивный рынох
Срэдl]ее Довериrел

1, Офио|о_торrовые обьепы
сбободноlо назхапоiия и
Фодные .'rlпы обьеrrов

12.3% 11.7% 1з,0%

недцrхипtOсти
2, 8ысо(о массные офисы 12 бlс 11,8% 1з,зо/о

з
3, Высо(о{лассная торrоDая ]0.9% 12,4rэ

Mocтrl
2. Вuсоrо iласснце офиФl 17.8% 18,6%

классов А в
3. ВцсохохJвссная торlовая 17,5оь 19,2%

a

3ltдчсяttя ол-п]lасrtоii Teý,lцcii доtо,lllос-гlt
ltc,,lBtlri|ltloc,l,1t lrl блп;даitчrrtе 5 лст, 1,cpc;tlleltttыc

ll0 города]rl I'осспll, rl граtrtlц1,1 лоасрltтс.:lьпых
пtfтсроалов

l-аб,'lица 76

2, ВысоlФ классныо офисý 12.41о
(обисы клзссов А

l з вы.rкохласlная

_]]gqo!д!цоjФ

Зtlачеtlпя процсп,Iа оllсрllцllоllпы)t pacIo;lol} o,1,

rl0,1еt|цlt,lJыlOго впJIовOго trOхOда, },срсдllспllыс п0
городаrr Россltп, tl грапшl(ы доверllтс.qькыI Ilп,гсрва.,Iов

Таблица 72
Ахтианый нок

Среднее

1 Офио{Фторговые объекrы
саободноaо назначеllия и
сходньЕ типы обьепов

11,7%

класс объеrrов
Доверительный

интервал

17,1о/о 18,87о

17 _00/6

Доворитольный

12.7о/оl 1 бс/о

j
i. Офисао-торrовые объекrы
саободноrо назначвния и
сходные,ипы объеrтов

Средi6€

12 1оь

11,89ъ 1з.0%

1з.5оlо-..

l

12,9уr

з5

17,9о/с

18,4%

12,3%
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7 0писАниЕ прOцЕссА 0цЕнки 0БъЕктOв 0цЕнки в чАсти
примЕнЕния пOдхOдА (пOдхOдOв] к 0цЕнкЕ

1.1 ОПРЕДЕЛЕНЙЕ ПОНЯТИЯ РЫНOЧНОЙ СТОИМОСТИ [СПРАВЕДЛИВOЙ
стOи м 0сти)

При определении рыночной стоимости [справемивой стоимости] объекта оценки определяется

ваиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом

рынке вусловиях конкуренции, когдастороны сделки действуlот разумно, располагая всей необходимой
информацией, а на величине цены сделки не отражаlотся какие-либо чрезвычайные обстоятельства. то

есть кOгда:

. оАна из сторон сделки не обязана отчу}(дать объект оценки, а другая сторона не обязана
принимать испOлнение;

. стороны сделки хорошо осведомлены о преАмете сделки и действуют в своих интересах;

. объект оценки преАставлен на открытоtl рынке лосредствоtl публичной оферты, типичной

мя авмогичных объектов;
. цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения

к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

. платеж за объект оценки вырФкен в денежной форме.

Возмоrкность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на

открь том рынке посредством публичной оферты, типичной мя аналогичных объектов, при зтом срок
зкспозиции объекта на рынкедол)i<ен бытьдостаточным мя примечения 8нима8ия достаточноrо числа
потенцимьных покупателей,

Разумвость действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из дости)+(имых по

разумным сообрФкениям цев мя продавца и наименьшая из достижиrпых по разумным соображениям

цев мя пOкупателя.

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточпой (тепени

информированы о предмете сделки, действуют, стре},!ясь достичь условий сделки, наилучших с точки
зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объеi4ом информации о состоянии рынка и объекте
0ценки, дOступным на дату 0ценки,

0тсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются
мOтивы для сOвершения сделки, при этOм в 0тнOшении стOрOн нет принужденйя сOвершить сделку-

7.2 этАпы пр0 ЦЕССА 0ЦЕН КИ

Процесс оценки - это документмьно, и лоrически обосноваrная процедура исследования

ценностных характеристик оцениваемого объекта. основанная на общепринятых методах и подходах к
оценке.3адача 0ценщика - определение и количественная интерпретация степени полезности
оцениваемого имущества, Суммарное действие всех рыночных факторов, влйяющих на стоимость
Qбъекта, резюмируемого в итоговом суждении.

Проведение оценки объекта включает в себя следующие зтапы:
2,.

1, За-ключение договооа на лроведение оценки, включаюцего задание на оценку;

Z,,J.rop .д_-анздgз-д!Фrдмации, необходимой мя проведения оценки, На зтом этапе
0сущесIвляется]

. осмотр объекта оценки: на данноt! этапе оценщик осматривает t фотографирует объект
оценки.

. сбор общих Аанных и их анмит на этом зтапе были собраны и проанализированы данные,
характеризующие экономические, социмьные, административные и друr.яе факторы,
влияющие 8а рыночную стоимость объекта оценки.

о анмиз наиболее эффективног0 использования объекта оценки.
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. сбор специальных данных и их анализ: на Аанном этапе была собрана более детальная
информация, относяlлался как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимьlли с ними

другими объектами, недавАо проданными или сданными в аренду, Сбор данных
осуцествлялся . ,путем изучения соот8етствующей документации, публикаций в

специмизированных изданиях, публикациях.

З. Применение полходов к oueнKe объекта оuенки, включая выбор методов оце8ки и

осуществление необходимых расчетов, Для оценки рыночной стоимости [справемивой стоимости)

объектов рассматриваются три классических подхода: затратный, сравнительный и доходный. В случае

использования не всех подходов прйвомтся обоснованные доводы об отказе от расчета тем или иным

подходоrи, Использование разных лодходов приводит к получению различньiх величин стоимости

одного и того же объекта,

4, Согласование lобобшение] оезчльтатов применения подходов к оценке и определение
итоговой величины стоимости объекта оценки, На этом этапе после анмиза результатов, полученных

разными пOдхOдами, 0ценщик взвешивает дOстOинства и недOстатки каждOг0 и устанавливает
окончательную стоимость объекта на основании результатов всех подходов и выбранных мя каждоrо
из них весовых коэффициентов.

5, Гlодготовка отчета об оченке, На данном этале аналитически согласовываются все

результаты, полученные на лредыдущих этапах, и обобщенно излагаются в виде письменного отчета,

7.з АнАлиз нАиБOлЕЕ эФФЕктивнOг0 испOльзOвАния 0БъЕктOв 0цЕнки

Наиболее эффективное использование (НЗИ] имуцества - зто вероятный способ его
эксллуатации, который является юридически разрешенньiм, физически возможным, разумно
оправданным, экономически обоснованным, осуцествимым с финансовой точки зрения и лриводящим
к максиммьной стоимости давного имущества,

НЭИ является основополагающей предлосылкой стоимости, Заключение о НЭИ отражает мвение
оценщика, который в ходе работы изучил характеристики объекта, еrо местоположение, состояние и

динамику рынка на дату 0ценки,

Вместе с Terч существует рекоiаендованный подход к поиску НЭИ. Oн сводится к рассl.4отрению
спектра вариантов и их последовательному отбору по следуlощйм критериям, приведенным ниже,

ПOТЕНЦИАJl МЕСТOПOЛOЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к немуJ, неудобства

распOлOжения земельнOг0 участка, скрыть]е 0паснOсти распOлOжения.

РЫНOЧНЫЙ СПРOС - насколько планируемый вариант использоваllия земельного участка
представляет интерес на данном рынке и , данной местности, Анализируется уровень спроса и

преможения на все объекты недвижимости различноrо функционмьноaо назначения, Анализируются
достоинства недвихимости, обеслечивающие её конкурентно способность и недостатки,

дOлустимOсть с тOчки зрЕния зАкOнOдАтЕльствА [прАвOвАя 0БOснOвАннOстьJ _

характер лредпOлагаемOго испOльзOвания не прOтивOречит закOнOдательству,0гранйчивающему
. действия собственника участков, и положениям зонирования.

ФИЗИlЕСКДl ВOЗМOЖНOСТЬ - воз},lожность возведения зданий с целью наилучшего и

наиболее ффейтивного испольэования их ва рассматриваемом земельном участке.

,9ИНАНСOВАЯ 0ПРАВ.QАННOСТЬ - рассмотрение тех физически 0существимых и разрешенных
закоFрм вариантов использования, которые будут приносить доход.

мАксимАльнАя зФФЕктивнOсть [0птимАJlьныЙ вАриА!т испOльзOвАния)
рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных
вариантов использования 06ъекта будет приносить 1.1аксиммьный чистый доход и максиммьную
ТеКУЩУ'О СТ0 И l,i!OcTb.

Согласно п.16 раздела vl ФС0 Nq7 Анмиз наиболее эффеrгивног0 испольаования объекта
оценки проФдится, как правило, по объ€llнФпланировочным и конструfiивныr.l рЪLчениям- !ля
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объеfiов оценки, 9ключающих в себя земельный участок и объекrы капитального строитвльства.

наиболее эффективное использо8ание определяется с учетом имеющихся объехтов капrtмьного
строительства, При этом такой анализ 'выполняется путеi! проведения необхOдимых для этого

внчислений либо без них, если предпавлены 0боснования, ве требующие расчетов.

Вывод, Наиболее a66"*r"""оa использования объекта оценки Na1 - в качестве земельного

участка административвог0 назначения (по фактическому использованию), объекта 0ценки Nq2 - в

качестве 0тдельн0 стOящег0 здания административног0 назначенйя,

7.4 АнАлиз примЕнимOсти пOдхOдOв
В соответствии с п, 11 раздела lll ФС0 NЧ основными подходами, используемыми при

проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подхOды, При выборе

испOльзуемых при прOведении 0ценки пOдхOдOв следует учитывать не тOльк0 возмOжнOсть применения

каждOr0 из пOдхOдOв, н0 и цели и зцачи 0ценки. предпOлагаемое испOльзOвание результатOв 0ценки,

допущения. полноту и достоверность исходной информации, На основе анмиза указанных факторов
обосновывается sыбор подходов, используемых оценщиком,

В соответствии с л.24 ФС0 Nq1 оценщик вправе самостоятельно определять необходимость
применения тех или иhых пOдхOдOв к 0ценке и кOнкретных методOв 0цевки в рамках применения
каждOг0 из пOмOдOв,

т.д,l здтрдтньiй пЪдход

Затратный подход основывается на принципе заi,!ещения, согласно KoTopotly предполагается,
что никто из рационмьно мыслящих людей не заплатит за данный объект больше той сумl..tы, которую
он может затратить на покупку другого объекта € одинаковой полезностью,

Подход к оценке имущества с точки зрения затрат основан на предполФкении, что затрать ва
строиlельсIво обьекта (с учетом износа) в совокупности с рыночFой с,оимостьо прав на зеr,4ельныи

участок, на котором зтот объект находится, являются приемлемым ориентиром мя определения
стOймOсти недвижимOсти.

Стоимость объекта определяется разницей между стои,постью нового строительства

[стоимостью воспроизводства или стоимостью замещения без учета износа) и потерей стоиr.,rости за счет
накопленного износа. При этом в стоимость объекта должна быть включена не только прибыль
подрядчика, вхOдящая в сметliую стоимость объекта, но и прибыль заказчика [инвестора), называемая
прибылью девелопера,

06щая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом:

РС = СУв/з - И,|ак + Сзу, гдеi

РС рыночная стоимость [справедливая стймость) объекта недвижимости.

суи - стоимость воспроизводства или замецения улучшений без учета износа;

Сrlстоимость земельного участ{аi

'е- 
накопленный [суммарвый) износ улуччений,

Затратный подход к оценке недsижимости применяется преимущественно в случаях, когда не
имо€тся достаточной информации о сделках купли-лродажи аtмогичной недвижимости или при
специфичнода функциональном назначении объепов недвижимости, в связи, с чем последние l]е

представлены rrcdbiHKe недви)i(имости.

Согласно'п, 24 в ФС0 Ne7 <Затратный подход рекомендуется использовать при низкой
активности рыiiа,'korp недостаmчно данных, необходимых мя приttitе8енил срilЕнительного и

доходноrc t под\одов к оценке, а также мя оценки ведвижимости специчного назначения и

использования [например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, Ёодонапорных башев,
насосных станций. ко-ельных, и.lжеlерных сетей и другой недвилимос-и, в отношечии KoIOpo,4

рыночные данные о сделках и преможениях отсутствуют)о

Затратный подход не будет использован мя земельноlо участка в силу неаыполнения условий
применения данного подхода соlласно ст, 19 ФС0l, так как земля нерукотsорна и не мбхет быть
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воспроизведена физически [за исключением уникмьных случаев создания искусствен8ых намывных
территорий и островов),

Для оценки не)|(илого здания затратный подход не применяется, так как у оценщяiа имеются

все необходимые данные мя применеtия сравнительного подхода, а также он не 0тражает ремьнук]
рыll0чную стOимость,

7.4.2 срАвнитЕльный пOдхOд

согласн0 пп, 12-14 Фс0 N! l оСравнительный пOдход - совокупность метоАов оценки, основанных
на получении стоимости объекта оценки лутем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналоrами, Сравнительный подход рекомендуется применять. когда досryпна достовернл и

достаточная мя анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов, При этом могут
применяIься как цены совершеннDlх сделок. та{ и це.]ы премо){ений,

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанньiе как 8а прямом
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анмизе
статистических даннь]х и информации о рынке объекта оценки.,

Сравнительный (рыночный подход) MorKeT быть ремизовав двумя Iqетодами:

1. методом сравнения продаж;

2. методом вмового рентного мультипликатора,

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе инфорN!ации по продаже
аналоlичных объектов, как правило, за пOследние З-6 месяцев,0сновополаaаlощим принципом метода
сра8нительных продаж является принцип заN!ещения, гласящий, что при нмичии на рынке нескольких
объектов инвестор не заплатит за данный 06ъект больше стоимости имущества анмогичной
полезности.

Под лолезностьlо понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение,
возможность и способы еrо использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого
использования дохода. Данный метод является объективнь]м лишь s случае наличия достаточного
количества сопоставимой и достоверной информации, 0н подразумевает изучение рынка, вьбор
листингов [предложения на лродажу) по объектам, кOторые наиболее сопоставимы с оцениваемым
объектоr,4 и внесение соответствующих корректировок мя приведения объектов-аналогов к

оцениваемому объекту,

Метод вмовой ренты основывается на объективной предпосылке нмичия прямой взаимосвязи
меяtду ценой продажи недви)t(имости и соответствующим рентным (арендныrrr) доходом от сдачи ее в

аренду, Зта взаимосвя3ь измеряется вмовым рентным мультипликатором [ВРМ), также известным как
мультипликатор вмового дохода, Дя определения рыночной стоимости [справедливой стоимости)
величина арендного дохOда от объекта за определенный период умножается на ВРМ, рассчитанный по
сопоставимым объектам l'

При анализе информации об объектах, рассматриваемых в качестве аналогов объектам оценки,
0ценцик выявил возмохность применения сравнительного подхода мя объектов оценки, поскольку на
момент выполнения работ по оценке информация для применения сравнительFого подхода была

доступна, На основании вышесказанноrо мя оценки рыночной стоимости [справедливой стоимости)
объектов будвт использован сравнительный подход [метод сравнения продак].

з9
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. _,..:_:. 7.4.з дOходнь]й пOдхOд

Согласно пп,'l5-17 ФС0 N0 ] оДоходный подход - совокупность 1,4етодов оценки, основанных на
определений'оrиiаемых доходов от использовани, объекта оценхи, ДоходныЙ подход рекомевдуется
применяfi, когда существуетдостоверная информация, позволяющая прогнозиввать будущие доходы,
которые объект оценки способен приносить. а также связанные с объектом оцеi]ки расходы.

