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Р/с Фi028]09000000ЗЗ5]7 в ВТБ 2а [ПА0]

к/с з010]810100000000716

БикO{r'525716

0тч Ет N, А0_721-101-д49 l17

0б оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости] объекга

недвижиl,,lости - нежилого помешения, кадастровый номер 66:4'1:0401033:1313,

общей площцью 29З,'l кв.м, расположенного по цресу: Свердловская область, г.

Екатеринбург, ул. Рцищева, д. 25.



JrAftц

Сопроводительное письмо

8 соответствии с доtOвором на оказавие услуг по оценке М ДЮl01-Ц9/1117 от 27 ноябр;2О17
года, оценщик ОО0 dтлант 0ценка, произвел определение рыночной стоимости [справемивой
стоимости) нежилого пор!ещенйя kадастровый номер 66:41|04010ЗЗilЗlЗ, общей плоцадью 29З,'l кв,м,

расположенного по цресу: Свермовская область. г. Екатеринбург, ул, Рцищева, д. 25,

0ценка рыночной стоимости [справемивой стоимости) объекта была произведева по состоянию
на 01декабря 2017 rода.

0тчёт составлен в соответствии с требованиями Федермьного закона от 29 июля 1998 г, N0 1З5-

Фз (0б оценочной деятельности в Российской Федерации,; Федермьного закона от 27 июля 2006 г, Na

157-Фз (0 внесении изменений в Федермьный закон пOб оценочной деятельности в Российской
Федерацииu; и положениями Федермьных стандартов оценки, обязательных к применению субъектами
оценочноЙ деятельности| ФедеральныЙ стандарт оценки ФС0 N01 (06щие понятия оценки, подходь и

требования к проведению оценки,, утверх{денного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года Nq297, ФС0
Ne2 пЦель оценки и виды стоимости, утвержденного Приказом М3РТ РФ от 20 мая 2015 г, N0298, ФС0
NаЗ (Требования к отчету об оценквп, утвержденного Приказом МЗРТ РФ от 20 мая 2015 г, N'299; ФС0
Nq7 (0ценка недвижимости>, утвержденный Приказом 1,4ЗРТ РФ от 25 сентября 2014 года N06'l1,

Мфкдународный стандарт финансоsой отчетности IIFRS) 1З пOценка справемивой стоимости,,

утвержденный приказом Минфина России от 1В.07.2012 N0 106н
0тчёт содержит описание объекта оценки и его местоположения, собранную оценщиком

фактическую информацию, зтапы проведенного анмиза. обоснование полученных результатов, а также

допущения, Кроме того, отчёт содержит выводы оценщика об итоговом значении величины стоимости
объекта оценки, определяеtaой в соотаетствии с договором,

Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении инфорл.rации позволяют сделаfь вывод
о To|l, что рыночная стоиlлость (справедливая стоимостьJ обьекта оценки на даry оценки, с учетом
округлени, сос тавляе т:

0бъекrоценки Рыночная сгоимосгь (справемивiц стоиtlость), ру6. без
ндс

59 613 559 Пятьдесят девять l.iиллионо8 шестьсот
тинадцать тысяч пятьсот пятцесятдевять) рублей, без

ндс

ATtANT

С уважением,
Геверальный директор Д К, Степанов

Ат LANT

t
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НФкилое помецение, каластровый
номер 66i4li04010ЗЗlЗlЗ
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1 0снOвныЕ ФАкты и вывOды

1.1 0снOвАниЕ для прOвЕдЕния 0цЕнки

1.2 0БщАя и нФOрмАция, идЕНТИФИЦИРУЮЩАЯ 0 БЪЕ КТ 0 ЦЕН КИ

Техущее использование

Кадастровýй (или условньlй) номер

Кsдiсlровая сrоимосlь. руб

3таж (номера на позтахнол,l план€)

29з,1

Помецение свобOдного назначения (0бц€пит)'

72 80 809,]/
Свердлов.кая обласrь, г, Екат€ринбург, ул Радицева,д,25

0бщая

Нежилое помеUlение, хадастровый sомер 66 41:04010ЗЗl ЗlЗ, общей
площадью 29З.l кв и, располохенNо€ ло адресу: Свердовскл область, r,

Екат€ринбург, ул, Радищеза, д.25

rод посrройки цанrя, в ксюроt. рirспOлохaно
пOмецЕние

] зтаж 27,6 кв,м

2 зтаж - 2655 KB,li

Имуществевные права

Сфъект права

неlосударств.нный пенсионный фоsд "профессиональный,
[дкционерное общество]

НПФ.Профессиональный,(А0]',0ГРН 114199010З25

Дата присвоейия 0ГР Н: 02,07,2014 l,
М€сrо tахояqев ия: 105062, r. Москва,ул, Чаплыrина. л 11

Сущесгвуlощиеобремененияилиограничения Аренда

,1,з рЕзультАты 0цЕнки, пOлучЕнныЕ при примЕнЕнии рАзличных
пOдхOдOв к 0 цЕнкЕ

Р€зультатЕ оценки, полученвь€ при п различных пOдхOдов к оценке

Сравнительннй подход

25 060 669 (цвадцать пять миллионов чJестьдесят 1ысяч

] шеаьсот шестцесятдевять) рублей без НДС

'Д.хнФ иNфориаrrиr получена из доrум.нтов усrанаииsаюцих холичепбехs* и качеФsенsф харапериdики фъепа оц.нки,
предооавrенныr Заtа]ч;ко ,авd.. ФrD РOсрееflра('пр//рLл5,1оуевl.rL) (сч, ПрулохеFие'{ll)

:к;"",н:НilЁfi;#ff"тffif".я,lл*с*Ф*lfiеi/",Fу.лdш,резулл tвизумьнФооtiоiра

'Данн* Публичной кэдапроюй харты http]//pkk5.ros.eeýtr,ru
'8ылисхr ф ЕГРН (ф Прилохен* М)

5

ATLANT

0снованиеl,t мя проведения оценщa,iком оценки объекта оценки является Договор об оказании

уо]уг по оценке lf АЮ-101-Д9Л117 от 27 ноября 20'17 rода, заключенный между Заказчиком НПФ

"Г|рофессионмьныйп [А0] и Исiолнителем - 000 пАтлант 0ценкао.

t]

66:4]:040]0Зз ]з]з'

Итоrовая рuночнaя стоиl,iость (справедливал сгоиlлосrь) объ!кта оценки:



яAý.
Результаты оценки, полг]енные flри применениl. рамичных подrодов к оценке

59 6'lЗ 559 (Пятьдвсят дввять lчиrиионов шестьсот три нццать тысяч пятъсот лятцёсят девять]рублей, без
ндс

1.4 0грАничЕния и прЕдЕл,ы примЕнЕния пOлучЕннOй итOгOвOй
. ст0 и м 0сти

1. Мнение Исполнителя относительно рыночной стоимости [справемивой стоимости] объекта
оценки дейсвительно только на дату оценки, Исполнитель не принимает на себя никакой
ответственности за изменение зкономических, юридических или иных факторов, кOторые могут
sозникнуть после этой даты и повлиять на рыночную [и/или общеэкономическую, и/или социмьную и

др,]ситуацию, а, следовательно, и на стоимость оцениваемого объекта,

2.0тчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно рыночнои
стоимости (справемивой стоимостиJ оцениваемого объекта, KoTopylo Заказчик предполагает
использовать в соответствии с целью оценки, Но этот отчет не является гарантией того, что будуцие
партнеры или контрагенты Заказчика согласятся с оценкой стоимости, 0пределенной Исполнителем,

З, Заключение о рыночной стоимости [слраведливой стоимости) действительно только для
объекта оценки в целом, Все промежуточные расчетные данные, полученнье в процессе оценки, не
могут быть йспользованы вне рамок настоящего отчета,

4, Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым
использованиеN. результатов оцеFки, а танхе даrой оце_rхи,

t

6

ATLAN]

a
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2 зАдАниЕ нА 0цЕнку в сOOтвЕтствии

ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТOВ

Ат !.А ц"].

С ТРЕБOВАНИЯМИ
0цЕ нки

2.1 зАдАНИЕ НА 0 ЦЕН КУ

06ъеlс, оlýнки нехилое ломещеNие, хадастровый номер 66:41:04010ззlзlз. общ€й
плоцадью 29З,1 кв м, располохевное по адресу: Свердловская область, r.

Екатеринбург, ул, Радищева, д 25

Сосгав объaкга 0ценки суказани€м св.дений,

досгаточннх для лдентификаlци ка)(дой из
Неяилое помещение, кадастровый номер 66:4]:040]0ззlзlз, обцей
плOщадью 29З 1 кв м, расположеNное по адресу] Свердловская 0бласть r.

Екатеринбург, ул, Радищева,д 25

Харакгеристики 06ъекrа оценки и еrо
оцениваемых чапей или сснлки на

досгупяые для оценцикадркумеt ь,
сOдер)lGцие таки€ харап,ериспки

Прам, учитываемы€ при oUEHKe обь€кга
оценкх. огDаничения (о60еl.!енеfiия) зтих
прав. в mн чим€ в mноUJ€нии кФl(дрй из
чабей объекrа оцвнки

согласвост, 209 гкРФ"содержаsиеправасобственности,:(собственнику
прияадежат права владения, пOльзOвания и распсряжения своим
имущестsом, Собствевник вправе по своему усмотр€нйю coBepLJJaTb в

отноUJении привадлежащего ему имущества любье действия. не

лротиворечащие закOну и ивь м правовым актам и ве зарушаюцие права и

охраняемье заковOм ивтересы других лиц, в том !исле отчуждать свое
имущестsо в собственность другим лицам. передавать им, оставаясь
собственником, права владения. распоFяженйя
r'чlrеL воч, оlдdваlь .алоl и обр.чеiяlь е о д!)rу./
способами, распоряжаться им иным образом,,

0прсделсвi. рыrочной стоимости Gправсдливой -о:!шти]
IlредпФ]аrаемое использование результатов

Видсюимосrи

Для акт!альнсй оценки актйвов

ИспользоваNие мат€риалов отчета для целей, отличяьх от указанных
вы!Jе! не допускается Любая трансформация материалов отчета .еревод
на иlостранные яэыки разреuJается тOльк0 с согласия 0ценщика.
Настоящий отчат достоверев лишь в полнOм объ€ме и указавных s нем

В ст, З, Федеральвоrо закона<Oб оцевочвойдеятельности в
Российской Федерации, N! 1З5-ФЗ от 29,07.1998 г.даноследующе€
опредалевие рыночной стоимOсти, Рыночвая стоимость это (заиболее

верOятlrая цена, по которой объект оц€нки может бытьотчужден на
открытOм рывк€ в условиях кOнкуренции, кOгда сторовы сделки

действуют разумно, располагая всей н€обходимой информацией, а на

00(mятель(тва т0 есть когда

одна из сторон сделки не обrзана отчуждатьобъектоценки, а

друrая стороtа необязанапринйматьиспOлнениеi

L,opo_o,дргчичоро Joolведочlр-ь о lрерче,е,др, l//др;L,вуо] в

- объектоц€вки представлез ва 0ткFытом рывке посредством
публичной оферть,тиличной мя аналогичtrых 06ъектов оценки;

- цена сделки представляет собой. разумное вознаграждение за
объ€кт оценки и принуждевия к совершению сдёл ки в 0твошевии сторов
сделки с чьей-либо стороны н€ былоi

платеж заобъект оцевки выражен s денежной форме
согласно МсФO lз (справедливая стоимость [анrл, r'а rva Ue] цева,
tolOpa, бы, а бы -огччеFа гри поодажр Jiт/вd или{rла"р]а гои
гереда]е обqJаIель(,ва в рdчhа" обьF-о/ (делhи "a,qу уча(- lиlоч/
рыяка надату оцевки (цена *выхода"]"

t

1

документь, устанавливающие количествсзнье
характеристики объекта оцевки iаходятся в Приложенйи N'] i



Атl,,АцJ.
Гlряt ёfiяенче свlцапв оценки Фс0 м] .06цие понятия оценки, поАхоАн и требования к проведению

оцевки,, уrверхденноr0 ГIриказом МЭРТ РФ от 20 ма,2015 гOда М297,
ФС0 М2 -Цель 0ценки и виды стоимости! утвэр)ценноlо Приказом МЭРТ
РФ от 20 мая 2015 г, Ne29B. ФС0 NЗ.Тр€боваtия х отчету об оценке,

}твержденноrо Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 20]5 l, N!299i qГ0 N!7
(0ценl(а недвижимости,, утверхденны й Приказом МЗРТ РФ от 25сентябFя
20]Д года N!6]]. Международный стандарт финансовой оrчетностй llFRS)
1З Юценха спрааемивой стоимости,. }тверждеввоr0 приказом Мияфива
России от ]8,07,2012 l\lr 106я, стандарть НП СРO.СВOД,, чле|ом котOрой

яЕляется оцевщик зыполвивший работы по настоящеЙ 0ценке
выполнив!]ий работы по настоящей оценке

01 декабря 20]7 rода

составления 0тчета 20 декабря 20]7 rода

27 воября 20]7 года,20 декабря 20]7 года

0псrа
Курс доллара на дату оцонки [по 58,5814 рчблей за ] долл.сlllд

Допущ€ния, на которнх дол}(на
0снOвgваткя 0цеякз

Исполнитель не весет ответственнOсти за достOверность данных,
сод€ржацихся в докумеtтах, лрцоставленных Заказчиком. Ивые
допущения приведенý s Главе4 настоящего 0тчета

?
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з свЕдЕния 0 зАкАзчикЕ 0цЕнки и 0Б 0цЕнщикЕ

з.1. свЕдЕния 0 зАкАзч и кЕ

oрmваиоN!ФпрФФ фо9ма Негосударсrвенный пенсионный фонд {Акционерное общество)

пмNс ll.tяаrо..яll€ и орr.нr€ФrФннфрз!Еая фрна неrосударственнчй пенсиовный фоsд .проф€ссиональный"
(Ахционерное общ€ство)

oоФOФa rЕуд!сr.ннъa реопр!l{''оt ь,й нохФ
(0гft{) 1147990]0з25

о2.а1-2014 r

]05062,l, Москва, ул, Чаплыгина, д 11

з,2 свЕд Ения 0Б 0цЕнщикЕ

Ф,и,0, Боlомаз!ва Полиl1а СерlеевNа

Изформация о члевпбс в саморсryлируемой
органи]ации оценциков

Язляется чле ом Некоммерческого партнсрства саморс.улирусмой
ор.анизации iСвободныЙ оцеяочный департамеRт,, свид€тельстsо No

726 0т 21о(тяб!я 20]5lода.

Номер и датl выд!чи докумёнт., подтФDл(даюч€.о
получение профмионмьных зNаний в облаби
оценOчной деяrельяосги

НOУ ВП0 (Московский фивансово_промышленный увивер.иrет

"Синер я", диплом о профессиоямьной переподlотов(е (0ценка

стоимоои предприятия {0изнеса],, N0 72аOOа04942, реlистрациовнь й

номер 050414 вьдав 05,06.20]5 rода

Сведения о брФ(озании грахданской отвеrсвенно.ти Лрофессионаьны оцеRцика (Еогомаэовой ПолиNьi
Сергееssь' запрахоs.на в СПА0 rИr.осстFаtl, полис обяэатсльного
страхования ответсrаенности оценщиiоs М 4ЗЗ 06]0З0/]7 от
20.09,20]7 гOда Фоком действия с 01,10,20]7 rода по З0,092018 фда
стрdовм сумма- 3 000 000 ГГри миллиона] рублёЙ

Стм рабсrу в оцеNочной дФтельносrй С 2015 rcда

лочтоаgй адD€a оцЕнцяка 1]1020, г MocKra" а.iя ],.

КонтiктN!й номер tлефна 8 .195 975 98 ]5

Мрф злЕýроззой почr9

llестонаrо(книс 0це циха Рокия,l Москваул,2-я Синичхина,4 9А cTp.lo

Степень )ласrия э оценкЕ сбоF ианмиз иNформации об обше оqенки;

сбор иазмиз иNформации 0 рвнке 0бъектаоценки

расчл рыночной сгоимOсти объекта оценхи,

соqамение оrчета об 0ценке,

0рrанюационNо-правовая фориа

ничеNной ответствеввостью 1,Аrланr 0цёнка,

0oloBHoi .осуд!рсtвеtsнц; реlиdрsционный ночер
(0грю

1]077а61]005з

Дата ия 0гРн
Адрес мфтонцохдftи, l, Москза, ул 2 я СиNйчкива д,9А. сrр.10

Сведения о незавjg{ссJи Dрцичесюrо лица. с которчм 0ценцик замlочил трудовой договор, и 0ценцика в соответсrвии с
и ст, lб Фз |ёlз5

Требование о независимоff и выполвево

обо в.е' привлеЕеичх к проФлрнию оц!нки и mдотовке опета 05 оцFнке орrани3ацил и специалипахс
?

rавизации и специJисты не п

]9022010г
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4 дOпущЕния, испOльзOвАнныЕ 0цЕнщикOм при прOвЕдЕнии

0цЕнки

В процессе оказания услуг п0 оценке'могут аозникать иные допущения, на которых должна
основьваться оценка, не указанные в Зцании на оценку, Настоящая оценка была основана на
следующих дOпущениях:

'l. 0т оценцика не требуётся проведения дополнительных работ, находящихся за пределами ег0
компетенции, если только не будут заключены иные соглашения,

2, В процессе подготовки отчета об оценке, оценщик исходил из достоверности всех документов
на объект оценки, предоставленнь х 3аказчиком,

З. Oценщик не гарантирует абсолlотную точность и неизменность информации, использованной
при проведевии оценки, позтому там, где это необходимо оценщиком приводятся ссылки на источники
информации, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующей ивформации и приводятся
кOпии соOтветствующих материалOв.

4. В процессе определения стоимости оценщик применяет подходы к оценке и методы оценки, и

использует сsой лрофессйональный опыт, ГIрофессионмьное суждение оценщика основано на
требованиях законодательства РФ, федермьных стандартов оценки, стандартов и прааил оценочной
деятельвости самореryлируемой орга!изации оценщиков, членом которой является оценцик.
арryментирOваннOе, пOдтвержденное соответствующими исследованиями и верифицированное
заключение о рыночной или иной стоимости объекта оценки, выракенное в письменной форме в отчете
об оценке. как документе, содержацем сведения доказательственного значения.

5.Табпицы и схемь]. лриведенные в отчете об оценке, необходимь мя получения наrлядного
представления об оцениваемом имуществе и не должвы использоваться в каких-либо других целях,

6,0ценч.lик не может разглашать содержание отчета об оценке в целом или пu частям, за
исключением общедосryпной информации и фактов, без предварительного письменного согласования
с Заказчиком за исключением случаев, предусмотренных законодательством РФ-

7, Пределы применения полученных результаIов оценки ограничены целью и предполагаемым
и(пользOваниеr4 результа-ов оцеьки, а такхе датой оцеFки.

8.Настоящий отчет достоверен в полноl,t объеме и йожет быть использован только для
указанных в нем qелей, Какие-либо промежуточные результаты настоящего отчета не могут быть
испOльзOваны в 0тдельнOсти 0т отчета.

9. Настоящий отчет не является гарантией тоrо, что будущие партнеры или контрагенты
заказчика согласятся с оце,r,(ой стоимости, определенной оценщиком,

10.0ценщик не принимает на себя какой-либо от8етственности за убытки, которые могут
возникнуть у Заказчика или другой сlороны вследствие нарушения и/или иrнорирования
сформулированных ol рани!иваlоцих условий ё

11.0писанные выше допуцения лодразумевают их полное однозначное понимание сторонами.

12. Настоящие допущения не могут быть изменены, кроме как за подписью обеих сторон,
1З. Во избежание векорректного толкования результатов оценки, любые ссылки на материалы

отчета, любая его трансформация, в To1,1 числе перевод отчета на иностраннь]е языки, без
соответствующей редакции и разрешения оценщика не допускаются,

14, Расчеты произведены в прилФ(ении Excel программного комплекса Microsoft oftice с
использованием фу;5tlии овру,гления [0КРУГЛ] и могут незначительно отличаться при перерасчете на

других вычислительных устроиствах,
15. 8 настодцем отчете определен следующий порядок нумерации страниц - нумерации

пOме)i<ит стра}ица листа отчета, содержащilя информацию, оборотнм сторона листа нумерации не
пOдле}кит. t

16. Документы, предоставленные Заказчиком мя проведения оценки, содержатся в архивном
зкземпляре отчета об оценке, который хранится у исполнителя, В настоящем отчете об _оценке

]0
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представлены копии с документов, представленных заказчиком, 0тветственность за достоверность
документов и инфорЕ!ации, предоставленных Заказчиком,0ценщик не несет, в связи с этим копии

документов, используемые 0ценщиком при оценке, представленные в настоящем отчете, заверению
0ценщикOм не помежат.

17. Копия настоящего отчета, не завереНная надлежащим образом, считается недействйтельной

Долущения, связанные с различными этапами расчетов приведены такхе в sиде сносок по
тексту настOящег0 0тчета,

4.1 примЕняЕмыЕ стАндАрты 0цЕнOчнOй дЕятЕльнOсти
В соответствии со статьей 15 Федермьного закона от 29,07,1998г, N' 1З5-ФЗ 06 оценочной

деятельности в Российской Федерации", при осуществлении оценочной деятельности на территории
Российской Федерации, 0ценщики дол)l(ны соблюдать требования Федермьных стандартов оценки,
а также стандартов и правил оценочной деятельности, утверх(денньх саморегулируемыми
организаtlиями оценщиков, членами которых являются 0ценщики, Настоящая работа выполнена в

сOOтветствии с дOкументами, регламентирующими 0ценOчную деятельнOстьa

1. Федермьный закон от 29,07,1998 г. NqlЗ5-ФЗ.Oб оценочной деятельности в Российской
Федерациип;

2. Фс0 Nч п06щие понятия оценки, помоды и требования к проведению оценки),

утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 20'l5 года N0297;

З, ФС0 Nа2.Цель оценки и виды стоимости) утвержJlенного Приказом МэРт РФ от 20 мая
2015 г. N!29Bi

4, Фс0 Nез "Требования к отчету об оценке,, утвержденного приказOм МэРт РФ от 20 мая
2015 г, Na299]

5, ФС0 Nq7 "0ценка недвижимости), уrвержденный приказом МэРт РФ от 25 сентября 2014
года N0611

6, Меr(qуrародный стандарт финансоsой отчетности [lFRS) 1З пOценка справемивой
стоимости,, утвержденный приказом 1,4инфина России от 1В,07.2012 N! 106н

7, Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства
<Самореrулируемая организация оценщиков (Свободный оценочный департамеrт" (СР0 

"СВOДrI
Стандарr 1 [0бщие положения],

Стандарт 2 [0бщие понятия оценки, подходь и требования к проведению оценки),

Ставдарт З [Цель оценки и виды стоимости)

Стfu,iдарт4 Пребования к отчету об оценке),

Стандарт 7 [0ценка недвижимости]

Использование стандартов НП СР0 "СВOД" связано с членством оцеLrцика в этой
саморегулируемой организаllии, ё

4.2 тЕрмины и 0прЕдЕлЕния
Цена - зто денежнм сумма, запрашиваемая, премагаемая или уплачиваемая участниками в

резуrьIаIе совершенной или предпопагаемой сделки,

Стоимость объ€кга оценки - зто наиболее вероятнм расчетная величина, определеннaц l]a дату
оqенки в соответствии с вь]бранным видом стоимости согласво требовапиям Федермьного стандарта
оценRи "Цель оценкU.arQидь стоиt]ости [ФС0 \0 2)",

Итоговая величина поимости - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании
подходов к оценкел фоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в

рал.ках приме}ения различных пOдхOдOв к 0ценке,

06ъект недвихимосrи - в рамках оценочной деятельности используется офеделение объекта
недвижимости, отличающееся от определения данного ст, ]З0 Гражданского Кодекса РФ, а именноl

]]
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объект, который связан с землей так, что его перемецение без соразмерного ущерба ero назначению

невозможно, 0бъектами недвижимости являютсяi

- зем€льные участки, участки недр, обособленные водные объекты;

- здания, сOOружения, имущественные кOмплексы, жиль е и нежилые пOмещения;

- леСа, vнОГОЛеТr,.1е наСФi(деF,ия и ДР,

Согласно ст. 1З0 Гражданского Кодекса РФ к недвйжимым вещам так же относятся также

помех(ащие государственной ре.истрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания,

кOсмические объекты,

Такое ограниченное определение объекта недвижимости в оценочной деятельности связано с

исторически сложившейся 0ценочной терминOлогией, по которOй воздушные и морские суда, суда
внутреннего плавания, космические объекты 0цениваются по методикам прйменимым к движимому
имуществу,

Дата оценки [qата проведения оценки, дата определения стоимости] - дата, по состоянию на

которую определяется стоимость объекта оценки.

Информация о собьlтпях, произощqших после даты оценки, может быть ,спользована для
определени, стоцмости обьекта оценки плько д.lп подтверrlденця тенденций, сложиыr!ихся на даry
оценки, в том случае, когда такая ,нформацrя с(юrвеrстаует сооживlцимся ожпданиrм рынка на даry

Подход к оценке совокупность методов оценки, объединенных общей методологией

Метод проведения оценки объекта оценки - это последовательность процедур, позволяющм на
основе существенвой для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках
0днOг0 из пOдхOдOв к 0ценке,

Допуцение - предполо)i(ение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или
обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оцеNке, которые не требуют проверки
0ценщикOм в прOцессе 0ценки,

ЗатраIный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 0снованных на
определении затрат, необходимь х для приобретения, воспроизводствалибо замещения объекта оценки
с учетOм износа и устареваний.

Доходный помод - совокупность [4етодOв оценки, основанных на определевии ожидаемых
доходов от использования объекта оценки,

Сравнительный подход совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости
объекта оценки путем сравнения оцениваемог0 объекта с объектами-анмогами.

06ъект-анмог объекта оценки , объект, сходный объекту оценки по основным экономическим,
материальным, техническим и другим характеристикам, 0пределяющим ег0 стOимOсть,

Срок зкспозиции объекта оценки - период времени, начиная с дать] представления на открыть й

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

Ставка дисконтирования - процентная crafKa, 
"споп"зуеrа" мя приведения ожидаемых

будущих денежных сумм [доходов и расходов) к текущей стоимости на дату определевия стоимости.

Коэффициент капитмизации процентная ставка, используемая для пересчета годового

денежного потока, лолучаемого 0т объекта недвижимости, в его рыночную стоимOсть,

Наи60лее эффективное использование наиболее вероятное использование имущества,
являющееся физически возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимь м с
финансовOй точки зрения и в результате, которого стоимость оцениваемого ймущества будет
максимальной, J'.
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5 0писАниЕ 0БъЕктА 0цЕнки с укАзАниЕ},1 пЕрЕчня дOкумЕнтOв,
ИСПOЛЬЗУЕМЫХ 0ЦЕНЩИКOМ И УСТАНАВЛИВАЮЩИХ

КOЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 0БЪЕКТЛ
0цЕн ки

5.1 0писАниЕ мЕстOпOлOжЕния 0БъЕктА 0цЕнки
0qениваемый объект располохен по цресу: Свердловская область, г, Екатеринбург, ул. Радицева

д.25.
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Рисунох 5.1 Местоположенrе обIектана харте r, Екатерrнбур.l

Фотографии объегга оценки:
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5,1.1 , 0писАниЕ г, ЕкАтЕринБург
ЕкатеринбУрг [с 1924 по 1991 rод CBepMdBcK) - город в России, административный

центр Урмьского федермьного округа и Свермовской области. Является крупнейшим
адl,,lинистративным, кульryрным, научно-образовательным центром Урмьского региона,

Раслоложев на восточном макросклоне Среднего Урма, по береrам реки Исеть. Данная часть Урала
служит естественныr,iи воротами из центральных районов России в Сибирь, что с течением истории
благоприятно повлияло на развитие города: Екатери нбурr сформировался как сФатегически важный центр
России, который и поныне обеспечивает связь меr(ду европейской и азиатской частями страны.

0снован 7 ноября fi8 ноября)'l72З rода. как столица горнозаводского крм. Имя городу дано в

честь Екатерины Первой. Екатерина ll в 1781 году даровма Екатеринбургу статус уездного
города Пермской губернии. Во время её правления через город пролох{или главную дороrу Российской
империи - Сибирский тракт. Екатеринбург стал городоl,{-клlочоl,,t к бескрайней и богатой Сибири, noKHoM в

АзиOr, подобно Tol,iy, как Петербург бьш российским (oкHota в Европуr.

С конца XlX - начма ХХ века Екатеринбург - один из центроs революционноrо двиrкения ва Урме,
8 советские годы город лревратился в мощный индустримьный и административный центр страны. Город
8нёс огромный вклц в Победу Советского Союза в Великой 0течественной войне. Уральский завOд
тяжелого машиностроения в военные го4ы входил в число крупнейших советских производителеll
бронетехники,

Екатеринбург - четвёртый по численности населения [после Москвы, Санкт-
Петербурга и Новосибирска) город в России. Екатеринбургская аглоl.,lерация - четвёртая по
величине агломерация России. 0тносится к числу трёх наиболее развитых постиндустримьных
агломераций страны.