В рамках доходноrо подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании
денежных потоков и капитализации дохода.

l
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7.5 выБOр мЕтOдOв 0цЕнки
[lри проведении оценки рыночной стоимости (справемивой стоимости) рекомендуется

исполь3овать положения пункта 1 раздела lV Методических рекомендаций по определению рыночной
стоимости [справедливой стоимости) земельных участков, утверждевных распоряжением
Минимущества России от 07.0З.2002г, N0568-p,

Как правило, при оценке рыночной стоимости [справедливой стоимости) земельных участков
испOльзуются метOд сравнения прOдФк, метOд выделения, метOд распределения, метOд капитаr]изации
земельной ренты, метод остатка, метод предпоll'аrчa"оrо 

"aпопозо"а""r,На сравнительном подходе основань! метод сравнения продаж, метод выделения, метод

распределения, На дохOдно1,4 подходе основань] лlетод капитмизации земельной ренты, метод остатка,
метод предполагаемого использования, Элементы эатратного подхода в части расчета стOимости
воспроизводства или замещения улучщений земельного участка используютсс в методе остатка и

}4етOде выделевия,

Дмее приведено содержавие перечисленных методов применительно к оценке рыночной
стоимости _(!9раведливой стоимости] земельных участков, эанятых зданиями. строениямй,
сооружениями или предназ8аченных мя их размещения, а также особенности оценки рьночной
сlоичости [справедливой сrоимос,иl зечель сельскохозяйственного назначени,

Р случа€ использования иных i4етодов в отчете об оценке целесообразно раскрыть их
сOдержание и 0ЬоснOвать испOльзOвание

1. МЕтод сраsнения продак t
Метод применяется мя оценки земельных участков, как завятых зданиями, строениями и [или]

сооружениями hалее - застроенных земельных участков], так и земельных участкч. не занятых
зданиями, строевйями и [или] сооружениями [qалее - незастроенных земельных участков). Условие
применения метода - нмичие информации о ценах сделок с земельными участками, ц,ляющимися

40
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Доходный подод к оценке недвижимости включает три метода: t"О 
*

. меrод пряt.ой капrIмизации:

. метOд дисконтир(ванных дене!(ных пOтOкOв;

. метOА капитilлизации п0 расчетным мOделям

Метод прямой капитмизации подразумевает вырФкение рыночной стоимости [справемивой
стоимости) предприятия через величину дохода от влцения объектом в наиболее характерный rод,

Инструментом леревода таких доходов в текущую стоимость является козффициент капитмизации,

Дисконтирова8ие будущих доходов - зто метод, используемый мя оценки объектов способных

ге нер ир овать доход, путем суммирования текущей стоимости Фкидаемых в будущем выrод от владения

объектом, Будущие преимущества от операций с объектом оценки представляют собой периодические

поступления в виде будущего дохода на протяжении всего периода владения и реверсию"rо есть
выручку от продажи объекта по истечении периода владения,

[4етод капитмизации по расчетвым моделям применяется мя оценки недвижимости,
генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения, Калитмизация
таких доходов проводится по общей ставке капитмизации. конструируемой на основе ставки

дисконтирования, принимаемой в расчет модели 8озврата капитiиа, способов - и условий
финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недви}(имости в будущем,

0сновным лринципом доходного подхода является принцип ожидания, ,гак как рьвочная
стоимость [справемивая стоиlчость] определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на

ояидаеi4ые будущие выгоды,

Чтобыприменитьдоходныйподод,необходимоспрогнозироватьбудущиедоходызанесколько
лет эксплуатации объекта-

Проанмизировав вышеописанное, и ввиду того, что рынок аренды отдельно стоящих зданий

цминистративного назначения не развит, в соответствии со ст. 16 ФС0-1 мя оценки рыночной
стоимости [справемивой стоимости] объектов оценки не будет использован доходный подход,

г-l
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анмогами оцениваелaого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками
допускается использование цен предложения [спроса),

Метод предголагает следующуlо последовательчость дейсIвий:
.определение элементоа hо которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами -

анмогами [qMee - злементов сравнения);
.определение по ках(дому из злементов сраsнения характера и степени отличий коt<дого

аналOrа 0т 0цениваемOr0 земельнOг0 участка;
.0пределение п0 &DкдOмУ из элементOв сравнения кOрректирOвOк цен аналOгOв,

соответствующих характеру и степени отличий каядого анмога от оцениваемого земельного участка;
.кOрректирOвка по каждOму из элементOв сравнения цен кФt(АOгo аналOга, сглаживаюlлая их

0ТЛИЧИЯ 0Т 0ЦеНИВаеМOГ0 Зеi,tеЛЬНOr0 УчаСтка;
.расчет рыночной стоимости [справемивой стоиrчости) земельноrо участка путем

обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов,
К элементам сра8вения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение

которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки] и слоlкившиеся на рынке характеристики
сделOк с земельными участками,

Наиболее вФкными фактораl.,tи стоимости, как правило, являются:
.местOпOлOжение и 0кружение;
.целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;
.физические характеристики [рельеф, площць, конфигурация и др.);
.транспортная доступнOсть;
.инфраструкryра [нмичие или близость инженерных сетей и условия подмючения к ним,

объекты социальной инфраструrryры и т.п,),

К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятсяi
.условия финавсирования сделок с земельвыми участками [соотношение собственных и

заемных средств, условия предоставления заемных средств);
.услоsия платежа при соверцении сделок с земельными участками [платеж денекными

средствами, расчет векселяNtи, взаимозачеты, бартер и т.п,);

.обстоятельства совершения сделки с земельными участками [был ли земельный участок
представлен на открытый рынок в форме публичной оферты. аффилированность покупателя и

продавца, прод;Dка в условиях банкротства и т,п,);
.изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сАелки с aHаlI0l0M А0 даты

прOведения 0ценки,
Характер и степень отличий анмога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в

разрезе злементов сравнения путем прямоaо сопоставлевия каждого аналога с объектOм оценки. При
этом предлолагается, что сделка с объектом оценкрбудет совершена исхом из сложившихся на рынке
характеристик сделOк с зеl!!ельными участкаrпи,

Корректировки цен анмогов по злементаl.,! сравнения могут быть определены как мя цены
единицы измерения аналоrа (например, гектар, квадратный rileTp), так и мя цены анмога в целом,
Корректировки цен могут рассчитываться в дене)i(ном или процвнтном выражении,

Величины корректировок цен, как правило, определяются следуюцими способами:
. . прямым пOпарным сOпOставлением цен анмогов, 0тличающихся друг 0т Аруга тOльк0 п0

одl]ому элементу сравнения, и определениеi,! на базе полученной таким образом информации
корректировкшлз',дlнному элементу сравнения;

. лрямымлOпарным сOпOставлением дOхOдадвух анмогOв, 0тличающихся другOтдруга тOльк0
по одному элсйенту сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки
п0 даннOм, элементу сравнения;

. корреляционно - регрессиOнным анмизом связи между изменением Феi4ента сравнения и
изменением цен анмого8 (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между
значением злемента сравнения и величиной рыночной стоимости [справемивой стоимости) земельного

участкаi
. 0пределением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения. п0

Koтopol.iy анмог отличается от объекта оценки; а

l
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. экспертным обоснова8ием корректировок цен анмогов,
В результате определения и внеýения корректировок цены анмогов Lединицы измерения

анмогов), как правило, должны быть близки друг к другу. 8 случае значительных различий
скорректированных цен анdлЬiов целесообразно выбрать другие аналоги; элементь. п0 которым
прOвOдится сравнение; значения кOрректирOвOк,

2. Метод выделения
Метод применяется для оценки застроенных земельных участков.
Условия применения меlода:
.наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимOсти, аналогичными

единому 0бъекry недвижимости, включаюцему в себя оцениваемый земельный участок, При отсутствии
информации о qенах сделок допускается использование цен преможения [спроса);

.соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному использованию.
Метод 1редполагае] следующую 1оследовательность де,4ствии:
.определение элементов, по которым осуцествляется сравнение единого объекта

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - аналогами
.определение по каядому из элементов сравнения характера и степеяи отличий каждого

аналога от единого объекта недви)l(имости, включающего в себя оцениваемь й земельный участок,
.0преАеление п0 каждому из злементOв сравнения кOрректирOвOк цен анмOгOв,

соответствующих характеру и степени отличий кокдого анмога от единоrо объекта недвижимости,
включаюцего в себя оцениваемый зеi,ельный участокi

.кOрректирOвка п0 каждOму из элементOв сравнения цен каждOг0 аналOга, сглаживающая их
отличия от единого объекта недвижимости, включающеr0 в себя оцениваемый земельнь й участокi

.расчет рыночноЙ стоимости [справедливоЙ стоимости) единого объекта недвижимости,
включаюцеrо в себя оцениваемый земельныи участок, путем обоснованного обобщения
скOрректирOванных цен анмOгOв;

.расчет поимости замещения или стоимости воспроизводства улучшенйй оцениваемого
земельнOг0 участка;

.расчет рыночноЙ стоимости [слраведливоЙ стоимости) оцениваемого земельного участка путем
вычитания из рыночной стоимости (справедливой стоимости] единого объекта недвиr(имости,
включающего в себя оцениваемый земельный участок, стоимости замещения или стоимости
вослроизводства улучшений земельного участка,

Сумма затрат на создание улучшений земельного участка может определяться с
исполDзованиец у<рулненных и (иги) элеменIных стоиl,/остных ло\азателей,

К укрупненным стоимостнь]м показателям относятся (ак пока3атели, характеризующие
параметры объекта в целом - квадратный, кубический, погонный метр, так и локазатели по комплексам
и видам работ, a

К элементным стоимостным показателям относятся элементные цены и расценки, используемые
пои определении сумi/ы ]а I рат на создание улучшеFий,

Укрупненнье и элемеятные стоимостные локазатели, рассчитанные в зафиксироваяном на
конкретную даry уровне цен (базисном уровне цен), могут быть пересчитаны в уровень цен на дату
0ценки с испOльзOванием системы текущих и прOгнOзных индексOв изменения стOимOсти
строительства.

Расчеl сумtчы затрат на создание улучшеr,4й с исгользованием элечент.]ых стоичостных
показателей lo*e? осуществляться также с использованием ресурсного и ресурсно-индексного
методов. Ресурсный фесурсно индексный) метод сOстоит в кмькулировании в текущих [прогнозных)
ценах и тарифаi вaех ресурсов (злементов затрат), необходимых для создания улучr,чений,

Пф опред€лении суммы затрат на создание улучшений земельного участка следует учитывать
прибыль инвестора - величину наиболее вероятного вознаaраждения за 

""вебt"рова""е 
капитма в

создание улучшений, Прибыль инвестора может рассчитываться как разность мея{ду ценой продажи и

затратами на создание аналогичных объектов, Прибыль инвестора также может быть рассчитана как
отдача на калитал при его наибOлее верOятном анмогичном по уров"о р"a*оa """"cr"po"jii,",При определении стоимости замещения или стоимости воспроизводства учитываетй величина
накопленного износа улучшений,
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Накопленный износ улучшений может определяться в целом или в денежном выражении как

cyl,{Ma физического. функционального и части экономического износа, относящегося к улучшениям,
Физическим износом является потеря стоимости улучшений. обусловленная ухише8ием их

физических свойств,
Функциональным износом является потеря стоимости улучшений. обусловлевная

несоответствием объем]r0, - планировочного решения, строительных материмов и инженернOг0

оборудования улучшriний, качества прOизведенных строительных работ или других характеристик

улучшений современным рыночным требованияч, предъямяеl'!ыl"t к данному типу улучшечий
Экономическим износом является потеря стоимости единого объекта недвихимости,

обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к неý]у фаrrоров.
Физический и функционмьный износ могут быть устранимыми и неустранимыми,

Экономический изrос, как правило, является неустранимым. Г]ри этом износ является устранимым, если
затраты на его устранение меньше, чем увеличение стоиl.!ости объекта недвижимости в результате его

устранения,
З. М€юд распределения
Метод применяется мя оценки застроенных земельных участков,
Условия применения метода:
.наличие информации о ценах сАелок с едиными объектами недвижимости, анмогичными

единому объекry недвижимости. включающему в себя оцениваемый земельный участок, При отсутствии
информации о ценах сделок допускается использование цен преможения [спроса);

.наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в рыночной стоимости
(справемивой стоимости) единого объекта недвижилaостиl

.соответствие улучшений земельного участка его наиболее зффективному использованию.
vеIод lредлолаl ael следующую после4овательносIь действий:
.определение элементов, по которым осуществляется сравнение единоr0 объекта

недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объектами - анмогами;
.определение по каждому из элементов сравнения характера й степени отличий кая(дого

анмога от единоrо объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;
.0пределение п0 кахдOму из элементOв сравнения кOрректирOвOк цен аналOгOв,

соответствующих характеру и степени отличий кiDкдого анмога от единого объекта недви}(имости,
включаюцего в себя оценлваемый зечельнь,й участок;

.кOрректирOвка п0 каждOму из элементOв сравнения цен кажАOr0 аналOга, сглаживающая их
отличия от едиrого объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок;

.расчет рыночной стоиt4ости (справедливой стоимости) единого 0бъекта ведвижимости,
в(лючающего в себя оцениваемый земельный участок. пут€м обоснованного обобщения
скOрректированных цен аналOrOв;

.расчет рыночной стOиr.,rости (справедливой стоимости) оцениваемого земельного участка путеra

умнФ{ения рыночной стоимости (справецивой стоимости] единого объекта недвижимости,
включающего в себя оцениваемый земельrlый участок, на наиболее вероятное значение доли
земельного участка в рыночной стоимости (справемивой стоимости] едивоrо объекта недвижимости

4. Метод хапитмизации зеiaельной ренты
Метод применяется мя оценки засlроенных и незастроенных земельных участков, Условие

применения метода - возмоt(ность получения зеl.,lельной ренты от оцениваемого земельного участка,
Метод предлолагает следуюlцYю последовdIельчость действий:

' .расчет земельноЙ ренть. создаваемоЙ зечельFь ч у"асткоч;
.опр9яILе.чие величины соответствующего коэффициента капитализации зечельной 0еьты:
.рас{ёт рыночной стоимости (справедливой стоимости] земельного участка путем

капитмизациlл 1еr,lельной ренты.
Ло'д капитализацией земельной ренты понимается определение на дату проведения оценки

сто""о&и все, будущих равных меrrду собой или изменяющихся с одиralковым темлом величин
земельной ренты за равные периоды времени. Расчет производится путем деления величины земельной

рен-ы за первый после даты проведения оценки периоц на определеннь,й оценщиком сооIв€Iствчоший
коэффициевт капитмизации,
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В рамках данного метода величина земельной ренты может рассчитываться как доход от сдачи

в аренду земельноrо участка на условиях, сложившихся на рынке земли,

0сновными слособами опредеiения козффициента калитмизации являются:
.деление величиNы земельной ренты п0 анмогичным земельным участкам на цену их прOдажи;

.увеличение б'езрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, связанный с

инвестированиеч капутма в оцениваемый зеi.tельный участок,
При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитм понимается ставка отдачи при наименее

рискованном инвестировании капитма [например, ставка доходности по депозитам банков высшей
категории надежности или ставка доходности к погашению по государственным ценным бумаrам),

5. Метод остатка
Метод применяется мя оценки застроенных и незастроенных земельных участков, Условие

применения метода - возlllожность застройки оцени8аеi4ого земельного участка улучшениями,
принOсящими дOхOд,

Метод предполагает следующую последоваIельносIь действий:
.расчет стоимости вослроизводства или замещения улучшений, соответствующих наиболее

зффективноl,,tу использованию оцениваемого земельного участка;
.расчет чистого операциоl]ного дохода от единого объекта недвижимости за определенный

перуод вречени на основе рыноччы,( ставок арендной платыi
.расчет чистого 0перационнOго дохода, прихомщегося на улучшения, за определенный период

времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения улучшений на соответствуlощий
козффициент капитмизации доходов о- улуqLений:

.расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода от единого
объекта недви!(имости за определенный период времени и чистого операционного дохода,
прихомцегося на улучшения за соответствуюший период вречени:

.расчет рыночной стоимости (справедливой стоимости) земельного участка путем
капитмизации земельной ренты.

Метод допускаеI также следующую последовательно(ть действий:
.расчет стоимости воспроизводства или заiiещения улучшений, соответствующих наиболее

эффе(тивному использованию оцениваемого земельного участка;
.расчет чистого операционного дохода от единого объекта недвижимости за определенный

гериод врецени на основе рыночных ставок арендрой платы:
.расчет рыночной стоиrчости (справедливой стоиl,!ости] единоrо объекта недвижи1,1ости путем

капитализации чис-ого оlерационного qохода за определенный лериод BpenteH,1
.расчет рыночной стоимости [справедливой стоимости) земельноrо участка путем вь читания из

рыночной стоимости [справемивой стоимости] единого объекта недвижимости стоимости
воспроизводс l ва или зачецения улуLше{,ай

Чистый операционный доход равен рdности действительного вмового дохода и операционных

расходов. При этом иэ действительного валового дохода вычитаются только те операционньlе расходы,
кOтOрые, как правил0. несет арендOдатель.