Город яsляется одним из крупнейших экqlомических центров I,rира. Входит в список 600
крупнейших городов,пира, произвомщих 60% rлобаjьного ВВП,0дин из крулнейших в стране
транспортно-логистических узлов [международный аэропорт, через город проходит Транссибирская
магистраль и б федермьных автотрасс), важный промышленный центр [оптико-механическая
промышленность, приборостроение и тяжёлое машиностроение, метмлургия, полиграфическая
прол.ышленность. лёгкая и пищевая промыtlrленность, аоенно-промышленный комплекс),

Екатеринбург является значимыti администативным центром, 3десь располагаются
штаб фнтрмьног9Ф€нноrо округа, Гlрезидиуiа Урмьскоrо отделения РоссиЙскоЙ академии наук и З5
территориальныfiРrанов федермьной власти;часто город называют оСтолицей Уралао.
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Адtlинистративное деление
0сновная статья: Административное деление Екатеринбурга

Город и городской округ делится на
7 внутриrородских районов:

'|. Верх-Исетский,
2. Железнодорожннй,
З. Oрджоникидзевский,
4. Кировский,
5.0ктябрьский,
6. чкаловский.
7. ленинский.

з

5

1

!

,
6

Мrtинистративно-терриmриальное
деление Екатеринбурга

Кахqый район не является муниципмьным образованием, а исторический центр города поделён
мФкду пятью вн}тригородскими районами [кроме Чкмовского и 0рджоникидзевского).

Планируется создание Акадеrпического района из частей Ленинскоrо и Верх-Исетского районов
Екатеринбург- один из крупнейших экономических центров attира. Входит в список city-600

(объединяет 600 крупнейших городов ltира, произвомщих 60% глобмьного ВВП], составленный
исследовательской орrанизацией Мс Kinsey Global lnýtitute, В 2010 году консмтинговая коr,!пания оцениле
вмовой продукт Екатеринбурга в 19 млрддолларов [по расчётаtl компании, должен вырасти до 40 млрд к

2025 году).

По объёму экономики Екатеринбург занимает третье место в стране, после Москвы и СанкI-
Петербурга. Согласно исследованию фонда <Институг зкономики городФ, в рейтинrе крупнейших по
экономике городов - столиц регионоs России за 2015 год, Екатеринбург занял З место, Вмовой городской
продукт (ВГП) города составйл 898 млрд рублей. В расчёте на душу населения ВГП составил 621,0 тыс,

рублей 08 место), В 2015 году вмовой rородской продуfi Екатеринбургской агломерации составил 50,7
млрд ме)t(дународных долларов (четвёртое место по стране) или 25,4 тьlс, междунарOдных долларо8 в

пересчёте ва одного lкителя аглоl,iерации,

В советское время Екатеринбург, образуя с Челябинском и Пермью Уральский проl.,lышленный узел.
был сугфо промышленным городом, с долей промышленности в зкономике 90 % [из них 90 % приходились
на оборонные производства).

Бывший глава Екатеринбурга Аркадий Чернецкий поставил целью диверсификацию экономики
города, вследствие чего па данный момент в Екатеринбурrе развиты такие отрасли, как складскос
хозяйство, транспорт, лоrистика, телекоммуникаций финансовый сектор, оптоsо-розничная торговля и

другие, 3кономико-географ Натмья Зубаревич указывает, что на современном этапе Екатеринбург
практически уrратил промышленную специализацию.

5.2 0писАниЕ мЕстOпOлOжЕния 0цЕнивАЕмOг0 0БъЕктА

0цениваемый объект располо)i(ен в районе (Ленинский) г, Екатеринбург

0писание рddнi.Ленинский"

t
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Лёнинский райdн - один из семи внутригородских районов города Е(атеринбурга, Создан

в 19З4 году постановлением Президиума Свермовского городского Совета рабочих, крестьянских и

красноармейских депутатов и назван в честь Владимира Ильича Ленина.

В районе расположены преимущественно ад1.4инистративные, учебные, спортивные и куЕ,турные

учреждения, а такяе большой жилой фонд [микрорайоны пЮго-Западный, и пМосковская горкап], В

Ленинском районе расположена Мминистрация r, Екатеринбурга, а также пЕкатеринбурrский Арбат, -
пешеходная зона по улице Вайн'еРа (от пр, Ленина до ул, Радищева),

Располагается в центральной части Екатеринбурга. Территория района занимает З429га, из них
4З0 га зелёных насаядений, включая б скверов, 5 парков и лесопарков [в том числе Зелёная Роща).

В Ленинском районе Екатеринбурга расположены промышленные предприятия: 0А0 пСвермовский
инструментмьный завод,, 0А0 (Гlромсsязь,, ЗА0 (Машиностроительный завод им. В, В, Воровскогоп, ЗА0
.СФАБИ", 000 

"СП-2 
Лумори-СИЗ",

В районе расположены торговые центры пПассаrко, (ЦУМD, (ГринвичD [на месте советского

универсама Nq1. открытOго в197Зг., в 1990-е годы - универсама *Марияu),.Кит" (бывrлий ТЦ.Юго-
Запцный,), пДмитриевскййо, uМытный дворп [на месте исторического мь]тного двора Екатеринбурга],
оГермес Плазаu, пГалерея,,Тихвин Клуб",, *Бум,, (парохOд,, (гранато. на территории района находятся две
станции метро: uПлощадь 1905 года, и пГеологическая>,

В районе располо)i(ены два автобусных парка Екатеринбургского муниципального объединения
автобусных предприятий: АП-3 и АП-6.

На территории района расположены 228 спортивных сооружений, 22 образовательных учреждения,
З9 дошкольных образовательных учреждений, 5 загородных и З0 городских летних оздоровительньх
лагереЙ, 26 подростковых клубов, Центр социмьного обслуживания молодёжи, ДЮСШ пЮностьu.

В районе также расположены 8 вузов, более 200 памятников исторического и культурного наследия,
З iаузея, 10 массовых библиотек. цирк,

0писание локального местополФкения объекrа оценки'

06ъект оценки расположен на первой линии улицы Радищева, в ТЦ оТорговая Гмереяо, Ближайшая
транслортная магистрмь - ул, Московская (около 470 м.),

Блияайшая станция 1,1eTpo - (Геологическая, fi1 rirин, пешком], БлижайUJая остановка общестsенного
транспорта [автобус. троллейбус) -.Радищева, [490 м.]"

Ближайшее окружение составляют объекты социальной инфраструктуры и жилые дома, Подъезд
круглогодичный асфмьтированный.

5.3 кOличЕствЕнныЕ и кАчЕствЕнныЕ хАрАктЕристики 0БъЕктА 0цЕнки'

Плоцць обцая, KB,lr,

те

Не)t(илое пOмецение, кцастровый нойер 66:4]:040]0ЗЗ:]З]З,

фщеi 1rоJrадью 29Зl hвм, оагrополр.-ор .о aqpp.t,
Свермовс{dя обла(rь,, ЕкdIериFбурl, у,, Рdд/цева д 25

Помещсвие свободного sазваченйя |общспйr] '

66 4]:040]0ЗЗlЗ]з'
Количеств€нны€ и кач€ственные характериспки элеме}rmц входящих в сосгав объ€кrа оценки, которне имеlот

aпецифику, мияюцце на результатg оценки объекгаоценки

' http//maps уапdсtJй
" hпр//mарц,ай!х fu/
'' 
ДJнчал_форм.цуя бdла l о ше.чd} Зэ@rиl о!

"ДаннаiаFфоруация по}rr!а иl доlуурrов, уrrа-авлr'ваюц/r ,_арас.ри.тухl объ._а оцен,r
1р.до.-автчяы, За{r*укоу [Ф Припоsени. MU l

"Ипер!ью с Зап3чиком,данвgе сервиса(яцекс{арт!r http//mPs,yarne*ru, ре}улыаrы ви3умьно.о ocBorpa
"Вьп/ска ЕГРН (.м, Прилохение Ш])
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Год постройки здания, з котором расположено

Fa 2a

ава
,l

СФъеrr права

Негосударста€нный пеsсионный фонд "Профессиовальвьй"(Акционеовое общество]

НПФ . Профессиоsальный, (А0]', 0tРН П4199010З25

Дата присвоеNия 0ГР Н: 02,07,2014 г,

Мест0 нахождения: ]05062, r, Москва. ул, Чаплыгина,д,11

обременевия или ограничения

ия.Ьопмrлия о f.хчl ёя
использчется в качсстзе помеше свобсдвого!аrвачел/r обцспит

оистики, относrщиеся к объ€ктч оценки, счшественно

' a.гмсо .qlчфоф ФфФа
DидвlчтDечрFиотдF."и опOф м / B/ryмotso-o o.Molpa
ыto,1olъ royeesrr rч

'Свид.rельство о государственной реrистрации праба (см, Приложение N!1)
'Выписка из ЕГРН (см Приложенис Nc1)

'"ИнтсрO6юсзаказчи(ом.резул*аiь виlуальяоrоосмотра

1в
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5.4пЕрЕчЕнь испOльзOвАнных при прOвЕдЕнии 0цЕнки 0БъЕктА 0цЕнки
ДАННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТOЧНИКOВ ИХ ПOЛУЧЕНИЯ

5,4,1 пЕрЕчЕнь докумЕнтOв, устАнАвливАющих количЕствЕнныЕ и кАчЕствЕнff ыЕ
ХАРАКТЕРИСТИКИ 0БЪЕКТА 0ЦЕНКИ (ИСТOЧНИК: ПРЕ.(0СТАВЛЕНЫ ЗАКАЗЧИКOМ):

В ходе проведения работ по оценке, оценщику бьли предоставлены копии документов и

информация, представленные в Приложении к настоящему 0тчету, устанавливающие количественные и

качественные характеристики объекта оценки. 0сновными источниками информации являлисьi

Вьписка из ЕГРН об основных характеристиках 06ъекта недвихи|,tости от 02,02,2017 r

кадастро.ый паспорт lf66/з01/1з-475741 от 17.10.20]з г,

Технический паспортот15 июля 201З года

Сопроводительное письмо NеИ СХ2С]711275 от 27.11.2017 года

2 ПЕРЕЧЕНЬ НOРМАТИВНO-ПР_АВOВЫХ АКIOВ [ИСТOЧНИК: СИСТЕМА .КOНСУЛ ЬТАНТ+,,):

ГрФl(дансхий кодекс РФ N!5lФЗ отЗ0,]].1994 года

Земельвьlй кOдекс РФ МlЗ6-ФЗ от 25,10,200] года

Федеральный Закон ltРlЗ5-ФЗ от 29,07,1998 г,'06 оце!очной деятельнOсти в Российской Федерации' [с

Федеральны й стандарт оцен ки (06щие понятия оцеtки подходы и требован ия х проведени ю оц€нки, (ФС0
Na1], лверхденный Приказом МЭРТ РФ ot 20 мая 2015 rода М297;

Федеральный стандарт оценм . Цель оченки и виды стоимосrи, (ФС0 М2), утверждевны й При казом МЭРТ
РФ от 20 }.аая 2015l, м298

Федермьный стандарт оценки (Требования котчетуоб оцевке, [ФС0 NIЗ), rlверrqенNый Приказом МЭРТ РФ
от 20 мая 2015 г, Ne299i

Ф€дермь!ый сгандарт оц€нки Юценка недвяжимо.ти, (ФС0 Nf7). угв€р)(денный Прикаrом
Минзкономразвmя России от 25сентября 2014 года Ш6]]

МO*дународный станфрт фи нансовой от.rетности (lFRS) lЗ.Oценка справедливой сгоимости",
утверждевноlо приказом Минфина России от18,07.2012 N! 106н

пЕрЕчЕнь учЕБнO_мЕтOдичЕскOй литЕрАтуры [истOчник: сЕть интЕрнЕт, дрхив
0ЦЕНЩИКА):

Грязнова А,Г., Федотова М,А, 0ценка недвижи|,tости, Учебнйк, М.: Изд-во.Финансы и статистика),
2оо2 a
Тарасевич Е, И. Oценка недвижимости, - Спб., ]997 r.

Ежемесячный информационно-анмитический бюллетень рынка недвижимости (RWAY,,

uсправочник рыночвых корректировок, под ред, яс(евича Е,Е.

5,4,4 пЕрЕч€нь интЕрнЕт_сдЙтOв{истOчник: сЕть интЕрнЕтJ

1- http//Www,cbr.ru/i

2, thttps:rWeb,archve,orgl

h https://Web,archive,org,/Web/20]з0502171509/http//WWW,2danie,info/;

4, httpi//lway-on]ine.rulstatisticyanalogs,aspx 1
5, http//www,realty.dmir,rU;
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6. httpi//www.streetrealty,rul

7, hitp://presýa,rulrul]

8. Друrие интернет источники, указанные по тексту настояцего 0тчета

Анмиз достаточности 0 достоверностй информации

0ценка производится из допущения, что вся представленная Заказчиком информация
является достоверной, Проверка юридической чистоты документов, предоставленных Заказчиком,
оценщиком не проводилась, [lредставленная информация является достаточ8оЙ мя однозначноЙ
идентификации объекта оценки. Копии документов, устанавливаlощих количественные и

качественные характеристики объекта оцен(и, представлены в Приложении Na] 0тчета об оценке,

2а
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6 АНАЛИЗ РЫНКА 0БЪЕКТА 0ЦЕНКИ, А ТАКЖЕ АНАЛИЗ ДРУГИХ
внЕшних ФАктOрOв, нЕ 0тнOсящихся нЕпOсрЕдствЕнн0 к

0БъЕкту 0цЕнки, н0 влияющих нА Ег0 стOимOсть

6.1 АнАлиз влияния 0БщЕй пOлитичЕскOй и сOциАльнO-экOнOмичЕскOй
0БстАнOвки в стрАнЕ и рЕгиOнЕ рАспOлOжЕния 0БъЕктА 0цЕнки нА

рынOк оЦЕнивАЕмого оБъЕктА, в том числЕ тЕндЕнций,
НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ, в пЕриOд, прЕдшtствующий дАтЕ 0цЕнки

6.1,1 дндлиз мдкр0_ и микрOэкOнOмичЕских ФАктOрOв, влияющих нА рынOк 0БъЕктд
0цЕнки

0снOвныЕ тЕндЕнции сOцимьнO-экOнOмичЕског0 рАзвития рOссийскOй
ФцЕрАции зА l квАртм 2017 гOд'

По итогаi,t 1квартма 20]7 года росl индекса лромышленного производства составил +0,]% к

аналогичному периоду прошлого года, в целом к марту 20]7 года промышленность продемонстрировма

уверенный рост [+0,8 % к марту 2016 r,), выйдя из зоны отрицательных темпов роста, зафиксироваl]l]ь х
Росстатом в феврме текущего года. За 1 квартм 20]7 года добыча полезвьLх ископаемых возросла на
1,2% в годовом вырокении, обрабатывающие производства сократились ва 0,8%, обеспечение
электроэнерrией, газом и паром, кондиционирование воздуха выросло на 1,З%, водоснабжевие;
водоотведепие, орaанизация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
показмо сникение на 5,1 процевт, 0ценка по итоrам года [+2,0%) На снижение темпов роста в

обрабатывающей промышленности влияние оказали сектора, продемонстрировавшие значительное
падение: метмлургическое производство [-8,9%], производства бензина, топлива и мазута (-1,8%], а

также отсутствие устойчивой полояительной динамики в прой]водстве прочих транспортнь х средств,
прицепов и полуприцепов [8,2%), Секторальная разбивка обрабатывающей промышленности в 1

кварrме 2017 года указывает на сохранение точек роста текстильного и швейного производства [+З,В%

и +8,5% соответственrrо), химического производства (+7.5%), произвоАство резиноsых и пластмассовых
изделий [+4,8%), производств0 машин и оборудовавия [+8,2%), произвоАство автотранспортных средств,
прицепов и полуприцепов [+1З,5%),обработкадревесины [+4,2%), ЦБП [.8,9I"], пищевая промышленность
[+2,4%) и производство кожи и изделий из кожи [+7,8%), 0тмечен существенный рост в производстве
лрочей неметмлической минеральной продукции [+2,9У"), Положительная динамика в большинстве
секторов указывает на сохраневие увереввых теl,tпов роста и оживлевие в обрабатывающей
промышленности, 0ценка по итогам года (+2,5И,

06ъем коммерческих перевозок грузов, выполняемых всеми видами транспорта в ] квартале 2017
г, составил 666,5 млн, тонн [+з.1% к 1 кварталу 2016 r,), Увеличение объема коммерческих леревозок
грузов наблюдаеlся на }<елезнодорожном З06,З Mfr, тонн [+З,87d, автомобильном З48,8 млн. тонн

[+2,97"J и воздушном 0,2 млн. тонн [+2з.9у") виАах транспорта. со(ращение объемов коммерческих
перевозок грузов наблюдается на внутреннем водноF! 6,2 млн, тонн [12,7%] и морском 5,1 млн, тонн [-

6,3%) видах транслорта. При этом в 1 квартме 2017 г, наблюдается увеличение грузооборота [+6,6% к 1

квартму 2016 г), в том числе на железt]одороlкном (+7,З%). автомобильном [+7,3%], воздушном {*24,6%)
видах транспорта, что определяется ростом дальности перевозок, Пассажирооборот всеr.{и видами
транслорта общего пользования за 1 квартал 2017 г, составйл 99,9 млрд, пасс,-км [+9,7%], Увеличение
лассажирообороlа на.блюдается на внутреннем водном 0,00З млрд, пасс.-км [+З7,6%} и воздушном 49,5
млрд, пасс,.км [* 3*,5%]' транспорте, снижение пассажирооборOта наблюдается на железнодорожвом
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2З,О млрд, пасс,-км [-0,97,], автомобильноrч 27,5 млрд, пасс,-км [-0,5%), морском 0,01 млрд. пасс,-км (,5,З%)

транспOрте,

В l квартале 2О17 г, рост объемов производства электроэнергии составил [+0,47") и тепловой

энергии [0,1%) это связанно с увеличением темпов роста производстsа в ряде электроёмких отfаслей
промышленности, уменьшение тепловой энергии за счет более высокой температуры воздуха в l

квартме 2017 года [ее звачение по ЕЗС России составило -6,2]. Индекс обеспечения электрической

энергией, газом и паром] кон/iиционирование воздуха +1,З%

6.1.2 прOгнOз сOциАльно-эконо|4ичЕскOг0 рАзвития рOссиискOи ФцЕрАции нА 2о17 гOд,,

В социальной сфере данный sариант прогноза предусматривает повышение уровня жизни
населения на основе умеренного увеличения социальных обязаlельств государства и бизнеса,
Потребительский спрос будет восстанавливаться по мере ускорения роста доходов. а также за счет

расширения потребиrcльскоrо кредитования, В 2019 году рост оборота розничной торrовли повысится

до З,5%. объема платных услуг населению - до 2,8 процента.

На фоне более активноrо восстановления потребительского спроса замемевие ивфляции будет

умеренным| по итогам 2017 года инфляция снизится до 4,5%, а в 2018 - 2019 годах до 4,З% и 4,1%

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

росте инвестиций отраслей инфраструкryрного сехтора и частных инвестиций, За счет более высокой

цены на нефть в варианте'6азовый+" величина нефтеtазовых доходов федермьного бюджета будет
заметно выше, что позволит обеспечить дооижение сбмансирован8ого федермьного бюдкета,

Восстаноsление экономики в условиях варианта базовый+' будет характеризоваться более
высокими темпамиi '|,1% - в 2017 году,1,8% - в 2018 году, 2,4% - в 2019 году, Целевой вариант ориентирует
на достижение целевых показателей социально,экономического развития и решение зцач
сIраIеlуческого лланирования, ПредполаrаеIся в среднесро(Fой перспек-иве выход рогс,лйской
зкономики на траекторию устойчивого роста темпами tte ниже среднемировьх при одновременном
обеспечении макроэкономической сбмансированности, В результате, оборот розничнои торговли после

умеренного роста на 1,5-2,З% в 2017 - 2018 rодах ускорится до 5,З% в 2019 году, Инфляция достигнет
уровня З,9% ло итоrам 20'lB года. В 2019 году инфляция сохранится на уровне 2018 года на фоне
повышенного лотребительского спроса. Внешние условия сохраняются на уровне вариавта "базOвьй+',
но мя достижения намеченных целевых параметров будет необходим переход экоt]омики на
инвестиционнуlо модель развития.3то предполагает сдерживание в первые годы прогнозного периода

роста расходOв на потребление и снижение различных видов издержек для бизнеса. Экслорт товаров
будет увеличиваться более высокими теNtпами. чем в базовых вариантах, темпы роста несырьевого
незнергетического экспорта превысят темпы роста экспорта в целом и составяr в среднем 4,9% в 2017 -

2019 годах в ремьном выражении, ё
06ъем не сырьевого неэнергетическоrо зкспорта в стоимостном выражении будет ежегодно

увеличиваться на 9 процентов. В структуре импорта будет увеличиваться доля инвестиционных
товаров. при этом инвестиllионный импорт будет расти оперекак)щими темпами. Постепенное
Фкивление экономики в прогнозный период будет способствовать улучшению делового мимата. что
будет проявляться в сокрацении чистOго оттока капитма вплоть до его полного прекращения к 20'19
rоду. Новая экоllомическая модель предполагает активную инвестиционную политику, Создание
инвестиционного ресурса и условий мя трансформации сбережений в инвестиции, увеличевие
склонности к иrdс'rvрованию путем реализации макроэкономических и регуляторных мер,
направленных на ловышение уровня до8ерия бизнеса и улучшение бизнес-среды, приведут к
повышению теЕпоtl рЬста йнвестиций в основной капитм в 2017 - 2019 годах в среднем до 5,2% в год
при опережа?щем росте частных инвестиций и инвестиций в отрасли инфраструктурноlо сектора,

" hn!//bud8et.mos.rdf oGcasl
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Начиная с 2017 года, лри условии постепенного снижения процентных ставок, что благоприятно

отразится на кредитовании бизнеса, с учетоl,i осуществления и начала ремизации новых крупных
инвестиционньх проектов й мер экономической политики, направленных на активизацию факторов
экономического рOста и повышение эффеrrивности зконоli]ики. темпы роста ВВП достигнут 4,4* в 2019

году, что на 2,З п, п, выше по сравнению с базовым вариантом.

Вывол iсsай
Фелерашии влияет на рынdк недвижиl.!ости в шелом по стране и не влияет на какой-либо конкоетный

нелвижимости свеOдловской области,

6.2 0прЕдЕлЕниЕ сЕгмЕнтА рынкА, к кOтOрOму принАдлЕжит
0цЕни вАЕмый 0Бъ Е кт

0цениваемый объект представляет собой нежилое помешение свободного назначения (общепит)

flанный объект относится к рынку коммерческой недвижимости, хоторый будет проаналйзировав ниже

6,2.1 0БзOр рынкд кOммЕрчЕскOй нFдвижимOсти в ЕкдтЕринБургЕ зд 1 квдртдл 2017"

Если в первом полугодии 2016 года был открыттолько один ТРЦ пАкадемическийо [GBA без учета
встроенной автопарковки .4З тыс, кв, м, GLA .30 тыс. кв, tч), располагающийся в одноимевном районе
города, то второе полугодие 20'lб года ознаменовмось открытием сразу трех торговых объектов:

ТЦ.Сrуstаls, (GВД -12,2 тыс. кв, м, GLД .8,6 тыс, кв, м}, лервый зтаж которого занял супермаркет
парфюмерии и косметики пЗолотое яблокоо, На втором этаке ТЦ в 2017 году запланировано открытие

универмага (Большойо. Девелоперы зая8ляют о реализации в объекте концепции lifesty e-center, однако,
по нашему мнению, в полной мере, в виду некоторых конструктивных и концептумьных особенностей
ТЦ, ее ремизовать не удастсяi

тц пкировскийо на сиреневом бульваре (объект после реконструкции с увеличением площцеи -
GВА нового строительства =7,2 тыс, кв, м, GLД =5 тыс, кв, м);

последняя пятая очередь TP[{ <Гринвич> [GВД нового строительства -70 тыс. кв, м] с собственным
выходом на ставцию метрополитена пГеологическуюп, который откроется в 2017 году,

Также можно отметить вторую очередь 1РЦ (МаксидомD, строительство которой завершено, но

мя посетителей она пока не открыта [этот торговый центр испытывает значительные трудности с
момента своеfо открытия (фактически работает только строительный гипермаркет] и нуждается в

скорейшей реконцепции].
В 2017 году мы не ожидаем открытия новых значимых по площадным характеристикам торговых

центров. Возможно, к концу года будет введен в строй мебельво-интерьерныи торгOвый цевтр
(Дstгооm,, даты завершения строительства котороrо из-за недостатка финансировавия девелопера и
ошибок в концепции и управлении проектом неоднократно лереносились, Также идет строительство
гипермаркета пOКЕЙо рядом с Т!_| п,Щирижабльо [наdеченная дата ввода объекта в строй на конец 2017
года явллется достаточно оптимистичной),

Среди других важных событий рынка торговых центров Екатеринбурга можно отr.етить
намеченное на 2017 год начмо строительства тOрговой гмереи на Рцищева [GВД "11 тыс, кв, м) и
начмо строительства аутлет-центра вблизи пересечения Полевского тракта и ЕКАД [ведалеко отжилого
района пСолнечныйо).

В целом же рынок торговых центров в столице Урма уже достаточно конкурентен и хорошо
количественно pýlKT - об этом в частнOсти свидеrcльствует нахождение Екатеринбурга в группе
лидеров по обесйечеFkости качественныlчи торговыми площадями ьа 1000 Nителей сред,4 россйиских
городов.миллион}иlФв [г. Краснодар .780 тыс- жителей]- см. рис, 2, Помимо Екатеринбурга в эту группу
входят Сач!ра и Санкт-Петербург,0тносительно низкий показатель l"1осквы обуславливается
методикой р'асчета (многие хрупные ТРЩ нахомтся за МКМ на территории Москоlской областиJ.
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0днако, несмотря на общий высокий уровень обеспеченности торговыми площадями населенйя

Екатеринбурга, s городе остаются перспективными мя развития отдельные сегменты рынка тOргOвых

центров:

районные и микрорайонныеТЦ- часть микрорайонов городаих ещенеимеет [например. Хиьоrаш,

Вторчерь,rет и др,), перспективным выглядит создание крупного ТРЦ ва Урммаше/Эльмаше;

ТЦдискаунтного типа;

некоторые специализирбванвые ТЩ и др.

Для новых объектов вФкно правильно выбирать локацию. оптимизировать их по площади и

глааное - создавать качественную и конкурентоспособную современную концепцию

Струкryра рынка торговых центров Екатеринбурга

Структура рынка торговых центров Екатеринбурга ужедовольно устоявцlаяся и в последние 5 лет
претерпевает только небольшие изменения (см, рис, З],

Изрисункавидно,чтонаконецlквартма2017годабольшинствоторговыхцентровЕкатеринбурга
по зоне охвата являются объектами районного типа [42% от обцеrо количества TL{J и микрорайонного
тила [З0% от общего количества Тф,

Все 0ткрытые в Екатеринбурге в 2016 году и строящиеся в настоящее время торговые центры
[кроме пятой очереди ТРЦ пГринвичо) таюке относятся к двум обозначенным выше группам,

Сегмент крупных торговых центров городского и регионмьного тила в ближайшие два года в

Екатеринбурге пополняться не будет, Создание таких объектов связано с большим необходимым
объемом инвестиций, доступность которых мя девелоперов в кризис существенно снизилась,

В условиях кризиса относительно устойчиво себя чувствуют наиболее крупные и современные
торгово-развлекательные центры, способные пперетянуть, посетителей из менее успешвых Тц, а также
классические торговые цевтры районного и микрорайонного типа, приблих(енные к местам компактвоrо
проживания горожан и ориентированные на товары повседневного спроса [продукты питания,
недорогие хозтовары) и товары мя детей, Конкурентоспособность специмизированных объектов,
ориентированных на товары мительного пользования, напротив, снижается {мебельные, детские,
строителыь е, спортивные, автомобильные и другие ТЦ, Проявилась тенденция расширения
ассортимента специмизироваl1llь]х ТЦ за счет групп тоsаров пOвседневного спроса (таким образом

расширяется и аудитория покупателей) - налример, создание продовольственного супермаркета
пзвезАныйп в AeTcKol,4 оптовоl,i центре на ЕКА,[, размещение супермаркета фиксироsанных цен
nFixPricen в ТК .,Докер, фанее девелоперь зтого объекта также заявляли об интересе в открытии
продовольственноtо гипермаркета], В 2016 году на рынке торговых центров Екатеринбурга арендные
ставки оставмись достаточво стабильными (к концу года их изменение практически лрекратилось). В
2017 году есть дiDке некоторые предпосылки к небольшому росту средних ставок аренды. которые,
вп рочем, буд}т сдержи ваться значительным объемом введенных новых торговых плоцадей в 2016 году,
ЭlиплощадиоказываютвлияниенауровеньаакантныхплощадейвТЦ-этотпоказательужепревышает
нормативный уровень и достйг в среднем по рынку1.6-8%, Дlя отдельных объектов этот показатель
находиIся на уровне l5% При зтом для вводящихся'в строй объектов хорошич на сегодrяшFий деF.ь
считается дости)l(ение заполненвости арендаторами при открытйи в 60%,

0дной из основвых тенденций на рынке является массовый переход арендаторов в расчетах с

девелоперами на формулу| процент от оборота или минимальная ставка + процент от обороTа, Такая
ситуация поsышает вOвлеченность девелопера и арендатора в бизнес-процессы друг друга и приводит
к развитию некоторых ваr(ных тенденций, Например, она вызвма увеличение средних площадей
якорных арендаторов в ТЦ [особенно по некоторым непродовольственным группам товаров),

!ля форматr<ЙЙресс-обзора специмисты консалтинrовой компании (Урал Гермесч традиционн0
провOдят анмиз арендных ставок в торговых центрах Екатеринбурга упрощенrо с выделением трех

условных групrюбъЭfrов: успешные[наиболее крупные и современные TL[, доля вакантвь х площадей в

них не лревы]ает 1-2%); устойчивые (также довольно современные ТЦ, доля вакантных площадей в этих
объектах не превышает З,4%); проблемные [Ц с комплексом конструктивных и конфптумьных недос-
татков, доля вакантнь х площадей - более 5-7%),
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6.з АнАлиз ФАктичЕских дАнных 0 цЕнАх сдЕлOк и [или] прЕдлOжЕниЙ с
0БъЕктАми нЕдвижимOсти из сЕгмЕнтOв рынкА, к кOтOрым мOжЕт Быть

0тнЕсЕн 0цЕнивАЕмый 0БъЕкт при ФАктичЕскOм, А тАкжЕ при -
АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ЕГ0 ИСПOЛЬЗOВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА

знАч Ен и й цЕн

На основании sлияния общей пOлитической и социально,экономической обстановки в стране и

регионе расположения объекта оценки, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период,
предшествуюций дате оценки проводится анмиз влияния данных факторов на объект оценки.