Действительный вмовой доход равен разности потенциального вмового дохода и потерь от
простоя 1омецений и потерь о- неплатежей за аренду,

Поlенциальный вмовой доход равер доходу, который r.tожно получйть от сдачй всеи пло4ади
'единого объекта недвижимости в аренду при отсутствии потерь от невыплат арендвой платы, При

оценке земельного участка арендные ставки за пользование единьм объектом недвижимости

рассчитывdбтся' "а 
базе рыночFь х с-авоh арендной плать (наиболееверояrныхставокаренднойплать,,

по которым dб_ъект оценки может быть сдан в аревду на открытом рынке в условиях конкуренции. когда
сторонfiделки действуют разумно, располаrл всей необходимой информацией, а на величине ставки
аоенд}ой платы не о-раrкаются ка,(ие-либо чрезвычайные обстоятельства), l

Д,ля пустующих и используемых собсI8енником для собственных'нуж4 поvещений такке
ислользуются рыночвые ставки арендвой плать. В потенциальнь й доход включаются и другие доходы,
получаемые за счет неотделимых улучшений недвижимости, но не вмюченные в аренАllую плату,

Величина операционнь х расходов определяется исходя из рыl]очных условйй сдачи в аренду
единых объектов недвиr(имости. Oперационные расходы подразделяются на: поG(ояввые - не
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зави ся щие от уро вня запол няемости еди н ого объекта недви жи м ости, перемен н ые - завися щи&Oт урOвн я

заполняемости единого объекта нед8ижимости и расходь на замецение элементов улучшений со

сроком использования l'teнbme, чем срок использования улучшений в целом (qалее - элементов с

коротки!! сроком испоrьзовiния), В сопав операционных расходов не входят амортизациOнные

отчисления по недвижимости и расходы по обслуживанию долfовых обязательств по liедвижимости.
Расчет расходов на замещение элементов улучшений с hоротким сроком использования

лроизводится путем деления суммы затрат на созда8ие данных элементов улучшений tа срок их

использования, В процессе выполнения данных расчетов целесообразно учитывать возl.,tожность

прOцентнOг0 наращивания денежных средств мя замены элементOв с кOрOтким срOкOм ислOльзOвания,

Управленческие расходы включаются в состав олерационных расходов независим0 0т тOг0, кт0

управлrе, обьек-оч недви),(имости - собственних или управляющий,
При расчете коэффйциента капитмизации мя улучшений земельного участка следует

учитывать наиболее вероятный темп измехения дохода от улучшений и ваиболее вероятное изменение

стоимости улучшений [например, при уменьL!ении стоимости улучшений - учитывать возврат капитала,

инвестированного в улучч,tенияJ,
6. МетOдпредлолаrаемого использования
Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных земельных участков,
Условие применения метода, возможrjость использования земельного участка способом,

принOсящим дOхOд,
Метод предполагаеI следуюцую последовательносYь действий.
.определение суF!мы и временной структуры расходов, необходиlrых мя использования

зеi,tельного участка в соответствии с вариантоiа еrо наиболее зффективного использо8ания [налрил,lер,
затрат на создаNие улучшений земельного участка или затрат на разделение земельного участка на
отдельные части, оiличающиеся формаl,tи, видом и хараrrером использования);

.определение величины и временной струкryры дохоАов от наиболее эффективвого
испOльзOвания земельнOг0 участка;

.опреАеление величинь] и временвой структуры операционных расходов, необхоАимых Аля
получения доходов от наиболее зффективного использования земельного участка;

.опреАеление величины ставки дисконтирования, соответствуюцей уровню риска
инвестирования капитма в оцениваеi.ый земельчый участок,

.расчет стои[l0сти земельнOг0 участка путем дискOнтирOвания всех дOхOдOв и расхOдOв,
связанных с испOльзOванием земельвOг0 участка,

При зтом под дисконтированием пOнимается процесс приведения всех будущих доходов и

расходов к дате лроведения оценки по определенной оценщиком ставке дисконтирования,
Для приведения всех будущих доходов и расходов к дате проведения оценки используются

ставки дискOнтирOвания, пOлучаемые на 0снOв, анализа ставOк 0тдачи на капитм аналOrичных п0

уровню рисков инвестиций,
Источником доходов может быть сдача в аренду. хозяйственнOе использование земельного

участка или единог0 объекта недвижимости либо продФка земельного участка или единого объекта
недвижимости в наиболее вероятные сроки по рыночной стоимости [справедливой стоимости).

Расчет доходов в варианте сдачи недви)i(имости в аренду должен предусматривать учет дохода
оr продажи единого объекта недви){имости в конце прогнозного периода,

t
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В таблице ниr(е прйведен анализ применимости методов 0ценки

Данный метод применяется при нмичии 'рьночных индикаторов'.

свидетепьствующих о существовании "активного рынка' зеi,!ельных

участкOв в сOOтветствуюцем региOне,
Активн8й рннок - это рьнок, где соблюдаются все нижеперечисленнь е

.объекты сделок на рннке являются однороднымиi

.0бычно в любое время моryт быть найдены желаюцие совершить сделку
продавцы и пOкупатели;
.инфор}.!ация о ценах явrяется общедостугной,
Исполяитель прOвел анализ рыфка купли-продаяи земельных участков в г,

Курrан на даry оценхи,
Исполнитель провел анализ рынка купли-продажи земельных участков a.

Курган на дату оценки, Гlроведенный анализ пOказiи, что на рынке
предстшлены к прOдФке земельнь]е участки различнOr0 назначеяия из

которых оценцикоl't выбрано достаточное количество анiиогов с

анмOгичным вазвачению 0 ваемOг0 земсльl]0г0

|,.4етод не

Метод выделения применяется при нмичии инфорNlации о ценах сделок с
едиными объекта1,1и недвижимости, На дату оценки информации и ценах
сделок с единнl,!и объектами недаижи1.1ости в открытых источниках не

обнарухено имеются цены преможений ло продаже единых объектов

недвижимости, одвах0, данные преможения не содержат информации о

конструктивных характеристихах обьектов и иных характеристиках,
необходи1,1ыхмя приi]енения 1.4етода выделения- В связи с вышесказавнь r.!,

ИСПOЛЬЗОВаНИе МеТOДа ВЫДеЛеНИЯ 1.40ЖеТ ИСКаЗИТЬ РеЗУЛЬТаТЫ ОЦеНКИ, В

patlKax настOяцеr0 0тчета метOд не лрименяется,

Метод

распределения

не
применrеftя

Метод распределеяия применяется при нмичии информации о ценах
сделок с едины|.tи объектаl,!и недви)trиl,ости, На даry оценхи информации и

ценах сделок с единь]ми объекта,iи недвижиl.iости в открытых источнихах
не обнаружено, иrеются цены преможений по продаже единых объектов
недвих(иt ости, одвако, данные предложения не содержат инфорлаации о

конструктивных харахтеристикiц объектов и иных характеристиках.
необходи1,4ых мя применения метода распределения, В связи с
ВЫШеСКаЗаННЫМ, ИСПOЛЬЗOВаНИе МеТОДа РаСПРеДеЛеНИЯ 1.40ЖеТ ИСКаЗИТЬ

результаты 0ценки, в рамках настOяцеr0 0тчета i,lетOд не применяется,

Условие применения irетода - возлtожность получения земельной ренты от
эксплуатации 0цениваеr,tOг0 земельнOrOучастка,

Метод
Вторичный рынок аренды земельных участков аналогичноrо оцениваемь м
назначения в Курrане не развит, на дату оценки лолучить достоверные
сведения 0 премо)l(ениях по аренде зеI\tельных участкOв аналогичнOг0
назначения 0ценщику не удалOсь, в связи с этиil метOд капитализации

дOхOда не применяется

0боснование применения или отказа от применениянаименование
мегOда

Указанr4е.на
приr,rенение
или 0тказ 0т
приrrененил

Не

.применrется

Метод остатка
не

условие применения метода - возl.,tожность застройки оцениваеi{оrо
земельноrо участка улучцJениями, приносящилtи доход, На даi!'оценки у
оценци{а оIсгг-вует информация, позвопяющdя спрогьозl/ровать чисть й

ного объекга

капитализации

дOхOда , .

l
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земельный участох и улучшения), в связи с

применяется,

зти[l метOд 0статка не

Условие применения метода - возl,iожкость использования земельного

у{ас-ка способо},t, приносяцим доход Так ках оцеrиваеYы; lечегьньй
участок Фвляе-ся застрое-рыl'l и l/cxoM иl целей оцеFки, должен
0цениваться в текущем использOвании, применение [летOда

предполаrаемого использования нецелесообразно.

Такrм образоц в paMKia настояцеi arценк, дJl, зе^4ёльм]п] )пестке целесообразяо
прlrненllъ нетцq пряноlо срамrпльноfu анмuэа продirк, tаr метод наrфлее лолно

учrтuв;tющuЙ зlqачн оценк, , hмеющуlос, l1нформцrlо об объекlе оценкr,

В процессе оценки могут быть использованы различные подходы к оценке, во решение вопроса
об относительной значимости показателей стоиlчtости. полученных набазе различных подходов, должно
определяться обоснованныl,{ суждение},! 0цехщиков, которое оформляется пгеI\.t взвешивания
стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Решение же вопроса, каким
стоимостным оценкам придать больший вес и как каядый подяод взвешивать по отношениlo к другим,
является ключевым на заключительнOм этапе прOqесса 0ценки.

Существуют два базовых метода взвешивания|

. метOд матеiaатическOг0 взвешивания;

.метод субъективного взвешивания,

Если в первом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных
различными спOсобами, то второЙ базируется на анмизе преимуществ и недостатков каждого пOдхода,
а также на анмизе кOличества и качества данных в обосновании каждого метода,

Метод
предпOлаrаемOго не

примевяется

Выsод

l
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8 0прЕдЕлЕниЕ рыночнOй стоимOсти (спрАвЕдливой

стOимOсти] 0БъЕктА 0цЕнки Nel - зЕмЕльнOг0 учАсткА
.. срАвнитЕльнымпOдхOдOм

8.1 мЕтOдOлOгия с рАв н итЕл ьн 0г0 пOдхOдА
При применении сравнительного подхода к оценке недвижимOсти 0ценщик учитывает

следующие пOлOжения:

а) сравнительный лодход применяется мя оценки недвижимости, когда можно подобрать

достаточное мя оценки количество объектов-авалогов с известныI\,lи ценами сделок и (или]

преможевий;
б] в качестве объектов,аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к

одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и солоставимы с ним по ценообразующим факторам,
При зтом мя всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из

указанных факторов должно быть единообразным;

в) при проведении оценки должвь быть олисаны объем досryпных оценщику рыночных даввых
об объектах-анмогах и правила их отбора мя проведения расчетов. Использование в расчетах лишь
части досryпных оценщику объектов-анмогов долхно быть обосновано в отчете об оценке;

г) мя выполнения расчетов ислользуются тиличные мя аналогичного объекта слоt(ившиеся на

рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости [единицы сравнения), в частности цена
или арендная плата за единицу плоцади или единицу объемаj

дJ в зависимости от имеющейся ва рынке исходной информацйи в процессе оценки
недвикимости мог}т использоваться качественные методы оцевки [относительный сравнительный
анмиз, метод экслертных оценок и другие методы), количественные методы оценки [метод

регрессионного анмиза, метод количественных корректировок и другие методьr, а также их сочетания,

При применении качественных методоа оценка недвияимости выполняется путем изучения
взаимосвязей, выявляемых на основе анмиза цен сделок и (или) предложений с объектами-аналогами
или сOответствуюшей информации, полученной от зкспертов, и использования ]тих взаиvоaвя]ей мс
проведения оqенки в соответствии с технологией выбранного мя оценки метода,

При приi4енений метода корректировок кокдый объект аналог сра8нивается с объектом оценки
по ценообразующим факторам [элементам сравнения), выявляются различия объектов по этим

фактораl,,! и цена объекта-анмога или ее удельный показатель корректируется по вьявленныlrt

различиям с целью дмьнейшего определения стоимости объекта оценки, При зтом корректировка ло
каждому элементу сравнения основывается нарринципе вклада этого злемента в стоимость объекта,

При приr.lенении r.,rетодов регрессионного анмиза оценщик, используя данные сегмента рь]нка
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразо8ания, соответствующую рынку этого объекта,
по которой определяет расчетное зчачение искомой стоимос-и;

е) для сравнения объекта оценки с другйми объектами недви)l(имости, с которыми были
совершены сделки или кOторые лредставлены на рынке мя их совершения, обычно используются
следующие злементы сравнения:

..передаваемые имуцественные права, ограничения (обременения) этих прав;

'О.услов"я финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки [вид оплаты,

условйя.кредитования. инь е условия):- .условия продаrки (нетипичные мя рынка условия, сделка между аффилированными|'",
лицами. иные услOвия]; !.

.условия рынка [измеяения цен за период между датами сделки и оценки, скидки к

ценам преможений, иные условия);
.вид использования и [или) зонирование;
.место.lолокение объектаi
.физичес{ие характеристики об ьек Iai
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.эконоl,,!ические характеристики [уровень операционных расходов, условlý аренды,

состав ареВдаторов, иные харакr€ристики);

.наличие д]ижимOг0 имуцества, не связаннOг0 с недвижимOстью;

.другие iарактеристики [элементьr, влияющие на стоимость;

ж] помимо стоиtlости, сравнительный подход l,,tожет использоваться мя определения других
расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитмизации и

дискOнтирOвания.

Методы расчета поправок [корректировок]
1, Метод, связанный с анализом парных продаж, Парной продажей назь вается

продажа двух объектов идентичньх почти во асем за исключением одной, как правило,
характеристики, если между двумя сопоставимыми объектами имеется единствевное различие. то

разница в лродажных ценах может быть лриписана этому различию
2, Метод прямого анмиза характеристик. Суть метода заключается в анализе характеристик

объекта оценки и объекта-аналога, Методом пря}.!ого ав;lлиза характеристик обычно рассчитывается:
поправка на время продФки/предложевия объекта ли поправка на износ.

З, Экспертный i4етOд расчета. Зкспертнье методы расчета и внесения поправок основавь на

данных о преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки,
Экспертные поправки вносятся в цену объекта-анмога последователько,

4. Регрессионный анализ, В развитых секторах рынка недвижимости используются различнь]е
виды уравнений реtрессии,

5, Статистические методы, Например, метод анмиза ерархий, В методе используется дерево
критериев, в Koтopo|,iобщие критерий разделяются на критерии частнOго характера, Для каждой группы
критериев определяются коэффициенты важности, Альтернативы также сравниваются между собой по
отдельныl.! крутерияч с целью определения {аядой из них,

Средством определения коэффициентов важности критериев либо критеримьной ценности
мьтернатив является попарное сравнение, Результат сравнения оценивается по бмьной шкме, На
основе таких сравнений вычисляются козффициевты важности критериев, оценки альтернатив и
находится их обцая оценка как взвешенная сума оценок критериев, ПOсле иерархического
воспроизведения лроблемы устанавливаются flриоритеты критериев, и оценивается каждая из
альтернатив п0 критериям,

8.2 пOдБOр и 0писАниЕ 0БъЕктOв_АнАл 0г0 в,
ПоФOр и описание 06ъектов-анмоrов
0бъекты.анмоги для дальrейше,о рас"е(а в",браны по принципу сопоставиi.осlи, который основан

на устаномении сходсlва показателей между объектом оценки и объектами-анмогами,

Выбор единицы сравнения

При расчете методами сра8нительного подхода может бьть большое количество элементов

Jравнения. Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный
показатель - стоимость в рублях 1 кв, м общей площади здания, МФкно вьцелить три основных критерия
выбора единдaGкФавнения;

- Данная единии сравнения используется покупателями и прода8цами, а также друrими
специмl4ýгаии na кOнкретнOм сегменте рынка.

lТексты объямений премФкений о продаже (ареrце) объектов коммерческой недвижимости
содерх(ат показатель - цена преможения в р}блях'| кв, м общей площаlи, анмитические статьи,
посвяценные обэору рынков коммерческой недвижимости, таюке содержат такой показатель какстоимость
1 кв, м общей площади объектов.

- Данна, единица сравнения яаляется общей для объекга оценки и объекrов,анi}Ъгов [<общий
знаменательо),
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Имеется информация мя расчета, содержацая показатели обцей площци,то есть известнаобщая

площць и для объекта оценки, и мя объектов-анмOгов, поэтоlaу выбирается единица сравrъния qцена за

единицу общей площадиD.

-Данная един4ца сраввения является удельной хФакrеристикой [удельной ценой), что сущесгвенно

ослабляет зависи1,1ость этоЙ харакrерисгики от общего количесrва ценообразуюцего фаrrора,
0ценщик считает фOснованным использовмие именно удельной цены, а не единицы измерения в

качестве единицы сравнения, Можно привести такой примерi зеi.tельный участок площадью 500 м2 не

обязательно в два раза деше8ле, чем земельный участок площадью ]000 м2, потому что в зависиi,!ости от

факторов спросаи предложения наданном сегменте рынка цеваl м2 зе[4ельного участri площцью 500 }i2

мояетбыть, какдоро)l(е, так и дешеме цевы 1 м2 земельного участка площадью 1000 м2,

Исходя из прцлохенных 0сновных критериев выбора единицы сравнения, мо}кво сформулировать

причины отказа от использо8ания какOй-либо единицы сравнения, а именно этаж, полезная площць и т.д,:

1, Данные единицы сравнения редко используется (лрактически не ислользуется] покупателями и

прOдавцами, а такхедругими специалистами на кOнкретнOм сегменте рынка.
2.Данные единицы сравнения не являются общими мя объекга оценки и объектов-анмогов ввиду

отслствия детальной информации по объекrам - анмогам,

З, Данные единицы сравнения не ямяются удельной характеристикой (удельной ценой], что

неоправданно повышает зависимость этой харакrеристики от общего количества ценообразующих

факгоров.
4, Имеется взаимозависимостьединицсравнения

0бъем дOступных оценщику рыночных данных об объектах-аналOгах и праsила их отборамя
прO8едения расч€т08.

06ъемдосryпных оценщикудаt]ных об объеrrах-анмогах представлен в разделе анализа рынка [р.

6 Оrчета),

0ценщиком были собраны объямения о продаже наиболее схояих по основным параметрам
объекrов с объектоl,i оценки [мепоположение - г.курган, плоч{адьlо до 5 000 кв.м. нмичие улучшений -
отсугствует, также по достаточности информации [согласно п.13 ФС0 N01) и пр.),

0писание объектов-аналоrов предстамено в таблице ниже:
табл,ца 8 1

хrоаftоипху 66ъ.ппА

из собсrФннll сDедФв из собсrвенныr .Dё!.rв из собстФнныr сDедств

].мпg н]..лrннЕl гчlппR Земли яасел.нных пчяfr ов земпияа.елённыхпчхfrов

Раrрешенное испольювавис
/lля пDоиIодФвенных целей

fиФфsчФ(с п1.
админиФ!ативное цаниеJ

Для пrопельdм маьrина
'ТЦ физкультурзФ

оз!рровительноrо юмпreкса
ббисных помfuаяий ипD

дл, разм.цевил 1дания
маrазца продозольстФвйых

даrа поо,цм,r/поеможсния
Фаfсделки/посшOясни.

Кург ска обл, г Курrан,ул,
проспеп коiституций З7

фNтральный Курrан

з 500 000 600 000
П поцадь 1мlъног0 чqtпа

4 528 l400 500

l200

зетроенвый kо.ласво п,20
Фс0,1

ht!ps /Д!rgап,пюче lLlOhjeclypr
odaetзya___ploschadyu_14_s.rok

_z_mikrclауоп_22ч_6€018l0&З

hпрs //kul8an move lulobjeclypl
фааlýуа:!ЁlоýсhаdуU_s_sоlоk
u _ап|iповепryа_ч_l.уопе doma

57 221з16э955l

l

:/Ьмw сrqм ф dыа -ем/rо.ах у1l,фц а рёrуфтае p]ElM с l1рцёаlм,
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8.3 0прЕдЕлЕниЕ вЕличины к0 р рЕкти р0 вOк
К (дый сопоставиiаый анмог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену с!поставимой

продажи внOсятся пOправки, 0трФкающие существенные различия между ними,

На основании анализа ценOобразующих факторов на рынке земельных участков г, Курган
оценщиком выделены tледующие основные злементы сравнения, которые дOлжны анализирOваться в

обязательном порядке:
. состав передаваемых прав собственнOсти [отяrощение прав покупателя змогом или

долгосрочной арендой);

. условия финансирования сделки купли-продажи [6ез наличия специмьных условий
фивансирования-взаиморасчеты, векселя, бартер];

. условия продаrки [нетипичный срок экспозиции, родственные деловые отношения,
неполная информированность];

. время проАоки [условия рынка);

. местOраспOлOжение и 0кр\,хение;

. физические характеристики [плоч{адь, конфйryрация, рельеф);

. эконо1,4ические характеристики (инженерные сети], транспортная Аоступность, нмичие
объектов социмьной инфраструктуры);

Сосrав передваемых прав собственносги. Юрицикция объекта недвижиi,tости играет
ключевую роль в установлении его стоимосlи, а, следовательно, и цены промжи. Можно утверждать, что
при прочих равных условиях цена прод;Dки объекта недвижимости будет предельно высокой при
абсолютной собственности: полном праве собственности на здание и на земельный участок, 8ведение тех
или иных ограничений на право собственности (отсрствие права на распоряжение земельнь]м участком,
нмичие сервитла и т. д-) объективно снижает сгоимость объеfiа недви)iФмости, а. следовательно, и цену
продми. 06ъект-анмог No2 премагается на праве краткосрочной аренды, согласно анализу данного
критерия, приведенного выше [см, п,6,З,2 rлава бданноrо отчета],мя него вводится корректировка 0/0,76-
1)'100У")=+З1,58%,,

Условия финансирOвания, Сделки купли-продажи объектов недвижиt ости в аспекте

финансовых расчетов при их приобретении могут иметь разнообразные варианты, из которых r,{ожно

sыбрать три тиличныхl 1) расчет локупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату
лродажи; 2) получение покупателем кредита у финансовой структуры; З) финансирование сделки
купли,продажи объекта недвижимости самим прOдавцом, т, е, предоставление покупателю
илотечного кредита, По сделкаl\a купли-продФки согласно первому варианту не требуется проводить
корректировки ло этому злементу сраввения, так как эти сделки реализованы из текущей стоимости
денег 8а даry продажй Второй вариант требует проведения корректировки цены продажи на
величину платы за кредит. Для корректироци по третьему варианту применяют дисконтирование
денежных потOков ипотечного кредита при рыночной норме процента, В рамках настоящего 0тчета
корректировка ло данному фактору не вводится,

Условия продажи. Данный злемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости
из ряда сравнилlых либо провести по ним корректировки цен продФi( при выявлении отклонений от
чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией приобретения

1lедвихимости, Такого рода отклонения могут быть связаны с особыми отношениями между
продавцом и локупателем (родственные, деловые, финансовые и т, д.). недостаточностью времени
экспозицrибъёк-а ,{едвижймости на рынке, о-сутствием широ{ой гласности и доLlупносIи в(ех
потенциilльных покулателей, Условия продажи всех объектов - чисто рыночные, корректировка не
вводится' '

lНазначение и разреLленнOе использование земельного участка"tазначение и разрешенное
испOльзование земельных участкOв 0тражается на их стOимOсти, кOтOрая мOжет различаться в нескOльк0

раз мя земель с различным разрешенным использованием, 0бъекrы,анмоги торгового назначения, а

объект-оценки администратйвного нiвначения, таким образом, согласно анмиза рынка, tтиведе8ного в

дтlАц_I
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рателе 6,З,2 дя них вводится корректировка в размере (0,85З/1-'l]'100%-14,u, [0ценцик использует
среднее значение)

Вреr.lя продми (условия рынка]. Зто элемент сравнения позволяет выявить алияние факrора
времени на динамику целок на рынке недвихимости, Состамяюtлая факrора времени ямяются инфляция

и дефляqия, изменения в зdк'онодательстве (прав собсгвенности, вмогоФлоrкения и т, д), изменение спроса

и предлФкения на фъекты недви)+(иlrtости и др, Все объекъFаналоrи актумьнь] на даry оценки.

Скидка наторг. Попоавка наторгучитывает разность мея(ду цеrой лредлохеFия и ценой ремьной
целки, поскольку цена преможения отрФкает только позицию продавца, Скидка на торг определяется на

осно8ании исследований рынка, приведенных в [справочнике расчетных данных мя оценки и

консмтинга СРД N020 2017 г, под ред. Яскевича Е.Е,]:

таблrца 8,?

3вач.вяя xopp.l,.тEpobox ar }торrоr.в!.&rл объ.r.,тов ведsr:атмост!. рrr,I!i!ыt roPoJrt РФ

?капд ToPTo!ri Оt!свая Пров!сдсrr.{sо-

Про,r.rr ПродЕr Прод.ý

Bopoacr 6_9

с,,
,1-10

Ф,j)
5_8

(6,5)
9_1l
(l0)

68
(7)

912
(l0,5)

1-9
(8)

l1_14
(l].5)

9-1]
0l)

Ехzгtр,GФ?г ,-1
(6)

&1l
(8.5)

1-9
(8)

9,12
(t0,5)

ё9
(7.5)

8_ 12
(l0)

8_9
(8,j)

1t_l з
(l2)

lG1.1
(l".)

Крас!од2р 5-7
(Ф (10}

&9
(7.J)

lы2
(ll)

6_8
(т)

l0_ 12
(ll)

7-9
(8)

l2,1з
(l2,5)

l0- 1]
(l l)

мо(rз] J-6
(s.5)

&l0 &l0
(8)

lФ1.1
02)

7-9
(8)

l0,l2
(l l)

1-1l
(9)

l0 l{
(l])

9- l2
(l0,5)

5_9
(а

,7-10

18,J)
1-9
(8)

l0,12
0l)

6_8
(D

8_11
(9,5)

69
(7,5)

l0_1з
(ll,5)

lФ1.1
(l2)

Росrов-в:-ДоЕу
5-1
(6)

8_10
(9)

7- 10
(8.J)

10 l]
(l l.r)

6,9
(8)

t0-12
ot)

6,10
r8)

1G l5
(12,i)

l0 l2
(l l)

С, ПсгФб}тr 5_7
(6)

69
(7,5)

6-8
о

11_12
(l1,s)

Gl0
(8)

lGl2
ol)

9_t2
о0,5)

l0 1.1

(]])
8_I ]

(о,5)
Срr:асс !о
rтlrBьIi|

2017 г.

l1.1 l0,б t2,1 l1,0

5-1
(б)

&I0
(9)

6_8

rD
l0,1з
(l1.5)

&9
(7.5)

lGl2
(ll)

7,1l
(9}

l1_1з
(l2)

l2_i ]
(l2,5)

G'|
(6.5)

Е_10
(9)

68
о

1}l]
(l1.5)

6_8
(7)

lGI2
о1)

t_I0
(9)

l lJ]
0])

t2-14
(l])

G8
(7)

l}l2
0D

j_8
(6,r)

lGt з
(l1,5)

68
(7)

lФl з
(1l,5)

8,10
(9)

I2_15
(l].5)

I2_17
(l4,j)

та!-оов +8
(7)

lGl2
ol)

8,10 J0_ 1з
Tl1,5)

l0 l^l

(I ])
9ll
(l0)

l0 l{
(1])

l2 l]
(l].j)

Т!срь 5,7
(б)

ltrl]
(1l)

1-9
(8)

10_1.1

(]])
]9
(8)

lФ,lз
(ll,5)

1-9
(8)

ls,l з
(l l,r)

l1_ 1j
(|])

20l7.,
5,.l l0,2 ll,б 7,1 l1.1 9,0 l2.] lз,r

Таким образом,мя всех объектов-анмогов ввод4тся корректировкав размере-lЗ,1%. [Ввиду того, что
r.Курган явrцеrtя{редним городом повеличине,то значениескидки на торг 0ценщик испол ьзует по средним
городам)

ltФtтопOложение. Рыночная стоиtlость (справемивая стоимость] объекта недвижимости во многом
зilвисиt от места раслоложения, Все объекrьганмоги, как и фмкт оцевки распOложен в г,Курrан, то
коррекrиФвка не требуется, 1

Линил засrройки, Все объекты-анмоги, как и объект оцевки расположен на первой линии согласно
анализа рынка, приведенного в л,6,З.2 главы бданного 0тчета, для них коррекrировки ве требчются,

Гlлоцць. Площадь земельных учасlков ямяется одним из вФttных ценообразуюцих факrоров,
плоUlадь объекта оценки и объектов-анмогов разнятся, Согласно анмизil рынка приведеltl{ого в разделе

l
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анмиза рынка п,6.3.2 главы бданного 0тчета, мя бъ€кта-аналоaа N02 вводится корректировка в размере -

l0%,

Нмичие улУчшений. 0цениваемь й зеNtельный участок оценивается как не застроенный [согласно
п.20 ФС0-7, у всех объектов аiмогов отсрствуют улучшения, таким образом корректировка не требуется

Физические характеристики (рельеф, конфиryрация и прJ. Физические характеристики

определяют полезность самого объекта недвижимOсти, Зто фрма и рельеф земельного участка, состоrние
почв и грунта и rд,0ценщиком были лодобраны объектьганмоги, близкие по физическим характеристикам

оцениваемому объекry - корректировка не ввомтся.

Нмичие коммуникациЙ. 0бъекr оценки имеет все заведенные коммуникации. У объекrа авалога
N02 коммуникации проходят по rранице участка, согласно анмиза рынка приведенного в разделе анализа

рынка п,6,З.2.лавы бданного 0тчетамя него принимается корректировка к+54,74%>,

Согласование скорреfiированных цен объектов-анмогов. Когда по всем сравниваемым
объектам скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений, В зтой
связи формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены прода)i(и: в

качестве базиса рыночной стоиl.ости (справедливой стоимости) оцениваемого объекта выбирается
итоговм скорректированная цена продажи сравниваемого объекта [либо объектов), по которому
l,iиниммьно либо абсолютное итоговое значение корректировок, либо количество корректировок

Данное правило сформулировано, исходя из теоретической лредпосылки адекватности цены продоl(и
объекта, сходного ло всем рассматриваемым характеристикам, рыночной стоимости [справемивой
стоиr,rости) оцеяиваемого объекта,

Удельные веса рассчитываются ло формуле:

Уд,вес

, ,*)

где Уд,вес - удельный вес лолученного значения скорректированной цены единицы сравнения
ан2иOга;

п, - абсолютная величина внесенных поправок в стоимость r-ого сопоставимоrо объёкта,
изменивших ег0 стOимOсть.

Рассчитанная оценщиком средневзвешенная величина будет являться в большинстве случаев
итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустиl4ых
пределах в кФкдOм кOнкретнOм случае

8.4 0прЕдЕлЕниЕ рынOчнOй сtOимOсти (спрАвЕдливOй стOимOсти]
0БъЕктА 0цЕнки м1 мЕтOдOм срАвнЕния прOдАж

Единица
06ъекrоценкл

Dчб з 500 000 600 000
Плоцадь з:]!тй!го

4 528 ]400 500

2 500
Состав iir€дава€мых

0 00l t
ск.OоектиоOв.нная цеtа 2 5с0

Из собственных ср€дсгв

0,00х
схоооехтиоованная цена 2 500

] 200

] 579

1 579

5з

Из собств€нных ср€дств

лраво краткосрочной

Изсобств€нвых средсrв



0 00х 0,00r(
скоODехтиоовав!ая цева 2 500

земли нБiелен"ых

fuя произmдсtвенных

хl 14,70х _]i,70х

скоDоекrиооsавная цена
,l з4/

Дата
пOодажи/пDелложевия

0 009{ 0,00%
скоооектйоованвая цева 21зз 1з41

у lз.]0'6 ,1з,l0х
скоOоектиOозанвая чена ] 854

КургаN, ул, Невехина, З
Курlан, улица

0 00% 0,00%
скоооехтиооварNая цеsа ] 85а ] ]7]

0.009{ 0 00%
скооосктиоованная trева 185а 1171

А 52в 1,1с0

0 009( 10,00х
скоOоектированвая цева ] 854 ] 054

застро€нtый kогласво
п.20 Фс0-

скоооектиооваввая цена 1 854 ] 054

0,00х
скоDоеfrиоованвая чена ] 854

Наличие инж€верных

0,00% у,l4х
скоооекrиооýавная uена ] 854 16з]

27 в% 48,5%

]00y"h з60 206
счмма ]00%/п 566 566

весовой коз66ичиент 0 бз60 0 з640
СредневФешснное

рнночна*ябf,мьь
[справедливая
сюимоqd i€мсlьною рYб

ATtANT"dAfr.