Для анмиза ценообразующих факторов на рынке коммерческой недвижимости свободного
назначения в г, Екатеринбурr были подобраны следующие объекты-анмоги:

t
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Iабл,ца б 1данные по лродаже ломещен,й соободного назначеяr,

м Дrга
предлФl(eния мре. назначение

Площадь,
KB.li

Цена
лредложения|

Dчб

lleBa
пр€длоl(eния
эа 1 KB.l.i. об

Источник инфорaаtци

1

лату оцqнки l
Екатеринбург, Центр, АА5 з7 з80 000 84 000

htto://Uon,rUl/realtv commercialý Sale пtо/2008]з86-
2з09.htm

htt0://UOn,rUlrealtv commercials sale info/14]87l758,htm2 ]000 150 000 000

з
дату 0ценки

Екатеринбург, Цеlrтр,
Белиtrскогс ]08

511 55 000 000 95 321
htto://Uon-rU/realtv соrпmегс a]S Sale info/2008/2B8

24з5,htrп

4 Екатеринбург, Центр
Мальшева 98

2]в,з 45 500 000 l64 676

]99 466

httD|//L]On.rU/rcaltv commcrcials sale inf о/з02564з2
1425,htm

ЕкатериябYрr, Центр,
Воеводина 4 ]49,s 29 900 000

6 168

з60,1

26 400 000 15714з
htto://Uon,rUlrealtv commercials Sale iпfо/з0149з05-

18з-h!д1

Екатеринбург, Леlrиrrс?ий

райоtl, ул, Шейllкмана, л,
121

зб 010 000

60 000 000

100 000 httns://kn el,rUlv ейз64]9]В]/

даry 0цснки

Свердловская область,
Екатеринбург,

Челюскинцев, l9

564

20з з90 htiD://ckbrcaltV nl/adt/9678/

90 000 000
Свермовская область,

Екатеринбург, 8 Марта, 1З
]59 574 htt!://ekыealtV r!/adt/90/4/

КМвидно из приведеняой таблицы, диапазон стоимости 1 кв.м нежилых помещений свободного назначения в г, Екатеринбург составляет от В4 000 до
20З З90 рублей с Н,ЩС,

1

26

I

} Екатеринбург,t{ентр,
Бажова70

l50 000

httD://!Dn.rUlrealtv Iomrnercials Sale пfо/з0020300
ZEi!!!

лату 0ценки
Екатеринбург Центр, М

Сибиряка ]0]

]
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f2блица б 2Даlнgс по ареrде помсщснrй свободноrо яазначснr,

Дата
предложения

тип oбъel(ra
Плоц,lадь

обцая, K&r,l

Арендная
сгав,(a рФ

в месяц

Арендная
ставка,

рубlкьй в
пrд

Источник инфорнации

]
Екатериllбурr, Центр,

малышева Зб
461,4 900 000 2з 4о,7

htt0://Uon.rrrealtv commercials rепt iпfо/з0145404,
12зпш

httD://чDп,rrrеаltч commercial5 rепt info/20000046-
2B42.htm

2
*.",}""" 

"r}
Екатеринбурr. Центр

Б,Ельцина 6
а91 ]8 000

Екатеринбурr. Центр,
Ленина 49

568,2 625 020 ]3 200
htto://uDn,ru/realtv commercials rent rпfо/з0145з4з,

12з.ЬtI0
htto://uon,rulrealtv commercials rent iпfо/з02564з4-

]425.htrn
Екатериябурr. Центр

Маль шева 9В
з59,7 з05 745 ]0 200

Екатеринбурr. Центр,
Ма,lышева зб

1з4,4 20] 600

]g7 850

]в 000
htIo://UDn n,/realtv commelcials leot iпlо/з014542з-

]2З,htrп
htto://UOn,rulrealtv commercials rепt iпfо/з0058зз9-

]429,htm

httoS://kn.el,rUlvieW/]9809072/

htto5 //kn,c ] г!/чiсч",/з654767]/

6

1

Екатеринбург, Центр
Леlrина 5

1з1,9 ]8 000

Екатеринбург, Ленинский
Dайон. чл, кчйбьiшева, д.6]

24а з10 000

6/4 000

з]6 500

]5 000

24 0008
Екцеринбург, Ленинсkий

iайон, ул, Ленина
гlDOспект, д. В

зз7

211

122,1

9
Свермовская область,
Екатеринбург, район

Ленинский, ул.8 Марта, l46
Екатеринбчрг, Центр

шейнкмана ]11

]в 000 hLш!:1lеkЬ,г Jг,r J/I ел UФлщr (, d |l lбэ 2 5 
'а9,

10 126 000 l2 з8з htto://Uon,rulrealtv commerc als rent info/20087572
24з5,htmки

Как видно из приведенной таблицы, диапазон стоимости аренды 1 кв.м нежиль х помещений свободного назначения в l. Екатеривбург составляет от 10
200 до 24 000 рублей в год с НДС, с учетом 0Р.

1

2l

месгополФкение

/зб 500

з

5
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6.4 АнАлиз 0снOвных ФАктOрOв, влияющих нА спрOс, прЕдлOжЕниЕ и цЕны
сOпOстАвим ых 0БъЕкт0 в нЕдвижимOсти.

Исходя изобнарркенных надаryоценки преможений по п родме и а ревде, л роиз водится анализ

основных ценообразующих факторов на рынке нежилых помещений свободного назначения, -
Дата продахи/предложения. Зто элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени

на динамику целок на рынке ведвижимости, Составляющими фактора времени являются инфляция и

дефляция, изменения в законодательстве [прав собпвенности, нмогообложения и т. д], изменение спроса и

премФ(eния на объекты недвижимости и др, Все объеrгьганмоги акryмьны на даry оценки, анмиз по

данному фаfiору не проводился,

МестопOлФкение

Рыночвая стоимость (справемивая стоимосгь] объекtа недвижимости во мвогом зависит от места

расположения. Все объекты-аналоrи расположевы в Щентре г.Екатеринбург, анализ по данному факгору не

прOвOдился.

Линия застройки. Данный фактор учитывает месторасположение объекта недвижимости
отвосительно первой линии, поскольку это является удоро)t(ающим фактором, Поправка была

рассчитана на основании данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недвижимости '0фисно-
торговм недви)l(имость и сходвые типы объектов, изданноrо Приволжским центром финансового
консалтинrа и оценки [г. Нижний Новгород, 2016 гоф под научным руководством Лейфера Л,А,

rабля!а б з
Наимонование коэффиционта Среднеё

отноцl9нио удолыJой цеfiы
обьёalr, расоолФФнноrо внуrри
квартал6. к удельной цене таюrо
ае объекта, расl]олохеняоIо на

у ная а
Отfl ов,,ение удёльной арендной
сгавки объекта раслоложенного
анутри iвартала, l( удёль8ой
арёндной ставrб тЕхоrо жб объекга

о.79

асполохенного на к

Наличие отдельноr0 входа, Поправка на нмичие отдельного входа учитывает эависимость
стоимости ] кв,м, недвижимости в зависимости от типа входа в поN]ещение и применяется в случаях,
когда тип входа 0бъекта оценки и объектов-анмотов различаются. Поправка была рассчитава на
основании данных, изложенных в Слравочнике 0ценцика недвижимости "0фисно-торговая
недвижимость и сходные типы объектов , изданноrо Приволхским цевтром фивавсового консмтинга и
оценки [г, Нижний Новrород, 2016 год] под научнымСуководством Лейфера Л.А,

Наим€нова8ие кооффициента Среднее
аначениa

Доверительный
инте рвал

удельная цена
Отношение уделмоЙ цены оOъекга
бе3 9Iделшого вхqда х удел*Фй
цa€ таюго же обь€lса с
отдельным входом

0,вб 0,85 0,86

.УделЬная арендная став€
Отношение удепьной ареtцной
ставм обьекга без отдельного
входа кудельной цене такого же
обьепа с отдельным входои

0,85 085 086
l

0,79 0,78 0 81

0,78 0,80
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ЗтФк расположения: Стоимость помещения в значительной степени зависит 0т зтажнOг0

расположения, Коммерческие нежилые пом'щ,""", p"nono*e"""le на первом,зтаже здания наиболее

Боiiр.й.""r,, поскольку обеспе"ивают наибольшую проходимость, Нежилые помещения,

па.положенные на втором и выше этажах здания, характеризуются меньшей ликвидноýтью,

iooi"arrr*""o,,ro""oar"o, Нежилые помqщения. расположенные в подвале и цокOле здания,

""b"*rap"ayori",""ошей 
ликвидностью, чем помец,lения, расположенные ва втором и выше этажах,

поправка бirла расс""тана на осЁrбвании данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недвижимOсти

.orhисно-тооговая недви)l(имость и сходные типы объектов', изданного Привол}(ским центрOм

й;;;;;;;;;_;а " 
оценк" (г. н"жний новгород. 2016 горJ под научным руководством лейфера

Л А 
rабл,ца 6,5 llxa,e Nоррскl,роввя 4а этаж,асть

цены офисно-торговых
обмктов

0 87 071
о8ъ€кr
о],lенки

1

1,15 1 082 095
1,40 1,22 1

2тежu 121 1.06

аналоf
2 зтак и

э 2

15

l аьлицз ) l

2 этаr( в

_. 0,95
1,1б

площадь, При необходимости мя определения величины корректировки испOльзуется

исследование рынков недвижимости, прйведенное в Справочнике 0ценщика недвияимости - 20]6 том

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

,aroi""aa*oro,, 
""форr"ц"о""о,о 

об"aп"*aния оценки [a,Нижний Ноsгород,2016 горJ под редакцией

М а mр лц bl коэ ф lp u цlенrlлов

25с_500

110 ,1,21

]1

105 086

00!] r i 50о.200п
1зб

l32

] ]3

Лейфера Л,А., выдержка из котороr0 прйведена ниже

Продажа

табrица з8

,5
,]
06

подвал

12с 8в,1

офисво-торaовых
обьеков

0821,14
11 эта)х 1,40

1,202 атах и

объбrт
оцaнкй

.200с500.750 750.1000.100 10G250

100-250 ]сю 127
250 500

1000-]500

]

8a 09] 100 1 2l)
085 09а ]00 1091,04

| 116

090 096 1,0n 1aА0750100о 0.82
79 086 0э2 096 100

+"# 0,71 ],000в8 92 0 9ý а2

29

1



.rАь
ATLANT

таблица з9

500 2000 .2

] 2 j

=l...|L
1.06

!s
I]з

функциональвое назначение. Oценциком на рынке продФки/аренды были подобрань объекты-
анмOги, кOтOрые вOзмOжн0 испOльзOвать пOд аналOгичнOе назначение,

Физическое состояние здания, Поправка на наличие отдельног0 входа учитывает зависимOсть
стоимости ] кв,м, недвижимости в зависимости от типа входа в помещение и применяется в случаях,
когда тип входа 0бъекта оценки и объектов-анмогов различаются, Поправка была рассчитана на
основании данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недвижимости "0фисво-торговая
недвижимость и сходные типы объектов', изданного Г]риволжским центром фи8ансOвого кOнсмтинга и
оценки [г, Нижний Новгород, 20'lб годJ под научным руководством Лейфера Л,А,

l'дблица 52
Ваименованиё коэффицйента Средяее

Отно!ление удельной цены обьекга
r Iороl!ем состоянrи (ноаом
Jдaнии) х удельвой цене таlого)l(e
обьепа а чдовпетвоDительilом
состоiхйl'r

', 24 1,2з ] 26

Отнош€нrе удельной цены
обьепа, требуощеlо ремопа (в

неудовлalбориtбльноrr состоянии)
х удопьной целе T5rolo хё обьекrа

i 07з с,71 0.74

ОтноLlJение удельной арекдной
сftlвrи объекта о xopollr€M
состоянии (rювом здании) х ё
удельной арендной сгавке такоrФ
кб объекrа в удо9летворйтелыФrl

Отноr!ение удельяой ареllдlфй
с.lааки объепа, требующего
ромоята (в неудовлетаорительном
состоянии) х уд€льной арендхой
ставке такого }(е объекта в

0 /1 0.71

овлетво

СледуrоЦиЙ цЙообразующий фаrrор - вид внутренней отделки. Поправка на состояние отделки
учитывает зrВисимость стоимости 1 кв,м, |едвижи14ости в зависимости от кlчества отделки и
примевяется в случаях, когда уровень отделки 0бъекта оценки и объектов-анаЛогов различаются,
Данная поправка представляет собой величину, характеризYюцую разницу в затратах собстве!пика на
лроведения ремонта объекта оценки и объектов-анмогов. Полравка была рассчитана на ос}lовании

<]00 ]00 250 250_50о 50о-750 750_1000 100о 1500<]00 1 оо 1.с? 1,11 1,z4 ],29 1за 1з9 ,42
1,с9 ] 16 121 i26 1,31 1 зз
]00 ]06 1,100 в1]

0

0
92

]00_250

50G750 086 094 1,00 ] c,l
750 10о0 07в 08з 0,9] с,96 1,00

08
2с

1 1з
06]сс0 ]5!0 q90 0.87 0,92 096 1,00 104

а7| 084 089 0,92 | о,96 ]00150Ф2000
,20с0 0

0.72
7] 0,75 082 0.87 0 9] 095 cl0

1,2з 1,21

0,7з

з0

| 1,25
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данных, изложенных в Справочнике Оценщика недвижимости "Oфисно-тор,овая недвижимOсть и

Й;;i; ;;.; о6..*.о". ".д"""о.О 
Пр""оп*с*"" центром финансового консмтинга и оценки (г,

Нижний Новгород, 2016 горJ под научным руководством Лейфера Л,Д, 
T"a,nu" а g

тр.6уоr хосмет,чесiоrо

ар.lдiые стаа 0 оФrcнGторrо.ых объёfiоб

u о пц1 u цьl хоJ.l) ф ц ц u е л fr о о

]26

Та6.]ица 58

86 l о,7о

rOs

]]l_<

1,2з

нмичие инженерных комt!увикаций. Все объекть аналоги расположены в жилых и нежилых

зданиях И оборудованЫ стандартвыМ набором инt(енерных комl,,увикаций [канализация

водос*абiке*"е, iлектроснабжение, теплоснабжение), В случае необходимости, данные факторь

должны быть изучень дополнительн0.