для размецения здания

продовольственных

] ]7]

50:

8 02в l44

,i

0 о0*

п

1m

проспектконституций

Таким образом, рыночная поимость [справемивая стоимосгь) объекrРоценки, по состоянию на 0]
декабря 2017 года, определённая в рамках сравнительного подхода, соста&ляет:

8028144 [Восемь миллионов двццать 8осемьтыФ|ч сто сорок четыре) рфля, Hli необлаrается
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Сух(дение 0ценщика о возмо)l(ных границiц интервала стOиl,aосrи объекта оценки -
Примеры уровня существе""оii", % от итоrовой стоимости объекта оценки, приведен в

таблице ниже|

1l5
1lo

'---'-Г]*l

По rиневию 0ценщика, возможные границы ивтервма нахождения стоиl,lости объекта оценки в

рамках с равнительнOг0 пOдхOда составляют,

6 422 515 - 9 бЗЗ7З рублей,

l
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рЕ. l моl!a!tl!lgв!цa! rД{iпрiч ,rт.!Ею. (дrамФф.) dorm. х
Харахтёриfl iа раsпоdr рынка:

. !!зэ.п дфрФмые рgиопы] обвтьi
удал€ний от рыионапнiш цеfiтро3;

. с.рlдняя - репонал*ые цёвrрьj

. аьrcоNзi - lорода1!!4д!9!!!!!_i прупные rородсше а.ломерацяи.
Характ.рисrиiа оборачиваемоФи объеfi тов]

. низпая - ffрYлвь,е объе*ты rоммерче*ой rcдбия9моои, объехъ с

унlх3rьными йраk ериоизами j

. срёдняя - коммерчейая недвижимопь срqднtrо яашзбзj

. зысох., - dбндартные iвартирь и коммерческие объкты малоrо
масштаба

Источник: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНДЦИИ по усlановлению диапазонов стоймости. полученной различхыми подходами
или йетодаlqи, Леб€динский В,И, к,эн, Пера!й вrцЕпрезидевr Председатель Зкспертяоrо совета НП.СР00 rЗксперI!ый совет}

г-



,rАýц
Ат LA NT

9 0писАниЕ прOцЕдуры сOглАсOвАния рЕзультАтOв 0цЕнки
0БъЕктА 0цЕнки Ncl - зЕмЕльнOг0 учАсткА и вывOДы,
пOлучЕнныЕ нА 0снOвАнии прOвЕдЕнных рАсчЕтOв п0, рАзличным пOдхOдАм

3аключительным элементом анмитического исследования ценностных характеристик
оцениваемого объекта является сопоставление расчетвых стоимостей, полученных при помощи
использованных массических методов оценки, Целью сведения результатов всех используемых
методов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемьй
объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и tедостатков к {дого из них, Эти
преимущества и недOстатки оцениваются п0 следующим криlериям:

. достоверность, цекватность и достаточность информации, ва основе которой проводится
анiииз;

. способность отразить действительные намерения типичного покупателя и/или продавца,
прочие ремии спроса,/преможения;

. действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и

инвестиций [включм риски);
. способность метода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов,

специфичных мя объекта.

В рамках настоящего 0тчета оqенщиком был использован один подход к оценке: сравнительныи,
согласование не требуется,

В соответствии с п, З0 ФС0 N'7 в разделе пСогласование результатов, необходимо приводить

инфорь,rацию о возможных fраницах интервма, в котором, по мнению оценщика, может находиться
стоимость объекта оценки'',

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоиr.ости объектов оценки, приведен в
таблице нижеi

i
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Суя<дение 0ценщика о sозl.iожных граliицах интервала стOиl.lости объекта оqенки
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12s 1lý
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t10t20
110
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рrc, t. модхОяч{r!ва{ц!! зt}-gатlф tнrер!злов Ияапаюнов) сml.мосrч, и

Характеристйха разв}fгости рьiнка :

. !1]lэ!э!. - депрессивные реrионыj объекты на значительном

чдалении о- региональнь]х цен.ров,
. среднq - регионмьные центрыj
. gý{9дц rорода-цц4!9il!!1д l(рупные городские аrломераqии.

Харахтерисгиft а оборачиваемоспr объехтов:

. ни9ка8- крупныеобъенты коммерчёской недвижимосги, объе8ты с

уникальными харахтеристиками j

. срqАняя - коммерчесхая недви)+(имость среднеrо масtUтаба;

. высохая - сганАартные хварrирь] и хоммерческtе объехты малоrо
масштаба.

ИпочNик] ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНДЦИИ по усrановлению диапдзонов поимоtiи полученной раэличными подходами йпи
методаси, Лебединсхий В,И, к э,н, Псрв*й вицЁпрезtдент, П редседател ь З ксп€ рт яо.о сов€га Н П .СРОО ,Зк пертNый совет.

Г|о мнению 0ценщика воз1,1охные граниllы интервма нахождения стоимости объекта оценки
сOставляют| ё

6422 515 -9 бЗЗ 7З рубл€й,
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iO 0прЕдЕлЕниЕ рыночнOй стOимOсти (спрАвЕдливOй

стOимOсти) 0БъЕктА 0цЕнки Na2 - 0тдЕльн0 стOящЕг0
зд Ания срАвнитЕльным пOдхOдOм

l
l
l

10.1 мЕтOдOлOгия срАвн итЕл ьн0 г0 пOд хOдА
При применевии сравнительного подхOда к оценке недвижимости оqенщик учйтывает

следующие пOлOжения:

а] сравнительвый подход применяется мя оценки недвижимости, кOrда можно подобрать

достаточное мя оценки количество объектов-анмогов с известными ценами сделок и [или]
преможений;

б) в качестве объектов,аналогов используются объекты недвихtимости, кOторые относятся к

одноl,.у с оцениваемь]м объектом сеrменry рь нка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам,
При этом мя всех объектов ведвижимости, вмючая оцениваемый, ценообразование по кФ]цому из

указанных факторов должно быть единообразным;

в) при проведении оценки должны быть описаны объем доступных оценщику рь ночных данных
об объекrах-аналогах и правила их отбора мя проведения расчетов, Использование в расчетах лишь
части доступных оценщику объектов-аналогов должно бь ть обосновано в отчете об оценке;

г) для выполневия расчетов используются типичные мя анмогичного объекта сложившиеся на

рынке оцениваемого объекта удельные пOказатели стоимости [единицы сравнения), в часlности цена
или аренднiц плата за единицу площци или единицу объема;

д) в зависимости от имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки
недвижимости r,tог}т использоваться качественные методы оценки (относиlельньй (равнительный
анализ, метод экспертных оценок и друrие методьr). количественные методы оценки [метод
регрессионного анмиза. метод количественных кOрректировок и другие rчетоды], а tакяе их сочетания,

При применении качествевных методов оценка недвижимости выполняется путем изучения
взаимосвязей, выявляемых на основе анмиза цен сделок и [или) преможений с обьектами-аналоrами
или соотвеIсlвующей инфорцации, получеFFой от ,кспертов, и использоваFlия з-их взаиr/освязей мя
проведения оценки в соответствии с технологией выбранвоrо мя оценки метода,

При применении метода корректировок каждый объект-анмог сравнивается с объектом оценки
no ценообразующим факторам (элементам сравнения], выявляются различия объектов по зтим
факторам и цева объекта-аналога или ее удельный показатель корректируется по выявленным

различиям с целью дмьнейшего определения стоиl"|ости объекта оценки, При зтом корректировка по
каждому элементу сравненйя основывается на tСринципе вклада этого элемента в стоимOсть объекта.

При применении методов регрессионного анмиза оqенщик, используя данные сеrмента рынка
оцениваемого объекта, конструирует модель ценообразования, соответствующую рынку этого объекта,
по которой определяеI расчетное значенйе искомой стоимосIи:

е) мя сравнения объекта оценки с другими объектами недвижимости, с которь]ми были
совершены сделки или котOрые представлены на рынке мя их совершения, обычно ислользуются
следующие злементы сравнения:

.-{-iёредачч""о,е 
""ущественные 

лрава, ограничения [обремененияJ этих прав;

. .условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки [вид оплаты.

уСйбвия кредитования, иные условия);l .условия прода,жи [нетипичные мя рынка условия, сделка между аффилированвыми
лицами, иные условия]; t

.условия рынка [изменения цев за период между датами сделки и оценки, скидки к

ценам преможений, иные условия);
.виА использования и [или) зонированйе;
.r/естоположение обьекта,
.физические характеристики объекта;
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.]кономические характеристики [уровень операционвых расходов, условия аренды,

состав арендаторов. иные характеристикиJ;

.нмичие движимOго имущества, не связанног0 с недвижимOстьюi

.другие харiiтеристики [элементы). влияющие настоиl,{ость;

ж] помимо стоимости, сравнительный подход может использоваться мя определения других
расчетных показателей, например, арендных ставок, износа и устареваний, ставок капитмизации и

дискOнтирO6ания,

Методы расчета поправок (корректировок]

1, Метод, связанный с анмизом парных продаж, Парной продажей назь вается

продФка двух объектов идентичных почти во асем за исключением одной, как правило.
характеристики, если между двумя сOпоставимыми объектами имеется единствеtное различие, то

разница в продажных ценах может быть приписана этому различию.
2, Метод лряl.tого анмиза характеристик. Суть метода заключается в аllмизе характеристик

объекта оценки и объекта-анмога, Методом прямого анмиза характеристик обычно рассчитывается|
поправка на время продажи/предложения объекта ли поправка на износ.

З, Зкспертный rteтoд расчета, 3кспертные методы расчета и внесения поправок основань ва
данных о преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки.
Э(спертные попраsки вносятся в цену объекта-анмога лоследовательно,

4. Регрессионный анмиз, В развитых секторах рынка недви)t(имости ислользуlотся различные
виды уравнений регрессии,

5. Статистические методы, Наприr,rер, метод анализа ерархий, В методе используется дерево
критериев. в котором общие критерии разделяются на критерии частного характера, !ля каждой груплы
критериев определяются козффициенты вФкности. Альтернативы также сравниваются между собой по

отдельныч критериям с челью определения каждой из них

Средством определения коэффициентов вiDкности критериев либо криlериальной црнвости
мьтернатив является попарное сравнение, Результат сравнения оценивается по бальной шкме. На
основе таких сравнений вычисляются коэффициенты 8ажности критериев, оценки альтернатив и

нiцодится их обцая оценка как взвеч,Jеннiц сумма оценок критериев. После иерархического
воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев, и оценивается каждая из
мьт€рнатив п0 критерия}t.

10.2 пOдБOр и 0писАниЕ 0БъЕктOв_АнАлOг0 в,
Подбор и описание объектов-анiцогов
0бъеrсгьганмоги длядмьнейшего рас*га выбраны по принци пу сопоставимости, которыи основан

на устаномении сходства показателей меr(ду объектол't оценки и объектами-анмогами,

Выбор единицы сравнения

При расчете i,!етодами сравнительного подхода может быть большое количество элементов

_ сравнения. Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный
показатель - стоимость в рфлях 1 кв, м общей плоцади здания, Можно выделить три основных критерия
выбооа единиrьl соавнения:' '11 ' .

- Ла.ннл единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими
специалигtамц на кOнкретнOм сегменте рынка.

i Тексты объявлений преможений о продме [аренде) объектов комl4ерческой недви}{имости
содеряат показатель - цена преможения в рФлях 1кв. м общей плоLцци, анмитические статьи,
посвяценные обзору рынко0 коммерческой недвижиltости, тilхяесодержат таЬй показаrель какстоимость
1 кв, м общей площади объекгов.

- Данкая единица сравнения является общей мя объекта оценки и объекrов-фалогов &общий
знаменатмьо),

l
1

l

i
l

I

I

l

i

l

-'8 соотвФсrsии с п 22 Фс0 Nr/
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Имеется информация мя расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известнаобщая

мощадь и мя объекта оценки, и мя объектов-анмоrов, поэтому выбирается единица сравнения (цена за

единицу общей площадиr.
-Данная единица сравнения являётся удельной хараrгеристикой [удельной ценой), что существенно

ослабляет зависиl.,!ость этой характеристики от общего количесrва ценофразующег0 фФсора,
0ценщик считаеi обоснованным использование именно удельной цены, а не единицы измерения в

качесгве единицы сравнения, Можнопривесги такой приFtер: здание площадь]о 500 м2 не обязательно вдва

разадорФке, чем тание площадью ]000 ia2, потому что в зависимости от фкторов спроса и преможения

намнном сегменте рынка цева'lм2 здания площадью 500 м2 может быть, как дороже, так и дешевле цены

1 м2 здания площадью ]00 м2,

Исхом из преможенных основных критериев выбора единицы сравlrения, можно сфорiiулировать
причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения, а именно этiDк, пOлезная плOщадь и т.д,:

1. Данные единицы сравнения редко используется (практически не используется) локупателями и

промвцами, а такжедугими специilлистами на кOнкретнOм сегменте рынка.

2. Данные единицы сравнения не являются общими мя объекта оценки и обьектов-аналогов ввиду

отсутпвия детальной инфорt ации по объекгам - авмогаl,,t.

З. Данные единицы сравнения не являются удельной харакгерисrикой (удельной ценой), что

неоправданно повышает зависимость зтой характерисгики от общего количества ценообразующих

факторов,
4, Имеется взаимозависимостьединицсравнения

0бъем досryпных оценцику рыночных данных об объектах-анмогах и правила их отборамя
проведения расчетов.

06ъем досryпных оценщикуданных об объектiц-аналогах представлен в разделе анмиза рынка (п.

6 0тчета).

0бъекrьганалоги отбирмись ло принципу наибольшей сопоставимости с объектом оценки по

основным 1]енообразуюцим факrорам [тип объекта - 0СЗ, функционмьному назначению -
административное назначение, расположенными г.Курган и пр,), определенным в разделе анализа рынка, а

таю{е по основным физическим и экOномическим характерипикаl,.t.

0писание объекгов-аналогов представлено в таблице нйже:
таблица l0 l

r Курrан, Хицмашевская,
9

rз 000 000 17 000 000 6 390 000

5 60в,2 11э0,0 ]600]

ll в]8 l0 625 7зв7

оaз

Kypraн, р н Заозерцый З
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10.з 0п рЕдЕл Ен и Е вЕличины кOррЕкти р0 в0 к
Каждый сопоставимый анмог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену сопоставимой

прOдФки внOсятся пOправки, 0тражающие существеннь е различия между ними,

На основании анмиза ценообразующих факторов на рь]нке земельных участков г. Кургав
0цеr]цикOм выделены следуюцие 0снOвные элементы сравнения, кOтOрые дOлжны анализирOваться в

обязательноr,r порядке:
. состав передаваемых прав собственности [отягоцение прав покупателя змогом или

долгосрочной арендой];

. условия финансирования сделки купли-продажи (без наличия специмьных условий
финансирования-взаиморасчеты, векселя, бартер);

. условия продажи (ветипичный срок экспозиции, родственные, деловые отношения,
неполная инфорr,rированность);

. время продФки [условия рь нка);

. местOраспOлOжение и 0кр}Oкение;

. физические характеристики[площад, конфиryрация, рельеф);

. экономические характеристики [инженерные сети], транспортная дOступность, валичие
объектов социмьной инфраструкryры);

Сосгав передаваемых прав. Все объектьlанмоги, как и объекг оценки, передаются в пользование
заинтересованным лицам на праве собственности, Коррекrировка по мнному фактору не производилась,

Умовия финансирования. Расчет между сторонами сделки производится за счет собсгвенных
средств, Корреrrировка по данному фаюrору не производилась.

Условия прOдах{и. Условия сделки чисто рыночные - корре{тировка отсутствует.