6.5 основныЕ вывOды 0тноситЕльн0 рынкА нЕдвижимOсти в

сЕгм ЕнтАх, н ЕOБхOдимых для 0 цЕн ки 0БъЕктд

Г]о результатам анализа рынка, к которому относйтся объект оценки, можно сделать вывод об

основных факторах, влияющих на цень преможений в данном сегменте:

. дата продажи / аречдr, о
- местопOло),(ениеi

- линия застройки;

- наличие отдельнOг0 вхOда;

- ллOщадь;

- назначение|

- зтаж распOлOжения;
, нмич,4е и:ý9hерных коl"муникаций:

физическое сOстOяние здания;

- вид и соýтоя+]l€ внутренней отделки

Диалазен стоимости'l кв,м нежилых помещений свободного назначения в г, Екатеринбург

соста"ляет от d4 000 до 20З З90 рублей с НДС, 1

диапазон стоимости аренды 1 кв.м неr(илых помещений свободного назначения в г,

Екатеринбург составляет от 10 200 до 24 000 рублей в год с НДС, с учетом 0Р,

з]



ниже приведены данные о недозагрузке, величине 0перациOнн

капитмизации по данным Справочника Оценцика недвижимостй'Oф

сходные типы объектов", изданного Приволlкским центром финансо

Нижний Новгород, 2О16 годJ под научным руководством Лейфера Л,А,

лdАft\
Ат l.,A NJ,

ых расходов и величине ставки

исно-торгOвая недвижил,{0сть и

вого консмтинга и оценки [г,

Зtlачеlttlя Ilpollc}l га llе,itо]лl pt,]Kll lIpri сдаtlе в apcrl]},,
у,сfсlнеlrttыс по горо:tаrr l'occlllr, п грilllllцы

,-lоасрllтельltыI пllтервп:lоп
Габлttца 68

класс объеrтов Акtивный ры8ок
Срсднее Довсрител

12,3% 11,-l% 1з,0%1, ОфtlФlо.торrовые обьеfiы
свободхоlо назначения 9
сrодные типы объекrов
цедq],t,(им ости

126% 11,8% 13.зоп

З, ВысоtокJrассная lорaовая 10,9% 12,4сk
]]!дs

3tlачеlrшя проuеI1,Iе оllердцriоllllых Dасходоll о],
!lо-генцlll1,1ыlOго впjlового ]оIодаt ),срсдllеllllые tlo

горt1,1алr Pocclrlt, lt грацпrlы доаерIпс.цьных llllтepв!.T oD
'Габлltца 72

класс объекrов р
Среднее

2, Высохо массfiые офисы
(Офисы иассов А, В)

Доворительный
ивтёрвал

1 Офио{о_tорlовые объе]fi н
свободноaо назначеllия и
arодные iипы обьепов

17,9оlс

2. Высоrо массные офисн 17.8ус
в

З Высокомасоlаяторaобая 18,1у,

17.1./. I l8,8olo

,]8,696

1?.5а/о

17.ооь

з2

19.2о/о

11.7%



свободного назначбния и
сходные тяпы обьеrтов

исно-торrовь]е обьекrы

Срвдно€

12,1,/о 11 6%

лrАfrL
дтlАц_l

3tlачснttя o,+ilt.,tlcrtoii TeK),lцeii,lo]to--lпoc l,tl
lrc,,(R!|ritltloc t,Il ttIt б.rп;tаitulItе 5 лет, !'cpc;lltcltllыc

п0 гOрOiti|llt l'occrlll, ll грilllltllы ;1oпclrltTc-:l1,1lыx
lltfrcpl}aJloB

l-абп!lIlа 76

2 Внсохо классяые оФисы 12,4оh 11.8."" 1з,0%
о

з, высокохлаalная торrовая 12 96/. ']з,5"/;

I

l

12,7а/.
I

l



7.1 опрЕдЕлЕниЕ понятия рынOчнOЙ стOимOсти [спрАвЕдливOЙ
ст0 и м 0сти)

При определении рьjнЬчной стоимости [справемивой стоимости] объекта оценки определяется
наиболее вероятнм цена, по которой объект оценки l,{ожет быть отчужден на дату оценки на открыто},l

рынке в условиях конкуренции, когда стOроны сделки действуlот разумно, располагiв всей необходимой

информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то

есть кOгда:

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оцепки, а другая сторона не обязава
принймать испOлнение;

стороны сделки хорошо осведомлены о предiаете сделки и действуют в саоих интересах;

объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной мя
анмогичвых объектов;

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

платеж за объект оценки вырФкен в дене)i(ной форме,
Возмоr(носlь оtчуждения на открытом рынхе означает, что объект оценки представлев на

открытом рынке лосредством публичной оферты, типичной мя аналогичных объектOв, при зтом срок
зкспозиции объекта на рынке должен быть достаточным мя привлечения внимания достаточного числа
потенцимьных покупателей.

Разумность действий сторон сделки о3начает, что цева сделки - наибольшая из достижимых по

разумным сообрФкениям цен мя продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям

цен мя flокупателя,

Гlолнота располагаемой информации означает, что стороны целки в досlаточной степени
информированы о предмете сделки, действуют. стремясь достичь усповий сделки, наилучших с точки
зрения кокдой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте
0ценки, дOступным на даry 0ценки,

0тсутствие чрезвычайных обстоятельств означает. что у каlкдой из сторон сделки иl,.еются
мOтивы мя сOвершения сделки, при этOм в 0тнOUJении стOрOн нет принужденйя сOвершить сделку.

7.2 9тАлы п рOцЕссА 0цЕнки
Процесс оценки - это документмьно, и логически обоснованная лроцедура исследования

ценностных характеристик оцениваемого объекта, основанная на общепринятых методах и подходах к

оценке. Задача 0ценщика - определенив и коfичественная интерпретация степени полезности
оцениваемого имуцества, Суммарное действие вс€х рыночных факторов, влияющих на стоимость
объекта, резюмируемого в итоговом сркдении.

Проведение оценки объекта вмючает в себя следуюцие этапы:

1. Заключение договооа на проведение оценки, включающего задание на оценку;

2. Сбор и анапиз инфопмации, необходиN!ой мя проведения оценки. На этом этапе
0существляет(я: /.. осмотfббьекта оценки: на данном этапе оценщик осматривает и фотографирует объект

0ценки-..
. сQоЕ обцих Аанных и их анмиз: на зтом этапе были собраны и проанмизированы Аанные,

фактер"зуощ"" экономические, социальные, административные 1r другие факторы,
влияюцие на рыночную стоимость объекта оценки,

. анмиз наиболе€ эффе(ти8ного использования объекта оценки,

зд
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. сбор специальных даннь]х и их анмиз на данном зтапе бьша собрана более детальная
информация. относящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимыми с ними

другими объектами, недавно проданными или сданными в аренду. Сбор даннь]х
осуществлялся путем изучения соответствующей документации, публиклий в

слецимизированных изданиях, лубликациях,

З, Поименение подхолов к ошенке объекта оценки, включм выбор методов оценки и

осуществление необходймых расчетов, Дя оценки рыночной стоимости объектов рассI,4атриваются три
классических помода: затратный, сравнительный и доходный, В случае использOвания не всех
подходов приводятся обоснованные доводы об отказе от расчета тем ипи иным подходом
Использование разных подходов приводит к получению различных величин стоимости одного и тOго же
объекта,

4, Согласование [обобшениеl оезчльтатов применения подходов к оценке и определение
итоrовой величинь] стоимости объекта оценки, На этом этале после анализа результатов, лолученных

разными пOдхOдами, 0ценщик взвешивает дOстOинства и недOстатки каждOг0 и устанавливает
окончательную стOимость объекта на основании результатов всех подходов и выбранных для каждоlо
из них весOвых коэффициентов,

5, полготовка 0тчета об оценке, На данном этапе анмитически согласовь ваются все

результаты, полученнь е на предыдущих этапах, и обобщенно излагаются в виде письменноrо отчета,

7,3 АнАлиз нАиБOлЕЕ эФфЕктивнOг0 испOльзOвАния 0БъЕктА 0цЕнки

Наиболее эффективное использование [НЗИ] имущества - это вероятный способ его
эксллуатации, который является юридически разрешенным, физически возможным, разумво
оправданным, экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим
к максимальной стоимости данного имущества,

НЭИ является основополагающей предпOсылкой стоимости, Заключение о НЭИ отражает м нение
оценщика, который в ходе рабOты изучил характеристики объекта, его местоположение, состояние и

динамику рынка на дату 0ценки,

Вместе с тем существует рекомендованнь й подход к поиску НЗИ, 0н сводится к рассмотрениlo
спектра вариантов и их последовательному отбору по следующим критериям, приведенным ниже,

ПOТЕНЦИАЛ N4ЕСТOПOЛOЖЕНИЯ - доступность участка [подъезд к нему), неудобства

распOлOжения земельнOг0 участка, скрытые 0паснOсти распOлOжения,
РЫНOЧНЫЙ СПРOС - насколько планируемый вариант использования земельного участка

лредставляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анмизируется уровень спроса и
преможения на все объекты недвижимости различного функционального назначения, Анмизируются
достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки,

дOпустиI40сть с тOчки зрЕния зАкO OдАтЕльствА [прАвOвАя 0БOснOвАннOсть)
характер предлOлагаемOг0 испOльзOвания не прOтивOречит закOнOдательстау, 0гра,]ичивающему
действия сOбственника участк!в, и положениям зовироааниr.

ФИЗИЧЕСКАЯ ВOЗМOЖНOСТЬ - возможность возведения зданий с целью наилучшего й наиболее
эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.

ФИНАНСOВАЯ 0ПРАВДАННOСТЬ - рассl!отрение тех физически осуществимых и разрешенвьх
законом вариантов использования, которые будут приносить доход,

мАксицшьнАя зФФЕктивнOсть (0птиNlдльный вдриднт испOльзOвАнияJ
рассмотрение того, какой из физически осуцествимых, правомочных и финавсово оправданных
вариантов иФоJьзФвания 06ъекта будет приносить максимальнь й чистый доход или максимальную
текущую qtOимOсть,

Согласно п. 17 ФС0 N07 Днмиз наиболее эффективного использоdЬния частей объекта
недвижимости, например, встроенных жиль х и нежилых помещений, проводится с учетом
фактического использOвания других частей этого объекта,
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Учитывая цель 0ценхи, а также тот факт, что оцениваемый объект расположен в здании торгового

центра. 0ценцик делает вывод: 0ценка объекта 0ценки проводится исходя из его фактического
испольэования в качестве помещения свободного назначения [общепит), Наиболее эффеrгивное
использование - нежилое помещение свободного назначения [общепит).

7.4 АнАлиз примЕнимOсти пOдхOдOв
В соответствии с п, ]] раздела lll ФС0 NЧ основньми подходами, используемь]ми при

проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратнь й подходы, При выборе

используемых при проведении о[lенки подхOдOв следует учить вать не тOльк0 вOзмOжнOсть применения

каждого из подходов, н0 и цели и задачи 0ценки, предпOлагаемOе испOльзOвание результатOв 0ценки,

дOпуцения, полноту и достоверность исходной информации, На основе анализа указанных факторов
обосновывается выбор подхOдов, используемых оценщиком.

В соответствии с п.24 ФС0 N01 оценщик вflраве самостоятельно определять веобходимость
применения тех или иных лOдхOдOв к 0ценке и кOнкретных метOдOв 0ценки в рамках применения
каждOг0 из пOдхOдOв,

7,4,1 зАтрАтныЙ пOдхOд

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанньх на

определении затрат, необходимых мя прйобретения, вослроизводства либо замещения объекта оценки
с учетом износа и устареваний.