Дата сделк!Упремохения, Зто элемент сравнения позволяет выяsить влияние фактора времени на

динамикусделок на рынке недвижимости, Составляюч.вя факторавремени ямяются инфляция и дефляция,
изменения в законодательстве [лрав собственности, нмогообложения и т. д), изr,.rенеяие спроса и
преможения на объекты недвижимости и др, Все объекты аналоrи акryальны надаry оценки.

сниж€ние стоиl,{ости в процессе торга- поправка на торг учитывает разность между ценои
преможевия и ценой ремьной целки, посколgkу цена премо)i(ения oTpiDKaeT только позицию продавца,
Скидка на торr ол ределя ется на основании исследований рынка, приведеввых в [Справочнике расчетных
данных мя оценки и консмтинга СР.Q Nq20 2017 г. под рд, Яскевича Е.Е):
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Таким образом,мя всех объектов,аналогов 8водиrcя коррекгировка в размере-11,4%, [Ввидутого, что
г.Курган ямяется срцним городрм по величине, то значен ие скидки на торг 0ценщик испол ьзует по средним
гордаlч.]

Месrополохение (0круг). Рыночная стоимость [справедливая стоиrчость) объекта яедвиrкимости во
многом зависит от места расположения. Все объектьганмоги, как и объект оценки расположены в г,Курган,
корректировка не требуется. ?

Линия эапройки. 0цениваемое здание расположено на 1-й линии, объекты,аналоги N!1 и NOЗ

расположены на 2-й линии, согласно анализа рынка, приведенвого в разделе 6,4,2 настоящего 0тчета
для них требуется корректировка в размере 0/0,79-1)'100%.+26,5В%,

0бщая площць, Площадь зданий является одним из важных ценообразующих факторов
Корректировка на площадь объектов-анмогов ввомтся согласно анмиза рынка, приведенного в
jlацеле 6.4,2 настоящего 0тчета, Таким обраэоt!, мя объекта-анмога No1 вводится корректировка в

размере -6%,д]я_объекта-анмога Nq2 вводится корректировка в размере -2%, мя объекта-аналога NqЗ

вводится кdfрЪктировка в размере -10%,

ФиgцчЁкое состояниецание 06ъектоценки, как и все объекты-аналоги в хорOшем состоянии, т,о,
согласlо анмизу рьlнка. приведенному в разделе 6.4,2,мя них корректировка не требуется,

Состояние внrtренней отделки. 06ъект оценки имеетотделку в средне\состоянии. объект-аналог
lеЗ без отделки, согласllо анализа рынка, приведенного в разделе 6,4.2 наiтоящего 0тчета мя них
вводится корректировка в размере 26,58%,

Тип объекта Все объектьrавалоги, как и объект оценки представляет собой отДВЛьно стоящие
здания, корректиоовка,{е требуется,
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Функционмьное назначение. Все объектьrаналоги, как и объект оценки представляют собой

административные здания, корректировка не требуется,

Наличие инr€нерных коl.лt.уникациЙ. Все объектьганалоги, как и объект оценки имеют

одинаковый набор инli<енерньц.коммуникаций, корректировка не требуется,

Согласование скоррекrированннх цен объектованалогов. Когда по 8сем сравниваеraым объектам

скоррепированные цены различаются, требуется соrласование полученных значений. В зтой связи

формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продахи: в качестве

базиса рыночной стоимости [справедливой стоимости) оцениваемого объекта выбирается итоговая

скорректированная цева продажи сравниваемого объекта [либо объектов), по которому миниммьно
либо абсолютное итоговое значение корректировок, либо количество корректировок, Давное правило

сформулировано, исхом из теоретической предпо(ылки цекватности цены продажи объекта, сходного

ло всем рассN!атриваемыi,! характеристикаtл, рыночной стоимости [справемивой стоиttости]

оцениваемого объекта,

Удельные веса рассчитываются по формуле:

_L

Уд,вес . 4

t]i

где Уд,вес - удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравнения
анilлOга;

п - абсолютная величина внесенных поправок в стоимость i-ого сопоставимого объекта,
изменивших еr0 стOимOсть.

Расчеты произведены в приложении Excel программноrо комплекса Microsoft 0ffice,

Рассчитанная оценциком средвевэвешенная величина будет являться в большинстве случаев
итоговой вероятной ценой продФl(и оцениваемого объекта, которая можетбыть округлена 8допустимых
пределах в каждOм кOнкретнOм случае,

10.4 0прЕдЕлЕниЕ рынOчнOй стOимOсти [спрАвЕдливOй стOимOсти)
0БъЕктА 0цЕнки мЕтOдOм срАвнЕния прOдАж

] 2 з
]:] 000 000 6,]90 a00
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11818 ]0 625 l381
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Таким образом, рыночная стоимость [справедливая стоимость) объепа оценки, по состояниld}а 01

декабря 2017 года, олределённая в рамках сравнительного подхода, составляет

49 098 932 [Сорок деьяij миллионов девяносто восемь тысяч девятьсот тридцать два) рубля,
без учета Н,QС, без учета стоимости прав на земельный участок

._-_,_-!::i1

____,,_.,_,:,

рrс, r, мод!drщ.ошrз.i 3о*rпхч rнп?цюв hrап.Фн..)Фrшп, х
Хзрактерrdиха раз.rтосrи рынпз:

. !!:!ц дФрщtвные рёвовь; объеfirы

удалевlи от рыионаrьных цевтров;
. !в9дхц регионалыiые цфrры]
. бысоrая - rороАбщ4!9!I1ц]a, зрупные rородdие а.ломерацяи,

Хараrерипlю оборачиффоп обЕхтов:
. низsая - (рупныеобъехты коммерчесхой недвиsимоси, объептý с

увя@ьзыяи характерlпиками j

. срqАriяя - *оммеpqеоlая ffqдбияимоФ с9едныо мамз66]

. высохая _ dаядартные хззртирь и номмерчфхие обвты малоlо
масштаба,

Иоочвйк: ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНМЦИИ по уdановлевЁ диапаФнов Фоицо.ти, получеяной различнцми подrодами
или меrодаяи, Лебединс(ий В И. к,э,н,, Перв!й вицепрезидеNт. ПредфдаIель Зкспертно.о совета НП .СР00 .Зкспёртный совет,

По мнению 0ценщика, возможные границы интервма н;цождения стоимости объекта оценки в

рамках сравнительнOг0 пOдхOда составляют:

З9 279146 - 58 918 Z8 р}блей без НДС

l

Сух(дение 0ценщика о возможных границ;ц интер8ала стоиtloсти объекта оценки

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в
таблице ниже:
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пOдхOдАм
Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик

оцениваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи
использованных классических меlодоs оценки, Целью сведения результатов всех используемых
методоs является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый
объект на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них, Эти
преимущества и недOстатки 0цениваются п0 следующим критериям:

. достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится
анмиз;

. способность отразить действительные намерения типичвого покупателя и/или проАавца,
прочие ремии спроса/преможения;

. действевность метода в отношении учета конъюнкryры и динамики рынка финансов и

инвестиций [включм риски);
. спOсобность метода учитывать структуру и иерархиlо ценообразующих факторов,

специфичных для объекта.

В рамках настоящего 0тчета оценщиком был использован один подход к оценке, сравнительный,
согласование не требуется.

В соответствии с п. З0 ФС0 Na7 в разделе пСогласование результатов, необходимо приводить
информацию о возможных rраницах интервала, в котором, по мнению оценцика, может находиться
стоимость объекта оценки",

Суждение 0ценщика о воз1,1ожных границах интервала стоиl,{ости объекга оценки

Примеры уровня существенности, % от итоговой стоимости объектов оценки, приведен в
таблице ниже:

I

J

I
7

l
a

l

l

АтLАцI
11 0писАниЕ прOцЕдуры сOглАсOвАния рЕзультАтOв 0цЕнки

0БъЕктА 0цЕнки Ne2 - здАния, и вывOды, пOлучЕнныЕ нА
0снOвАнии прOвЕдЕнных рАсчЕтOв п0 рАзличным
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рхс. l, модябrцlо.Фннi!зt)-матяча rятервалов иllапа]анов) сюlмосп, ъ

Характерисrика разOитости рынка:
. !!JIi! - депрёссивные реrионы; объекты на значительвом

удмеr.ии о, реlиональвыt цекrров,
. средняя региональные ценrры;
. высQкая - гороА3-!|,{44r,!опци{l.л, крупные rородсхие а.ломерации.

Харакгерисгиха оборачиваемосrи объектоб :

. низiая крyпныеобъехты коммерческой недsи)i{имосrи, объекты с

унихальными характеристиками j

. средняя - коммерческая неАвижимость среднеrо маогrаба;

. выс_gкая - стандартные l(sартирь и коммерческие объектьl малоrо
масштаба.

Иfiочнйк ПРАПИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНДЦИИ по упавоал.нию диапазонов стоимопи, получевной различsымй подходами илй
методами, Лфедияский В,И, х,э н,, Первый вицепрезидевт, ПFедседатель ЗкспеFтно.о совета НП .СР00 .Эk.перIны; соаэr

По мнению 0цеяцика, возможные границы интервма нахоr(дения стоимости объекта оценки
сOставляюl:

З9 27}146 - 58 918718 рублей бФ НДС

?
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12 итOгOвOЕ зАключЕниЕ
В результате

следующему вывOду:
прOведенных исследований и произведенных расчетов, о1,1енщик пришел к

Иlоговая аелuчrна рuночной сtоиtлостн Ьпраоедлuвцi стонностп) зел4ельного участка с
кадастровым номером 45.,25:070105:l59, катеrория земель: земли населенных пунктов, разреlllенное
использование: для лроизводственных целей, общей площадью 4 528 кв. м, расположенного ло адресу:

Курганская обл,, г. Курган, ул. Невежина, 3, определеннёв по состоянию на даry оценки, составляет;

8 028 144 [Восемь iiиллионов двадцать восемь тысяч сто сорок четыре) рубля, НДС не

облагается

Итоговая рuночная стоиность (спраоедливая cToиtlocTbJ отдельно стоящега здания с
кадастровьlм номером 45,25:070105.,413, общей площадью 5 608,2 кв. м, раслолокенного по адресу,,

Курrанская абл., г- Курган, ул. Невежинalf1, строение Nа2по состоrнию надату оценки, cocTaBJqer:

49 098 9З2 (Сорок девять миллионов девяносто восемь тысяч девятьсот тридцать два) рубля,
без учета НДС, без учета поимосIи лрав на 3емельный учапок

l

{wнйик
l

п,с.Богомазов'

бв

0ценку провел специilлист-оценщик, имеющий профессионмьное образование в данной
области, что подтверждено соответсвующими документами,

Я, нияеподписавшийся, удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня данными|
-Факты. изложеFFые в отчете, верны и соответствуот действительности:
-Сделанный анмиз, высказанное i4tlение и полученнье выводы действительны в пределах,

оговоренных в данном отчете допущевий и ограничивающих условий, и являются моими
персонмьными, непредвзятыми профессионмьными суждениями и выводами;

,Я не имею ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности,
являющемся предметом данного 0тчета, я также не имею личной заинтересованности и предубеждения
в 0тнOшении вOвлеченных стOрOн;

-Мое вознаграrкдение ни в коей степени не связано с объявлением заранее олределенной
стоимости. с достижевием заранее оговоренного результата или с последующими событиями;

-Задание наоценку не основывмосьнатребовании определения минимальной или оговоренной

цень!, ?
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1. <Методичесkие рекомендации по определению рыночной стоимости [справедливой
стоимости) земельных участков,, лвержденные распоряжением Минимущестsа России Nq 586-р от
06,03,2002 г,

2. Грязнова А,Г,, Федотова М.А. 0ценка недвижимости, Учебник, М,i Изд-во пФинансы и
статистикао,2002.

З, Тарасевич Е. И,0ценка недвижимости. - Сп6.,,l997 r,

4. Ежемесячный информационно-анilлитический бюллетень рывка недвижимости oRWAYo.

5. пСправочник 0ценщика недвижимости, под ред, л.А,лейфера, том l, ll, lll, приволжский
[{eHTp Финансового консмтинга и оценки, Ниrкний Новгород, 2014

6. пСправочник рыночных корректйрOвок) сРд 17, 2015 под реА. яскевича Е.Е. 2015,

7. ,Щанные интернет-сайтов, указанные по тексту 0тчета,

l
l

69

Ат tA NT



l

l

дт l,A цl.

прилOжЕния

l

.a

l
l 7а



,rAft.

прилOжЕниЕ м1

ДOКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КOЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ
хАрАктЕристики 0БъЕктOв 0цЕнки

71

ATLANT



gАчл
Ат l,,A l,!J.

- 1 i;.=тr-:Б!rl;:i.}т]i!:.-:i+;ъ JJ ,,,,,.,r.|,l,i_|..\..,rj,.,., ,,,. ,, 
.,\

_1 r-r.:i -i jа i ];-.li :7 ,,:_-, ]\,-.ri, .., -
,},.l . ,,]i..?,,. 1, i!,l], , r/

Гос}'дярстЕOдпцfr р.

{i $-дд szzstt
] _] ,.,. . 

... 
,.,,,,,11,,_,1..1r,tl.;.лlцхтr., 

j

:', ,\

l

.,].l
,:l

1

1

,I

упра6лaнчс Фlясрмьвоп слуЯ(6Е аосуOарспВ€ахо0 рсачсmрацчU.
kаOасmра ц kарпrоzраФчч по Kypeaнclo0 обласmч

G IfJmIJOliE Т ВjД b,G Т ШJ 0
l0 шфФгJlдрвтlвiЕ[Iш,l)rl эjirш,ýтрдlц]дш ш]рдjltii

длi ьr.лttпl 22.й.2015 г.

Доryв.чтн-о(aоЕ.цлt
догоrор (rпrш-прЕ(9 це"r!rоm 

'rncria 
ео здадD.я ]!юдоупрдýGв!i аг l 0. Ф.200{l I .

Псrс!|Iот!d lrT r.!ртоaору ýт.!..!родaа !!e,l!!!ol\) yqaýTt! со ,]rrлlа{
дtодоуп!.1,1.нл, m l0,ФlOО9г, от 10.09,?Ф9l.

СУъ.кr (Ф{ь.-rý) !tц!.:
Н.пхудЕЕтв.шrцЛ fi ысчоЕянй фо!л " llрфсс.rоrаJfirмi" (Оrар!rrоё rjбшsервос
общ!сriо). инll 770l l tвфt, опl l l | 4?79q0 l0 ]25

Býлltprrr: сабсtсЕrостъ

Клrlaпrоigll (мп r'gl.вяrli) aor.cp:
al:2s]070l0J:.ll1

Обьсrт !ltt.:
з.ФФrе siодоупраш!с!Ort, !!зlцчttвa: ,O@,roG. llющi.Фi йц!t 5601.2 rrl.. }trrвосп:4
по.валar'T!л octli - l,
АlFсс (в.сm!оIor.drэ):
Рос.сл, К}тгr!сIr, о6r,, г, Курпш. },л, llс,!.хliцл. .Yd, стло.tlsс 

'{r2
cyd.cniyjnrrr. оri$пiс.яrr (обр.мfi ltr) rp.ri: Арбsдs

о чсrr з Е!шоu Фсrтрстrсаяох р..сгtЕ Eplr пr лсд!сfirф lrrryцсflrо х слсrоs с пп.
22.ф-20l5 r..д.лдr. з.6t$ 9сrвсгеlPrД_s:lrЮ'Нsr'ol{УOorrol5-294Д

.(

1i
,l
.l,,I
i:)j.I

i5-29.{j]

' 
ДОе"*-" Н, Хl. t : i:,l

):\
:r:{
,, l,)
it

:i.i
;,,t

12

l
t
l
i
I
l
t
a

t
t

ll

I

п

п

t]

l
_



JAM

l

):

l

,i1.-.iл,-_ ja;i:ii:_..;aii:?-,{..;J
ATLANT

l ,1 :,,.!:l1.\,],,...,.,..,t .. ,,.,: . l
,]

vпро€ленце ФеOеральвоu слуri(бы aocygapcФ8eH}rotl рсаuсmроцuu,
kаgасmра ц kарФоаtвФцu по Кур?аrсkоfi обласmч

G }iJ )fi jnl:Bт lшш b,GTшJ (0
I0 гU(Iý}Дl]Р8tЕ]gвЛп]Irfi }Зrшl8т?Дшдtr ]!lРд:]ц

Дrтr iцдrt rr| Цl}4.20l5 г.

До|чlч.гв-о.йоirьвr:
Доrо!ор r},ilла-!роддr(i rёtеJlьяого }^fiiтrл ý0 з/цrвлaя заrоаоупrявлýЕцr Ф l0,09:(хR г,
napcraтo.rE Ia sп r !оrcвояу Еуплх-ородап ]aIе]ъ!ого }incTEB .о ]даrпем
зOлдоуорцr*ffr с. l0.ф2009г. сrr l0,09:009 г,

С}6r.кf (с!бrсr.ý) opшr:
НоrЕ],дrрgЕttЕ.я псiсff опеfl ф!л " ПрфессаоU.Jв{ьli' (Оrýмос aклBoвcpltoc
обце9Irо), 1tHH 7?0l l 09Ш8. ОПН l |.177990 i 0З25.

Вttд oparr: с!бсm€mФIь

liцt.aроiцý (rлll yf.loвuъri) цомqri
4r:25i070l0J.l19

Обtýст !piý!|
&rс]Б8!d 

'ч.сюх. 
Ьтýо!|ir| зсý.ь: ]смлr. sасзл.laаr't Еупrгоп - дrи дроlraолЕlЕIrн!.i

цел€П. fuоmпдь: tlJ2t ý.rc
Ад)сý (мсfiополоас!хс):
Россвr, KrTfBлcIst о6r., г. К}рt!ц уr, tl.Bcrlýr" ]
СУц.gтDfю!цra оflrвяqgsrr (обр.н.п.зrr) rРir: Аревл'o

о чсrt в fuшом rоqrдар:тасrruон рa.сте д!сд вд lt дrsйrчо. ,ш)тr.стrо , ýдсяок. grrя
22,M20l 5 r, сдоrша tljпсý !.пlстлдrоt к 45-{5.Ф1 6_45/010/008r0l5-2s8/]

/,Щбрпсклх Il. I(), /

tl8/]

15_АА 927517
, .. , I l. ,. л , ; / | . ; l ,:ll l.,i i|i 1

s{._-_ ji:')j!,-.i;Ё_!:J*-'r,_n

1з

t

l
l
l
l
I

l

,-,:j. i ,,,r.;., l.i]'1,.. ,;,,

ГоЕrдrрФl!.впuП ]|.txcцt.rтp:

t
t'.,!rl\\1r,r_..l,.l.,, :.....l,,l.],l,,, iIt..'

п

t



.9Аь

Мrшяшк o6rrtoDi{.

yJш(!DG*f, *r.ум lrr)
I99д--lýrш
г.схш

]

2

14

l
l
l
t
I

t

l
l
I

t

l

L

t

l

t

l

ATtANT



,9AL

кАлАс,Iровьiil плспор l

I

l

i

L-о,пй.гr*,йЬrr**.

75

Ат LANT

l

i

l
l
l
l
l
l
I

l
I

I

I

l



.rАч

.

]

1

l

l

]

]l

1

],

тЕ
yH|i r.рхф .r..rnpx.!K

"Рс.rI*пt roqiuРtr..ls!П ц.пт!

ТЕХНИЧЕСКИЙ ПДСПОРТ

!!rir!!. t!!ц.! ]1..додI!маlя

)

l

щё.4оа м@ ф,фB..an
]' 40]:Фl 0l0092JJ0

,&*аrаY я.rа о &dеw .r.rr.xd
объ^м,фйаrgф

В.ri.rовЕ. rчк.фо оrпп.

&L.к_; фсЕ.л . Еr.ОIС

Пrclqr rчrиrсr mмоrrл rr

t

с16й 
'K.t.I!l 

lDФ.9.ц{я

Мrпrлrпмr.ф обр.фц.-

Ушцt (iроспш, Егу.щ l т.д.}

J

l
дяефr..хкффr;;r.

76

ATLANT

кyмшa оцвr

l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
l
a

lfiL

El!96f9m! ,..il-



лiАч.
ATLANT

l 11 ]

I

1

:
{

l
i

l

*пi
l-

,1

l_,
]

liti
liir

iiii
l
l

I

!

lili

':

lii
l1

i
I

}

l

ii

}

I

I

I|iii]

iiii,

illiiii

||iilii

l
I

t
}

71

Il|]lll

l

I

i;,1-tlt] 
l

1

=|

i-
l

li ]]_]t_ l 1

l

l
гг-Jlll_]

i
1

Ii
:ll

l

]]

г]r

-i

I lll
]

ll]ll



l
I

l

l
l

l
l

l
t

t

t

l

l
l

l

l
78

;At
ATl,ANT

! ],- Ё

j-

J

г L],|.
}-
l
L
l
l

l, i].

t

яi
!

i
l
a

i

{. !"_*

I

L]

.]'.]. li

;r

::] f.

-,-1 : )

I

I

]

lr

j



gАg
ATtANT

l

l

]

L

",]

79

l
t

l
l
l
l
l
l

,.!

...-*

гL

l

l
I

t

t
l

I
l
l
l
l
l

L

l



,Ач.

Far_r,
л

o-,

,..,, J

-l

tl-iit
].i

Ёт..

l+-i
F

ý,..l

,

!.
l

1в

i1

ll

ýr
!;
l
l

ý

80

l

дтLАц-l

l

I

,

Ф

)

l

l

l



,rАý.
ATLANT

1j

-

__',]

i

l

l

]

aп

,: a

-.?

l

I

t

l
l
l

I

I

a в1



gA*.

ll

l

I

-:]

a

l

е
l
l;
i
t
l

t

l

в2

a

АтtАN]

I
,l
rlr,

lЁ

]

l

]

l

l

l

l

l

l

l

l

l

:l
;l

l

l

-

_



"АчATLANT

г
r

li

l

вз

I

l

l

l



,rАý
ATtANT

г

-,]

l

lг,

i
l
tl

i
l

i

!t

],

t

вд

i

I

I

I

l

I

I

I
i,

1

I

I

I

I

I

l

l
]



I

I

л*А*
АтtАц]

l

\

l

l

t

t
l в5



,уАь
AlLANT

l
Е

g

Е
!

i
l
l
д

86

I

l

l

I

I

l

i

,t

_,i,- 
l.

t

l



A,t LANT

I.1

J,l
* lb,..i=

,l l
l

l

l

]

87



,rАý.

l1-

Ii

]

l

l

|_ !_

1

Ё

lJ

1

,]

l

_L

--"]-r

i

i

1+

; li
i,, 

, .,

]-

гr

]-

l

t
I

{

]

ll

т-
;],],

I

.--i
l-_- -.l

]

-

l-l]
]*=fr
l__цL- ------l]-|_ц|-fl

-n

L-]r,:l -_{,*--

_l

l!
l

jl
ll

I

l

l
i

!

:.

-а

l

88

АтLАцf

i
t

l

,l

i:i

.

]

1,1

lli

ll

||

- -_1'

]

t

i].
l .---l-i

l

l:illiIl

а

l

-]

I

+*
i

}

i |,

+

г

ilt

j
] { ll ii i ! lll



,rА\.

lI гг
|l| . |эi!

г-- i,*_ ll
*_,-.,;

_,i-ill

ll

!lll
l

,ll
_цl lI

,ll ]l
ttl *

]

}.]-]_

l 1_l гt,*--l
sа
s

lll
!

l iтп

lltl-_n
l

-

t
L
l.

--ТI
;

|-

t

l

lil l:,-.,,li{ |l ll
_+._-r l

_|ll

в9

дILАц]

I

i=-

li

Е

,],
]+

l

l
I
l

t
l

l f;t

+

I

l



"dAft,

]ll
iIl,

ц

:= -1

I

il

!l

li

i

l

T-t-Li-
.1

i
l
I

l
:

l

I

I

l

i

tll
t

q
I

l

!
t
I
li
l

Ё
ll
I

!

l,

!tl *

l|*i j
]_

_:т;--

l

г
l

l
1-

i ]

t
LL

90

Ат LANT

I

l: i

1

1

l

l

l
--,]l

;

I
1-

l
]_

-]]

l

,-

}

I

l

г,

L

.-

]li lll1

+

i

i

L l

Цlll i,ltrll iilll

l

,L, I

I
.l

l

1

]

]J
t

1

1

I
1 ll1l



gAi

гп

l1

l-,1

I

ll

l

it

ti
fr]

l

:

l

I

I

i

tl
t

tI

Ii

s

1
т

l

!
l
9

l
t

l
ll
l
l
J

__.,l
, -* *,: I

+_i.

r-гt

ш-
l

I

i

l

,l i t!tt t
l

+
-;;_&

l llll lr,L- -.,t

91

Ат LANd

l1

iт

_a.

,l
l

!lii
iii
i|!

т г-т

1

1

ll

l

l

I

L,

llil

I

I_L-l

г-т
-|

1

i

Il

l

l!-

I i

'lrtrl



;Alr.

ll
-

tli||ltt

1

lill
l

i-l
--t

п+[

- +-F+-;

ц
зL

Il

:L

-]

!

lllllI

tt

]

г

;
I
I

т,

l

]-

lIit

illiIl

Jл
lli

lll

I

l

l
ltl

lltI

,

-

l

з

l
с

i

92

-_LL-l , l l

ATLA NT

пll

iI

lll

L

i

l

l
Il

I

l

г--1

l

l

1,t

l

l

r

i

]

i
i:l

I

--н

l

I

!

{ l lllI



,#to

]_+_+

l l

Ё

Ll
!

l

_[

F
I

-т
,i

_t
I

1

l

:.

t

I

l
l

tl

l
!

+_]_i-

1
I
I

i

-r

l

$J

--_-]_
t

:1:

т-
LLi

t ---i { 1 '-1 t r 1r 11_Y_._Ж

]l

Ат L ANT

L

l1

]L

i

i

i

Itli

l

l

|--_

li
li

+

ll

t-

sа

i,
I

l

l]!

]]l
l

lii ll

]]_l

:t

Il l

I

l!il ]

..l
]

l

l
.i

I

+

9з



'Аý.

.L

+,

1

lЁ

T

Ilil
ll

:i:

1

-t

lI

1_

l

E_l.]ь+
-!

,.._+-

ti

!ll

it:
'гпi

l

!

l

l

i

I

:a]
sЕс

]

I

94

t*]*......-

Ат LA NT

lII

ll
ll г

, '|

]

1

;ll .{

J ii

!ц
t

_
|]-]

l1l

i
i

l

Il

}

.i_1

]l l

l

liti

l

l1

l 1 )

.|,|"



,,Аý

1

]

fi-гт]

tli

_I

]+

L

---fi-

Il

Ll_'

t

I
I

_l

-+]

l

l

.]_

it

ll

{li

ll
Iit

ll

i

l
!

{

i
t

,
:

I

l

!

i

l

I
!
l

l
t

l
!

I

sа
s
с

95

llI*--,--l-

ATLANT

11

lLll

I

l.

l
{

l

Е

i

т

.l

i

I

l
1

,
i

l

}

l

т

,: :

]

-1
!

l

г

t!i ]

!

l

ll{

]l



gAB.
Ат LA NT

l,
тl

]

I

L

i

+

L

lL

ii:

ч

ll

l
II

r]

ll

]_]r

+

I

1

г
l

i
I

]

l

i
..}

tI

i

1

lt

,

-гt

i

+

!l

i,*_

tr

r*l-,

l
t

ll

it

l

li

ii

l

tl

ii

l

ll
il
l

I

!

l

п-

L

l
,
l
I

i
l

l
i
tl
I

"l

l
l

"I

l

]

l
з

l
i
i
l
l
l

!
!

Еs

stс

96

_!_.l

!

1

l

]

I

l
]

l

l
1

+

l!tl

+

+l

.|t.

i

li

:

l, tl

;

l+l
l I

т

]

l

+

i I



9АЁ

Еs
а
g

q
Евоf,
уý
Ф:

!
I
ý,
а

а

I
ý
ai
I
!

ЁýrЁ

lt

iiii

tii
l
l
6

iЁlI

I
l
6

l
i
I

!
р
!
d
Еl
!
е

{
}t
t

8

ti
ё

8

l

R

?

Ё

Е

!l!i;j;
ag-фlфrq

l*"olr*_-lщ

бФ.Фllжrfo

lllltIlllllll

llllllllll

s]

Ат tANT

lll

ffi

lll

ffi
пп

ffi
#

Tf
l

гп

l

-]

t

+

l

Fш

l
-]

шl

I гггп

п

ш

Illlll
__]

__]

-]i]IlIl



л*Ам
ATLANT

:!l
l]i
,lЕ

lll

t

l

i

l
р
а

t

8

:".

а
I

l
i

i

t

ill

!l

l
i

л

i

,: ]

il
l
д

l

,l
il

!

l

I

l

i
t

;!

т-

;

i;

iýi!it
:iEi9--

!it
il

l
:

t

jt

ь!
tз
еý
Fý

!
:

d

:
q]

8i
li
ili

:

t

t
t
,
l
g,

}-i
l

!

{

!tl1,

l
,

l

iii
1
ti
,

a
I

!
i
3

l

I

ý

il

!!

l
l

il
ld

!

:

I
l

i
l
t
t

i
I
9
9

l
t

l

li

98

it

t
9
t
G

{

t
_8

1

{ *

1l

,

t

,
Е

lL

J,ii
l
ý

l
Fl

i
i

l
l
i,

!
!
l

l

l.-
€i

l

l

l

I

l



,сАк

Ii

!

l
i
:
l
I
.
i

l
;
l
l
,
l

]

a

:

:

1

у

!ta

ii
ii
l
I

l

ill

iii
,i
lt
l

Ill

ll

!оii
t
;lli

_i t
l-
ll
l
l
l

!
.!

ll-

+

I

i

Jll

,

}
tl

l
l
,
ll

Ат l.,A цJ

!,
lt
t
;ll:.il
l
t
l
l
t

l
i
.?

I

jl
}

i

il J,

i

,r

lllilllI
l

*

I



,rАý.

l

l

l]:

i

t

+l|.

li

j

t

lli

:i*
l-,]=

!
!i
,.

t

{

I

I

!

I

l

l

t
,

-т- I

I

lil] l
!l

il
t,

ft-

]00

ATLANT

,

t

l

+

l

lll
I

i

I

ll

l

+-

]

Iil



I

i
i

",MАт LA NT

1

i

]

ii

}

llriдi
Еih

l

1

I

l]
I

li l

н
i

] il
il
,!

]

]

]

l

п

l

]

h

l
l
ii

i
l

9!
lё

il
в

,l

l

L
l
х
t

!

iil

li

i

l
t

il

I

l

0

a

!
l
i

I

1
I

г;
|,ll

I l

l

lil l

I

l

t

I l

l



ATLANT

g

i,

:

.]

102

l



l
Z/

,rАý

Негосударственный пенсионный фонд

()оО dT.l. t ()цзпк!D
,'lлpcKl ору

,:[спсртriiсllт1 оUaнкш
г-rýе| Il.E. Фд]еев{,ii

.,olrd,b. л!i
] ,".l0 0)r.tllitcJ!Hb.ii ) lд |or ll'lЕ(,lr,К\гl!п(хцttчi I l K!PIi.

Цц!!Iгlи,лl,]l ('иn ) c-x,b uli l oxчaЦ-:-i(l7a l(tj : l 59
З]дtllе шн!.1t}|lрlt l\.r пt ll|tE( * К\гl.tt!(rJя (r

r.l. llФ.rll r. х:]. с,F,спliс }+]l
Har.ciвlltн|i lrш rc ш:фllмш|,!(,чсr].r5 :j('7l]1.1i lП

i.l , l кlп.ал.

Il рс ltt ltll l

?

10з

Ат LA NT

П рофессионал ьн ый

!

a

llcx:Ol]i l:76
:7,1l_]()l]

('lrпрово:tш tе.lыrое пltcb:rrr

llacтOrmllýr liсгоr);tаll(тмяныii llctl!|k!лl1,1ii 4x,llt "llг<хlл..с(,кп,а,rьныl,"
(Лкц он('РПос обrлество) (;rrrce -4}ltl|,1-1 llгr.цхltlп lяет lll|qxrpчirrrliю о

бмаясовоll cTottMocTlr tr5**lTa Hc]lвllл|t\tln ll л\!)lLесllцl, япlяRl|t|(.1,1 пбъ!,|.тоti

ра]Ilещсвl!, cF..ncтa tlaнсхонны\ pclcp$(]n {\x1,1.1. ctl|.lil(ll() !lFlnп|!,lat\l вс.lспlrя
(t1 хгал тсрс х.ого 1чста tto (Х'Б)':

JBcPcB К).,\.ril
}r)

р



JAý.
ATLANT

l

]04

g

прилOжЕниЕNе2
0БъЕпы_АнАлOги

t



л9Аь
06ъекты анмоги мя сравнительного подхода [для земельного участка)
06ъект-аналог N!1

Ф,
a\

!!E!E!iЕЕ

i

https://kurgan,move,rulobjects/prodaetsya_ploschadyu_14_sOtok 2_mikrorayon_22v_6801B1044з/

0бъект-анмог Na2

прпдЕх. leмлф промы@леннф l.энбчеяия, 5 соrф, Kypr.lt улиц!