Затратный подход преимуцественн0 применяется в тех случаях, коrда существует достоверная
информация, позволяющл определить затраты на приобретенйе, воспроизводство либо замещение
объекта оценки, В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на

определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные
полезные свOЙства, Критерии признания объекта точноЙ колиеЙ объекта оценки или объектом,
имеющим сопоставимье лолезнье свойства, определяются федеральными стандартами оценки,

устанавливающими требования к проведению оqенки отдельных видов объектов оценки и [или] для
специаJ]ьных целей,

согласно п,24 в ос0 \"7,За-ратнои годход рекомендуется использова,ь.ри низкой
активнOсти рынка, когда недостаточно данных, необходимых мя применения сравнительного и

дOхOд!Oг0 пOдхOдOв к 0ценке, а также для 0ценки недвижимOсти специальнOr0 назначения и

использования [например, линейных объектOв, гидроте),нических сооружений, водонапорных башен,
насосных сlанций, ко,ельных, инленерны)( се]ей и друlой недвихймосlи, в oI,omer,4,4 KOIopoi

рыночнье данные о сделках и преможениях отсутствуют)о, а таюке учитывая п,24 а ФС0 Na7

kзатратный подход рекомендуется применять мя оценки объектов недвижимости - земельных

участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального
строителЬСтва, но re их !астеи, -апр,lvер ж/лых и,аО<илых поvецеrиЙ:,,]

Для оценки помещения затратный лодход не применяется согласно п, 24 в ФС0 N07, так как у
оценщика имеются достаточно данных, необходимьх мя применения сравнительного и доходного
подходов и объектом оценки является встроенное нежилое помещение,

,1.4.2 срАвнитЕльный пOдхOд

согласно пп, 12,14 Фс0 Ne 1 пСравнительный подход совокупность методов оценки, основанных
на пOлучении ФlЙЙости объекта оценки путем сравнения оцениваемоlо объекта с объектами-
анмогами, Сравнительный пOдход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и

дOстаточная ддя анаrlиза информация о ценах и характеристиках объектов-аналоrов, При этом могут
приl./енятьсt}ках цены совершеFFых сделок, так и цены предложений,

В рамках сравнительноrо подхода применяOтся различные методы, основ;Нные как ва прямом
солоставлении оцениваемого объекта и объектов-анмогов, так и методы, основанные на анализе
статистических данных и инфOрмации о рынке объекта оценки,,
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Сравнительный фыночный подходJ может быть ремизован двумя методамиi

1, методом сравнения продаж;

2. методом вмового рентного мультипликатора,

Метод сравнения продiDк основан на сопоставлении и анализе информации ло пFодаже

аналогичных объектов, как правило, за послЪдние З-6 месяцев,0сновополагаюцим принципом метода

сраанительных продаж явля€тся принцип замещения, гласяций, что при нмичии на рь нке нескольких
объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущестаа аналогичвой

пOлезнOсти,

Под полезяOсъю понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назнач.оние,

возмOжность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемOг0 в результате такOг0

использования дохода, ДаNNый метод является объективным лишь в случае нмичия достаточнOго
количества сопоставимой и достоверrой иr]формации. 0н подразумевает изучение рынка, выбор

листингоs [предло)l(ения на продажу) п0 объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым

объектом и внесение соответствующих корректировок мя приведения объектов аналогов к

оцениваемому объекту.

Метод вмовой ренть основывается на объективной предпосылке наличия прямой взаимосвязи
между ценой продФки недвижимости и соответствуlощим рентным [арендным) доходом от сдачи ее в

аренду, Зта взаимосsязь измеряется вfu]овым рентным мультипликатором [ВРМ), также известнь м как
мультилликатор валового дOхода, Для определения рыночной стоимо(ти величина ареtдного дохода от
объекта за определенный период умножается на ВРМ, рассчитаннь й п0 сопоставимым объектам

При анмизе информаций об объектах, рассматриваемых в качестве аналогов объекту оценки,
0ценцик выявил возможность применения сравнительного подхода, поскольку на момент выполнения

работ ло оценке информация мя применения сравнительноlо подхода была доступна, Так как
определению помежит рыночнм стоимооь [справедливм стоимосгь], использование сравнительного
подходаявляется необходиlиь м,так как сравнительный пододосновывается на рьiнOчной информации.

На основании вышесказанного и в соответствии со п.lЗ фС0-'lмя оценки рыr]о!вой стоимости

[справедливой стоимости] объекта оценки будет испOльзован сравнительный подход,

14.з дOхOдныЙ пOдхOд

согласво пп, 15-17 Фс0 Na 1 (Доходный подход - совокупность методов оценки, Oснованных на
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется
применять, когда существует дOстоверная информация. позволяющая прогнозировать будущие доходы,
которые объект оценки слосOбен приносить, а также связанные с объектOм оценки расходы.

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании
денежных пOтOкOв и капитмиэации дOхOда.)

Доходный подход к оценке недв,4химос-и внг,оLает тOи lt/етода:

. метод прячOй {апи-мизации; ё

. метOд дискOнтирOванных денежных пOтOкOв;

. метOд капитализации п0 расчетным мOАелям

Метод прямой капит;lлизации подразумевает выражение рыночной стоимости предприятия
через величину дохода от владения объектом в наиболее характерный год, Инструментом перевода
таких доходов в текущую стоимость является коэффициент капитализации,

Дисконтцлруа+]ие будущих доходов - это метOд, используемый мя оценки объектов способных
генерировать дOход, путем суммирования текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод 0т владения
объектом, Бу4ущиетреимущества 0т операций с объектом оценки представляют собой периодические
поступленч в виде будущего дохода на протяжении всего периода владения и реверсию, то есть
выручку от продажи объекта по истечении периода владения, t

Метод капитмизации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости,
генерирующеЙ регулярные потоки доходов с ожидаемоЙ динамикоЙ их изменения, Капитмизация
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таких доходов проводится по общей ставке капитмизации, конструируемой на освове стааки

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитма, способов , и условий

финансироsания, а также охидаемых изменений доходов и стоимости недвижимосrи в будущем,

0сновным принципо1,1 доходного помода является принцип ожидания, так как рьsloчная
стоимость [справемивая стоимость) определяется как текущм в настояцее время стоип4ость прав на

ожидаемые будущие вь годы. Чтобы лрименить доходный подход необходимо спрогнозировать будуцие

доход}lза несколько лет зксгmуliации обмкга,

Гlролмизировав вышеописанное, 0ценчик выявил возможность применения доходного подхода
поскольку на момект вь полнения работ по оценке инфOрмация мя применения доходного подода бьиа

досгупна, На основании вь шесказанного, а таюке учи]ывая цели и зцачи оценки, предполагаемOе

использование результатов оценкй, допущения, полноry и дOстоверность исходной ивформации, в

соответггвии со ст,2] ФС0-]мя оценки рыночной стоимости [слраведливой стоимости) обьектаоценки будет

использован доходный подход

7.5 сOглАсOвАн и Е рЕзультАтOв
В случае использования нескольких подходов к оценке, а таюке использования в раlиках какого-

либо из подходов к оценке liескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их

результатов с целью получения проме)i(уточного результата оценки объекта оценки данным подходом,
При согласовании суU]ественно отличаюцихся промежуточных результатов оценки, полученных

различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенвый анализ и

установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором

результат, полученный при лрименении одноrо подхода (метода), находится вне границ указанного
оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода [методов] [при
нмичии).

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке
итоговой величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое сужде8ие о возможных
границах интервма, в кOтOрOм, п0 еa0 мнению, мOжет нахOдиться эта стOимOсть, если в зцании на
0ценку не указан0 инOе.

В лроцессе оценки r.,rогут быть использованы различные подходы к оценке, но решение вопроса
об относительной значимости показателей стоимости, полученных на базе различных подходоs, должно
определяться обоснованныr,i суждением 0ценциков, которое оформляется путем взвешивания
стоимостей, определенных с использованием двух и более подходов. Решение же вопроса, каким
стоимостным оценкам придать больший вес и как каядый подход взвешивать по отношению к други1.1,
является ключевым на заключительнOм этапе прOцесса 0ценки,

Суцествуют два базовых метода взвешивания:

. метOд математическOг0 взвешивания;

.четодсуоъективноговзвешивания ё
Если в лервом методе используется процентное взвешивание результатов, полученных

различными способами, то второй базируется на анмизе преимуществ и недостатков каждого подхода,
а также на анмизе количества и качества данных в обосновании каждого метода,
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8 0прЕдЕлЕниЕ рынOчнOй стOимOсти (спрАвЕдливOй
стOимOсти) 0БъЕктА 0цЕнки срАвнитЕльным пOдхOдOм

8,1 м ЕтOдOл0 гия срАвнитЕльнOг0 пOдхOдА

, к +К;)х Чс I xS

где:

С - рыночна стоимость [справедливм стоимость]объекта оцевки;

Д] - цена объекта-аналоrа;

Kij - величинаотносительной корректировки [процентной);

K'ij -величина абсолютной корректировки [стоимостной);
i- номер элемента сравнения;
j - номер объекта-анмоrа;

vj- весовой коэффициент при соaласовании скорректированвых стоимостей объекrов-анмогов]
S количесrво едичиц сравнения объек-а оценки,

Расчет рыночной стоимости объ€кта недви)l<имости методоta сравнения продаж предполагает
следующую последовател ьность де йстви й-

1, Подробное исследование рынка с целью отбора и получения достоверной инфорNlа[lии о
сопоставимых объекrах

Сопоставимым [сходным) объектом объекта оценки признается сходный по основным
экономическим, техническим и другим хара(теристикаli объекту оценки другой объекr. цева которого
известна из целки или предложения на продажfобьепа, Таким обрiзом, при отсутствии или
недостулности информации о цен;ц целок с анмогичtыми объектами оценщиком используется
ичформаци, о ценах предложения [сгроса),

2, Сбор и проверка информации по кФl(дому отобранному объекту о цене продiDки и
запрашиваемOй цене, условий оплаты сделки, физических характеристиках, местоположении, условиях
целки и т,д,

З. Анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по имеющимся расхождениям,
0ценщик оqЙеiсrвляет и обосновывает выбор единицы сравнения объекта оценки и сходных

объектов.

В обязатыtьЬ'оьt' порядке анализируются оlедующие элементы сравнения:
. Сосъв передаваемых прав на объект [rak на улучшения, так и на земельный 

уасток)l. Услоsия финавсировавия [оплата в рассрочку, ипотечный кредит, ссуда, государственное

финансирование и т.л,]

з9

В рамках сравнительного 0оддода применяются следуюцйе методы оценки объекга оценки|

. метOд сравнения прOдаж;

. метOд вмOвог0 рентнOr0 raультипликатOра,

Метод сра8нения продаж
При применении метода прямого сравнительнOго анмиза продаж стоимость объекта оцевки

определяется п}тем сраsнения с ценами продажи или предлФ(ений анмогичных объектов, 0сновой
применения данного метода явля€тся тот факr, что стоимость объекrа оценки непосредственво связана с

ценой лродми или ценой преможения анмогичных объектов. КФi(дая сопоставимая прод;Dка

сравtlивается с оцениваемой недвиlкимостью. В цену сопоставимого объекга вносятся поправки,
oтрiDкаloщие существенные различия мех(ду ними,

0сновная формула метода сравнения продм:
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. Условия продажи, Сделки [купля-продажа, сдача в аренду, имуществевный найм, мена, дарение,
ипотека, расторжен ие договора, долевое строительство и т.пJ;

. Время продажи hата предложения);

. Месторасположение; -

. Физические о lличия,

Кроме того. в соответсiвИи с назначением оцениваемого объекта, анмоги сравниваются по

основяыl{ ценообразующим фаюrораir выявлевным оценциками в ходе исследования соответствующего

сеrмента рынка,
4, Корректировка цевы продiDки или запрашиваемои цень по кiDкдому сопоставимому объекry в

соответствии с имеюцимися различиями между ним и оцениваемым объекгом,

Базой мя внесения поправок является цена продажи сопоставимого объекта недвижимости, Если

элементсопоставимой продажи превосходит по качеству тот же элемент в оцениваемом объекте, то делается
минусOвая пOправка, если же усryпает - т0 внOсится плк]сOвая пOправка,

Свачма оценщиками последовательно вносятся поправки по первьiм четырем 3лементам сравнения

[состав передаваемых прав, условия финансирования, условия продажи, время продми]. Дмее вносятся
корректировки подругим цевообразующим факторам.

В оценке используются процентные и абсолютвые поправки [корректировки),
Приведенная стоимость аналога с учетом процентной поправки производится по формулеi

V - [Vед " Кед), Ппр = ffед, Ппр] , Кед

гдеi

v - стоимость оцени8аемоrо объекта]

Vед - цена единицы сравнения;

Кед - количество еди ни1,1 сравнен ия;

(Vед, КеА]- цена анмогаАо учета поправки;

Ппр - величина процентной поправки

Абсолютные денежные поправки [корректировки) изменяют на определенную сумму цену всего
объекrа, а относительные лишь одной единицы сравнения,

Стоимоqrь оцениваеl'tого объекта с учетом относительной денежной лоправки производится по

формулеi

V= (Vед, КедJ + [Под " кед] = мед+ под], кед
гдеi

Гlод - величина относительной денежной полравки, осrмьные обозначения идентичны
обозначениям предыдущей формулы,

0тнOсительную денежную nonpaury удобп"" оf*осить к цене единицы сравнения, позтому общая
sеличина мя всего объекта зависит от количества единиц сравнения, Стоимость оцениваемоrо объекта с

уче-ом абсолютной денежной поправки выгляди- следующиl,, образOч:

V=Мед,Кед]+Пад
где:

Пц - величина абсолютной денежной поправки, остмьные обозначения соответствуют
обозначен!рв преАыдуцей формуле.

Методы расчетапоправок (корректировок);

. Мет0!. ёвяiанный с анмизом парных продФк, гlарной продажей называется продажа двух
обье<lов иде{iичных rоч-и во Bcer/ за исмючеlием одьой, <ак правило, характерисIих{, е(ли мехду двучя
сопоставимыми объектами имеется единственное различие, то разница в прода(ных'цевах MorKeT быть
прилисана этOму различию,
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. Метод прямого анмиза характеристик, сFь метода заключается в анализе характеристик

объекга оценки и объекrа-аналога- Методом прямого анмиза характеристик обь]чно рассчитывается]
поправка на время продаl(и/преможения объекта или поправка на износ,

. экспертный метод расчет& Экспертные методы расчета и внесения поп равок осно ван ы наданных
о преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки. Экспертные поправки

вносятся в цену объекта-анмога последовательво,

. Регрессионный анАлиз. в развитых секrорах рынка неАвижимости используются различl]ые
виды уравнений регрессии.

. статистйческие метоАы. например, метод анмиза иерархий, в методе используется дерево
критериев, в котором общие критерии разделяются на критерии частного харакгера. Для каждой групflь

критериев определяются козффициенты ваяности, Альтернативы также сравниваются мел(ду собой по

отдельным критериям с целью определения кфкдой из них. Средством определения коэффициентов
вФкности критериев либо критериальной цен8ости iйьтернатив является попарtое сравнение. Результат
сравневия оценивается по бальной шкме. На основе таких сравнений вычисляются коэффициенть]
вмности критериев, оценки мьтернатив и находится их общая оценка как sзвешеннiц сумма оценок
критериев. Гlосле иерархического воспроизведения проблемы устанамиваются приоритеть критериев, и

0ценивается кФкдiц из мьтернатив п0 критериям,

После корректиров{и цен обьекrов.аьмоtов, для целей о']ределения окоьчаlельной сIо,4l,.ос,и
обмкга оценки, необходиi,tо произвести процесс взвешивания скорректированнь х цен по кФкдому объекту-
анilлOгу.