Ф0O0D -!;г ;Е_-- , " :, ]-

@

Е@@r

@

https://kUrgan,move,rulobjects/prodaetsya_ploschadyU_5_sotok_UL_anfinogenova_v_rayone_doma_57-?2
7зl6з955/

п,!!д+
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0бъекты авалоги мя сравнительного 0СЗ

Анмог N01

l**-"

Продам отдельносгоящее здание, Куйбышеsа, 144в
1з 000 000 р,,,,"..".

https//kurgan,nl,rulview/lЗ]92251Лopen_card_kn

Анмог Na2

Продам отдельностоящее здание, Химмашевская, 9

8 500 000 р,,.,,,-.

7 @

*-".-6,ла-,

https://kUrgaп.nl.rulviewlЗ.27.bZ81/?open_card_kn
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РОССИЙСКОЕ ОБШЕСТВО ОЦЕНЩИКОВ

СВИДЕТЕЛЬСТВО

ОБ АККРЕДИТАЦИИ

Улостовсряег, ч го

ООО "Атлант оцеяка"
г. Москва

аккредяmвано при РОО и включеяо в Реестр
оценщиков я оценочяых фирм РОО

}& 1251/77_1111/10

ООо "Атлапт Оценка"
пряrпвеrcя лроф.ссяонаJьяо зФWаюIý{мФ пр.,Imаlл.няех оценочgъtх

усrу,,, включа€тся в систе}lу дслоюiо сOФудrиqсст!ý РОО в сооmст!вии с
IIоjожсЕяем б аfiхр€дlfгаляrl РООр 0],И. 98г,

ПреяПzнй НП .Параdерйф

]

ёо 26.0з 2020:
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систЕмА доБроволъной свртиоикдrии

Евро-Стандарт-Тест

Сертификат cooTBeTcTBILя
м росс RU-3745.04улл0 / cMK.9l5_15

Вьцая ООО rАтлаят Оцешсаr
l l lй4 г. tr,ъqцул 2а, g1-,.ooora 

'л* 'оинн 7zl?iшю

нАстоящий сЕртиФикАт удостовЕряЕт:
o.crа.. rn.BEпr Et crt tрrlr.llпмьtlо r оо.l*r Ё.!o.rral сtd.яфtt r.д!ЕIфтц
r.ltп, оa.rr!фrш i ,F.lФрпr.ц .D.лgrъ пr,.д.lр{rfl4 (0в,а), t5|tЦ r.r.t'!Ёalsбrt
a:?tо r .'.r.r.l.rrrrrrr.| .о5сЕосrit .ob.rro. fраt.llы !рц xrlbTrplr.t r
EloР....6lt д.riЁdЪ ЕдI!Фrr i !!tпоц.!Б.t ýr...Ц ,@ЕlЕ. вit .тцФв!t.t
Iйпр.!тоi erFrE tфýтвr.t' r.opcrrЕ r рaчarrt {rдоri .lор!.{фсýм tcлyrrMi oErr|u.F
по..щr оЁ doD. rdqrEм I п+орr..!8п, r.dш!дs.! ttr оqлýl оФl.ь .сЁ .rФ
rс.q_т.цr.б, ,cJrrf, сrr.ш . .сцrд1lФlоафa фrttlblocвlq ..лр.r..friоП я.

, !Ёriшl..r. | 'rlofiffi оdrсЕв ФEr F.tвrr{ mr rпd Ф.rп

соотвЕгствуЕт трввовдrfиям
ГОСТ БО 9001-201l (ISO 9001;2008)

С.9trфй.' uцlý tE ос!ош рф шPфr шФs. ЛрмФ l. l06a й lo,Brol5 .

Дfir,ЕдаЕr: l0.Br015 r, Сроr деlстrЕt: 10.IB,20l8 .,

oPTr.n до

ПFд.iдrr.{ъ
вrс!е9t!о! юrхбсr,

0 005ьб а

РФ.D.сlЕiшi Р ЮСС RUj7б.O{УЛЛo
o9rir, Фiв.!rd crсlfi' ООО .^Едaш! ..рflфЕtцr.r I сrцддЕшt4.х,

l ЪВ9, i Mo.it!, r!.Kosnxrt. л zl
Орв Ф.тЕйщ ООО.Мцryц!оl-.l ПFЕ-a llаdр.Эцft?в,

Eztrr, r Ко.Е. +a Вмa !.r.rlot, r,r( ,.Pn.l
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II!КОММЕРЧЕСКОЕ Ъ ПАРIНЕРСТВО

"пАрl,нЕрство соМствия дЕятмьности Фирм,
дккрЕдитовлнных российским оБщЕством otlEHtIиKoB"

СЕРТИФИКАТ

СЕртцФикдт пл прлво прЕдостлЕ.пfния ус-rуг llo оцЕноч но й ,1Еят Ел ь постл
н4 r Fрркr орих Pot l ияI Koff ФЕдЕрrции вы}н н4 осн.вrllии:

РLшЕllия пглвлЕния нп *пдртнaрство Ро.aипскоl п l,b||lr ( r н1 пuFншliков",, -1:t1
(про,rокол.!l0002 от r2. 12,200Е r,)

приклзл .л1 l24-2 от l5,0r. 20t l I. исIlоJIннтЕJIьного.lирЕхто.л
нп (lIлртнЕрство россиЛского оБпlЕствл оцЕпшикоr", ; ;. ,

t'Ё-+
lpЧr Общеgrво с оfр.вячGuной отв.тствсш

Срок дей.твпq .ер1 нфякдl д с l 0.0_1.20t8l

l

AT!AN_l

t{t пРlВо пРl;ю(:L\ll Il]l!Ilя } (.Тl- II() ()llГ}l Kl

ni, 1076

иtIII 772з748б40

_ l l 1020, г, Моск!ц ул, 2-а, Сияячкина, д. 9А. с1!, 10,

ПраrI.п НП "Л.ртн.рпо Рфс aсх..о
обц.Ф оц.зшххов,

Срок J.яffBlrJtpr хфн rrn прош.п до

1l1
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llрп {х,} lцEcT&lDllлll (лtallочноil JEяTf_lb]lo(]1 ll

i9 43з-028820/17

см)ю!* обi.@ xjo !0, фDr iлсgr! чп шм с,о до,!..р!]
l. сгРлtОiлТr:ль: l ! (БIlкп с о.!Ф.t.пшt omrм. rл.,.й o!d:D

I I |о20, i Me(r, l.u сtrяхсrхвq а 9/\ .rp, l0
т.,,ф.п,з{.оrt 9" й l(

], }(,lоапя l1р\\ов,\ll!я
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ингdсстрдх
ё>Ьr."-Тt"-Д{

Ы, ТрФIr лr.щr по ,&ýфу ДофЕЕ,у rмrmr
6,1.1, 3rап. шriп,r ас oro, л. пDоф*Е щв .. (}п.,ой*rt
15.1.1 }fu* трmr 0sъ прr{rкны убfr, пФх мупЕ.пr.пrл
СrЁlleu (оЕпФ,!ц I.1мr.U,яIr Ф С,D.rох@с! тулшi д.ФDп) оЕ*.чюi

3. р}]l,ролктйвяыя llЕриодi

9. 1,IрлховоЕ возмЕшal|яя 9,1. В сrлу стт}о-Ф с\рц6@rвY Ф, цЕIrш,Oпts
сrrяхо,Ф,о .,lл, ло яЕбJlму ]l!фюrу. !(]п,мl ý
9,],l, 16ýrтч, lтячrпсrш. шуlцý{п Nl шr.р.Ф тЕl.ях -li,L ! *!.пю. рФхф4 mФр!.
TFE trщ а* пфш ,црrаФ0, лrфlво im шrяо булd пп.яlкr rчu фlrю.,Е{u

'qвm 
л,u ло!Ёш.фl9]{) п * ri l p.lкm пrФ (п.шпluА ,, ф0, tr Lн

тФсп,Еф, лр хм,Ф Тпо{r фчч. aр.!},!п пцrqп(rшоф о6..ппп.d,]
9,11 llфбrФrмф i u{jlto.6n * схФч, р.r!.!фiя. c.TtE
)пфбц Ф' Ек* реtф! блr lýбroiuu мi 6!!r ФоrФ

01_1 нФбrфt!. я ,Еюобpljtrш р..хоr!. ппбпqýпlцс ФldrоцЕIN с mод. h,п
Фrrп Сrрdошп. u.rп ппсlqrfN,цоfu щсlЕlпr обd,й,g,Е,ч х oрiqш фляп,

9.t,] lýаЕ пr !0ц]у сrрr.,.!.,п ltри Фх в п.уп.{0d l,р(*Фйм o!B4r.
пkl,оч{. р.сrФg r. оплi,у ус!уг rim.pтnr , цшзФ1 rcфр* стпGомфл ,Фл9i i ро}пыпt
пп.чrхр qlц ку uлц.Фш!uх лDФrrя.
Уrýш. п.сюц ФlмФрrldб,L.sю лDr уоhiu( т]о ощ бt лrоое!{ы
сФ*офgmмrcпм'еi'чDш
r 
'a 
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обrrшшп СrрцшlgЕ юзмtwв у6ýп. ппшфЕллцс Тр.,ыч
мrщ.. .пlt СФ.lФclpсv офяосrоi л.,Елrtrф,q,фiрJш,.{лоi ,u у!riюli.lш. r
Фо,ввr обLспоr шшr хщ.тфф' сrфнOс,l
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LTpMrыB слrчеl (. lфtяп!! с п а L пФфr lцп /!r, Ofl.Ti) ус 0ицLиr!Lаш з р!rмФс
1tПaПl.ф0 (l|мл пrф.сп !ц!ф(п.l Dy6'.r.
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Ф,Ш0,0fi (Пп|r.m lUr.оrф) рrfu.л,
l] 1 ,|lяrд ФЕс ххф сФцоrцiх1 io якrоIщху поlфпу пп mu. l.nln t ci oi .
j!пиD (l Ф.mп . пa? ,шоrщсrо лц!юр{) }mпBilйr r р*.Ё l0l) lmo (сh

L2 l qплIф пп l t, оrш*у доmuФ} i. yФol.i,x,.o.r

lJ. ст?,| хооля пРЕмия:
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х свод I

нЕкOммЕрчЕ(lOЕ пАI,]нЕкв0
сА|,,!0РaryлиРУFtlдЯ оРгtни ]t ция

.(в060Фlый 0LjЕн&lный дЕплrтАмЕп"
Ьg.J!ациФаlнi }Фщр l*00l4 в atР СЮ от (20D i€я 2015г

СВИДЕТЕЛЬСТВО

!дч а9де! rед8рмФ

Сп еrlиiът ист-оllснщиli

БОГОМАЗОВА ПОЛИНА СЕРГЕЕВНА
вI.дмя.свr о6rю. .. 0r.аOа

п.(фрi l7 ll 
'a!Бl(м 

ыдrи моуФмс рфOя вrадш*р.хойоблrm
. lоё.д. аrадrмре oa,Oz 2o12l.

яsляется членом Некоммерчес](оIо партнерсrsа
саморегулируел,rOй арганtlзации

(Сsйоднцi 0ценочный ДепарIа..!еfiт), и имеет право 8d
асущеtтвлеt!ие оцеtlочtюй деятельяосIи на территOрии

Российсхой Федераци}r.

П!сrадеrт НП СР0 (tВОД, А,8. Лебедвв

6 оlFф Ф*рф. tм(iвo а*}ф sоi.ryi*ф поЭ,пtr ф*рс,l о h' еO"iЯOr?,
,! офd}] б.?й.9. : F.о,Ффrв, ti, nb{Kdi 4/, ru, ruj, lJ.4 Jл.r/,Jд

,.!.:,

?
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х свод ] ;*lНr- Богомазовой п с

610019 ЕФецФDl, Yл, лmнфi л 4, оФ. ror
,,,/6.х. +7lз4зl 9е7]3, ý93r]9

m.ll:..ýodaпafl ,ru |дIФltдýýlLrrr

l1.0l 20]7 г J,{r27]7-B/2017

Ila л!

выпискА
из р€еgгра

Некоммерческоrо п!рт8ерствд

сrморегуiируеуой оргrнизrцпн (СвободныД ОцеЕочвыЛ Депдртамеятt)

о{П СРО <<сBoil,,)

насгоящая выпясr€ из реестра некоммерческого партн€рства

сzlморегулируемФi орrанизацllrl (Свобопный ОценочныЛ Департаме}п,
(РсгисrрациоявыЯ ноу€р 0014 в Еiином государственном реестре
самореryrируеlt{ьiх оргдIrrЕаций оценIщиков от 20,05.2013r,) выдана по запросу

Богомазовой Полины Сергееsны о том, что Богомазовr Полиfiа С€ргее!пs
являстся действmельным члевом НП СРО (СРОДr, вlспючен(а) в реестр члеяов

НЛ СРО (СВОДD (2l) окгября 20! 5 года за реrиптационным ном€роч 726,

ойьцовеёенв Dеесmм
нп сро "вбi; Е.о. Новuкова

,

111

ATLANT

н.*оммерч*хо. п.ртl.рdiо
самор.ryлчруемаr орrrяgl.цял
(сьободхый оценочнь йд.парвменr,

п
l:i

I

I

I



,rАм
Ат ц,А ц-l

ингOсстрАх
\ / ----1 l/

- 7п,lа,о4 
'7).1zаl1договор(полис) - d

оБя]лтЕльного стрлховлпия отвЕтствЕнliости оцаttщикл
.}l'9 43з_06l0]0/l7

], пtrриOл cl рдховдния
(сроý дЕйствпя догово}л

рЕтроАк'I,ивныЙ пЕриод):

,l. стРr\хоВАл cyMt{A:

6. условия стРАховАния:

7, оЕъЕктстРдхоВднияl

3- cTPAxoBoll случАй:

_{'i .

cтaxoвoIo .л}чая по н,Фоrшс!у lf,оговору] включаются
?

Бо,! rrовяпм,iнасеDl&6ва,

l042,104] i l044. праDп, сrрлrовая я
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,яАtц

(Dдмиляя,нмя|с/rчество БОzСМulОВа-

rме€т докУшеlrг об обРаэовшии 
(*,сlл"l, сltля"ч iibi.я*,*)

Дulцой о aN сцr еi rlрёфе.сллопьlйцl обро1ооd,|u t

с " 0l tеt<ttбрл 20l1

-г. 
по

прошел(а) проttхссиоllаль}lуlо переподmовку в (на)

НОУ ВП О в Мосlоlсrца фlllllall'caBoapotlg gл|апN Л ! п uа.рс urпсл,
(нш.щ.dрвgФпru гrрrrрш(вrт,rrrtднп)

аСчлtсрtчпl

по программе

Mnlo'ltмii{ol! lцп.}ЁвJФачхФ,в oqвlвlн}lr)
прфсс сцо n Ф1 ь п о й л а рвп о ф о п о о кu

(-n**** пр,,r..,ы
а otpяta cmouлtocltt tl rlpdalrrlлпlar' (6в' цсa4) D.a
,@tФпмЕ,пф врФФкф.лidd, Uсрф'ш}

оrяп",-,lяв, ,чдш,r,)
защвтил(а) аттестацl,tоцкую работу на тему

J' 
(нйяO.Епк ,ti!l]

Оцс$м рuпочuой споaa|,|осllrч оOцоа обNп оаaлпой ,!tlенчо й акцuч Nа

прчцgрс аlО аГЕПРОС ВЯ3Ьu, оlп,1 uчло

'.

12а

Ат l,,A l! ]

Прп.rоженис к дкrиOму М .7*ооa**, ,

l

tг

Паlаrо Серzееапа

" 05 в ИDtlл 20l5

-г,

проulе,r(а) ста:кировку в (на)
0иriшr".гд,r.п,rr.
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