Дя определения весового коэффициента по скорректированным ценам кокдого объекта.аналога,
используется формула, устанавливающая обратную зависимость размера весового коэффициента от
количества введенных поправок по кФi(дому объекry анмогу, !днная формула выглядит следующим
образом:

,, s -.и
(,\, 1)х .ý

где:

К- весовой коэффициентрассматриваемого объекта-анмога;

S cyMt,ta количества поправок по всем использованным объектам-анмогам;

1,1 - количество поправок введенных по рассматриваемому объекry-аналогу;

N - количество объектов-анмогов, участвующих в расчетах,

Метод вмового peHTHoro мультипликатора
Вмовой рентный мультипликатор {ВРМ] - этортнOцJение продажнOй цены или к потенцимьному

вмовомудоходу или к действительвому доходу, -

Для применения данного метода необходимо:

. оценить рыночный валовой доход. генерируемый объектом;

. определить отношение вмового АохоАа от оцениваемого объекrа к цене проАм по
сOпOставимым прOдмам аналOгOв;

. умноlкить вмовой доходот оцениваемого обьекта на усредненное значевие ВРМ ло анмогам

0сновнаяфfмула метода вмового рентного мультипликатораi

С = I-1Bflo х ВРМа = ПВДо х [[Цiа/ ПВДiаl]/m

где ?
С - рывочная стоимость (справедливая стоимопь) объекта оценки; 1
ГIВДо - вмовой доход объекта оценки;

ВРМа - усредненный вмовой ревтный мультипликатор;
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Цiа- цена промжи l-rо сопоставимоrо анмога
лв!,а поlенциалоный вмовой доход iго сопоставичоr0 ачалоrаi

m - количество отобраннь х анмогов,

Вмовый рентный мультипликатор применяется для объектов, по которым 
"ояно доffоверно

оценить либо потенциальный ПВД, либо дёйствительный вмовьiй доход ЕВД. На некоторых рынках
используеtся таю(е месячный ре+lтF,ый i/ультипли,tаtор, который учитывает доход на ежечесячной, а не на

годовой основе, Данный показатель рассчитывается ло анмогичным объектам l]едвижимости и

испOльзуется как множитель к адекватному локазателю оцениваемоrо объекта.

Этапы оценки недвижиl,itости при помощи вмового рентного мультипликатора|

. оценивается sаловый доход оцениваемого объеrrа, либо потенцимьный, либо действительный;

. подбирается не менее трех анмогов, по которым имеется достоверная ивформация 0 цене
продaDки и величине лотенциальноrо либо дейс'вителоного дохода:

. вносятся необх(цимые корректировки. увеличиваlощие сопоставимость аналоговс оцениваемым
объектом;

. по каядоl,4у анdлоry рассчиlывае-ся валовь,й речI ный r,tуль lиT ликатор:

. определяется итоговь й врм как средняя арифметическая расчетных врм по всем анмогамi

. рассчитывается рыночнiц стоимость [справемивая стоимость] оцениваемого объекта как
произведение среднего ВРМ и расчетного адекватного вмового дохода оцениваемого объекта-

Валовой рентный мультипликатор не следует корректироsатъ на удобства или д]угие различия,
которые существуют между сопоставимыми и оцениваемыми объектами. В основу расчета ВРМ поло}кены

фактические арендные платежи и продiDкные цены, преобладающие на рынке. Если между сопоставимыми
и оцениваемыми объ€rтами есть различия в удобства)( или уровне услуг, предполагается, что эти различия
у}€ учтены в продаяных ценах и в claвKax арендной платы,

Соответсгвенно, если сопоставимый объект был хр(е, то его продажнм цена й ставки арендвой
платы ниже, Математическое отношение вiиовоrо дохода к продалной цене при этOм не изменится

Вывод

Учитывая объем и качество имеющейся инфорi.lации, в рамках настояцей работы, рыночвая
стоимость (справедливая стоиrчость) 1 кв.м, объекта оценки была определена плем использования метода
сравнения прOдФк.
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8,2 пOдБOр и 0писАниЕ 0БъЕктOв_АнАлOгOв
ГlоФор и описалие бъекmвпнмого8
06ъектьганалоги мядальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости который основан

на устаноалении сходства показателей между объектом оценки и объектами-анмогами,

Выбор единицы Флнения
При расчете методами сравнительного поfrода Mot(eт быть большое количество злементов

сравнения. Необходимо вьбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный
показатель - стоимость в рФлях 1 кв, м общей площади цания. Можно вьделить три основнь х критерия
выбора единицы сравнения:

- Даяная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а таюке друrими
специмистами на кOнкретнOм сегменте рынка

Тексты объяsлений предложений о продме [аренде) объектов коммерческой Nедвижимости
содержат локазаJЕ4t'.- цена преможения в рублях 1кв. м общей площади, анмитические статьи,
пOсмщенвые 0DзOру рынкOв комltlерческOи недFи)l(имOсти, так){е сOдержаттакOи пOказатель какстOиtlOсть
l кв, ia обшей плоuл.оlа объектов,

- Да$яая единица сравнения ямяется общей мя объекта оqенки и объектов-анмогов (побщий

энаменатель,,). t,
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Имеется информация мя расчета, содержащм показатели обцей площади, то есгь известнаобцця
площадь и для объекта оценки, и мя объектов-анмогов, поэтому выбирается единица сраsнения щена за
единицу обцей ллочlадио.

-Даннц едини ца сраввения я вляется удельной хФактеристикой [удельной ценой), что сущеtгв€нно

ослабляет зависимость этой характеристики dт обч]его количества ценообразующеrо фактора,

0ценщик считает обосцованным использовавие именно удельной цены. а не единиць измерения в

качестsе единицы сравненияlМожно привести такой пример: помещение площадью 500 м2 не обязательно
в д8а рaва дороже, чем помещение площцью 1000 м2, потому что в 3ависимости от факторов спроса и

премохения на данном сегменте рынка цена 1 м2 здания ллощадью 500 м2 может быть, как дороже, так и

дешевле цены 1 м2 цания площадью'l00 м2.

Исходя из премояенных основнь]х критериев выбора единицы сравнения, мФкно сформулировать
причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения, а именно зт;Dк, полезная площадь и т.д,:

], Данные единицы сраsнения редко используется [практически не используется] покупателями и

продавцами. а также другйми специалйста},4и на кOнкретном сегменте рынка,
2, Данные единицы сравнения не являются общими мя объекта оценки и объектов-анмогов ввиду

отсутствия детальной информации по объекlам - аналоrам,

З, Данные единицы сравнения не являются удельной характеристикой [удельной ценой), что
неоправдilнно повьшает зависимость этой характеристики от общего количепва ценообразующих
факторов-

4. Имеется взаимозависимосrь единиц сравнения

oбъеtt досryпных оценщику рыночных данных об объекгл-аналогiц и правила их отбора для
проведения расчетOв,

06ъем досryпных оценщику данных об объектах-анмогах лредставлен в разделе анмиза рынка [п.

6,З 0тчета].

0бъекты-анмоги обирмись по принципу наибольшей сопоставимости с объектом оценки по

основным qенообразуlощим факгорам, определенным в рацеле анализа рынка [местополоlкение - г

Екатеринбург (L|eHTp], назначение - ломещения свободного назначения, сопоставимой плоulадью), а также
по основньlм физическим и эконоIqическим харакrеристикам,

0ценщиком были собраны объявления о продаже наиболее схоtФх по основнь]м параметрам
объектOв с объектом оценки - назначение, местоположение, масштаб и др. 0писание объектов-анмогов
представлено в таблице ниже:

0ценщиком были собраны фъямения о продаrке наиболее схожих по основным параметраl,,!объектов. a
rабл,ца 8.1

наименование
пOказатем

Анмоf l,P1 Анмоr N!2 AHалor l,Рз

назначение псн (общелитl псн

продажи/предложе
ния

Дата J
продажи/преможе

l]ия
дек,17 0ценки

Прав1
собственýости

Услови,
финанaирования

собственность собственность

4з

8.3 пOдБOр и 0писАниЕ 0БъЕктOв-АнАл 0гOв

06ъекrоlлнхи
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местоположевие

Свермовская
область, г,

Екатеринбург, ул
Екатеринбурr.

Центр, Ба)кова 70
Ехатеринбург,

Челюскинцев, ]9

Электричество,
водоснабжение

0тOпление.

Пс п

]50 000 000

25

Цена предложевия,
рч6, с учетом ндс

вход 0бщег0

45 500 000

l.

295,00

20з з90

помс

удOвлетвOрительн0

Плоцць обцм,

Зтм расположения

29з,]

] эт к - 27,6 кв,мi
2 зтаж-265 5 кв,м

276,з

]64 676

П оме

12

источник
инфоФiации

htto://UDn r!/realtv
comrnerc als sale inf

o/14]87l758.htm

htto://Uoп,rUrealtv
commelcials sale inf

о/з02564з2
]425.him

htto //ckhrealtv,rU/a
dt,/9678/

Екатеринбурr,
Центр. Малышева

9в

Расп 1.4a

наличие

Цена преможения
за 1кв,

пометип объекта по

]50 000

сOстOяние здания
хOрOше.о удOвлетвOрительн0

с

Вид внутренней
0тделки

люкс без отделки среднее срсднсе

Эпектричество,
водоснабкение,

Злектричество,
водоснабжение

отOпление
Коi,tмуникации

канмизация

Злектричество,
водоснабжение,

кенализация

'Д.оо/вйтЕ/н* Ер.лтеFfrи0 увffi ф !фульп@ иfrеlsuо с Продаs{*

8.4 0п рЕдЕл Ен иЕ вЕличины кOррЕктирOвOк

Каждый сопоставимый анмог сравнивается с 0цениваемым объектом, и в цену сопоставил.!ой
ПРOДФl(И ВНОСЯТСЯ ПOПРаВКИ, 0ТРаЖаЮЩИе СУЩеСТВеННЫе РаЗЛИЧИЯ l,,1еЖДУ ВИl.,tИ,

На основании анмиза ценообразуюцих факторов на рывке коммерческой недвижимости
г,Екатеринбурга оценщиком выделены следующие основные элементы сравнения, которые должны
анмизироваться в обязательноv порrдке:

. состав передаваемых прав собственности (отягощение прав покупателя залогом или
долгосрочной арендой);

. условия финансирования сделки к)lпли,продажи [без наличия специмьных условий
финансирования-взаиморасчеты, векселя, бартер);

. условия лродажи (нетипичный срок Jкспозиции, родственные, деловые отношения,
неполная информированность];

. sремя продажи [условия рынка)l

. местOраспOлOжение и 0кружевие;

. физическиехарактеристики [площадь, конбигурация,рельеф);. экоlarйческие характеристики (инженервые сети), транспортная доступность. наличие
объектов социальнOй инфраструктуры],

Состаз перфаваеllых праs собственности. Все объекты-анмоги, как и объект оценки, передаются
в пользовфlие заинтересованнь li лицам на праве собственности, Корректироsка ло данному фаrrору не
производилась. t

Условия финансирования, Сделки купли-продажи объектов недвижимости в аспекте

финансOвых расчетов при их приобретении могут иметь разнообразные вариавты, из Koтo.pllx можно

4д
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выбрать три типичных:1) расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату
продажи; 2] получение локупателем кредита у финансовой структуры; З) финансирование сделки
купли-продажи объекта недвижиl"lости самим лродавцом, т, е, предоставление покупателю
ипотечного кредита. По сделкам купли-лродФt(и согласно первому варианту не требуется пфводить
корректировки ло этому элементу сравнения, так как эти сдел(и реализованы из текущей стоимости
денег на дату продажи. Второй вариант требует лроведения кOрректировки цены продажи на
величину платы за креди1, Для корректировки по третьему варианту применяют дисконтирование
денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме процента, В рамках настоящего 0тчета
корректировка по данному фактору не вводится.

Условия продаrttи, Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недви){имости
из ряда сравнимых либо провести ло ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от
чисто рыночнь]х условий продажи, предопределяемых нетиличной мотивацией приобретения
недвижимости. Такого рода отклонения моaут быlь связаны с особыми отношениями между
продавцом и покупателем [родственные, деловые, финансовые и т, д.), недостаточностью времени
3(спозиции объекта ведвижимости на рынке, отсутствием широной гласвостй и доступности всех
потенциальных покупателей, Условия продФки всех объектов - чисто рыночные, корректировка не
ввOдится,

Функциональное нiцtначение. 0ценщиком на рынке прод;Dки были подобраны объектьганмоги,
кOтOрые вOзмФкн0 испOльзOвать лOд анмOгичнOе назначение.

Вреr.rя продаrки (условия рынка]. Зто злемент сравнения позволяет выявить влияние фактора
времени надинамику сделок на рынке недвижимости, Составляющая фактора времени ямяются инфляция
и дефляция, изменения в законодательстве (прав собсrвенности, нмогооблоrкения и т, д,], изменение спроса
и преможения на объек]ы недвижимостй и др- Согласво анмизу рынка объепаоценки, проведенноrо в п,6,4
настоящего 0тчета коррепировка не требуется.

Скидка на Topl-. Поправка была рассчитана на основании данных, изложенньiх в Слравочнике
0ценщика недвижимости "0фисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов". изданного
Приволхским центром финансового консмтинга и оценки [г. Ни)кний Новгород,2016 гоф под научным
руководсrвом Лейфера Л,Д.

Табrя!а 8.2
значецня скидкя па торг, усреiнеllяые по

aородам Росспл, п граrrццы цовери,I,елыIьlt lllaгсрва.цов
I'аблица 90--.{л-асс объ€fiов

l

1о 2уа 98%

иввь й F,ьlsок _
доворительный

2 высо|Ф классsые о s7%
о ,в)

3, В ьiсоко lс'lасс,lдя тоD/овая 9 2о/о

саободно.о назначвния и
сюднýе типы обьоктов

преднаэьаченная для
ведёrrиll опр€делёвяого вида

1с,7%

92% ] 0,1%

88% 9,7%

12 7а/, 12 0

Ввиду тоrо, что объект оценки представляет собой помещение свободного назвачения [общелит). то
0ценщик принимаяаrачение корректировки ло торговой недвижимости, как наиболее близкому сегменry
рьiнка, таким образом,мя всех объектов-аналогов вводится корректировка в размере -9,2%,

Месrоподох(енD!е. Рыночнм стоимость [справедливая стоимость] объекта недвижиl.lости во мвогом
зависит от мФта расположения. 06ъект оценки, как и объекты аналоги располоя(еч в г.Екатеринбурге
[.{ентр) - корректировка не требуется,

45
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Линия запройки. Oбъект оценки, как и все объектьганалоги нахомтся на лервой линии застройки,

согласно авализу рыtка [см, раздел 6,4 отчета]мя них коррекrировка не требуется,

Наличие отдельного входз. 06ъект оценки имеет отдельньй вход объект-анмог N02 имеет вход

обцего пользования, согласно анмизу рынка [см, рацел 6,4 отчета) мя него KoppeKfupoвKa вводl,яся в

размере +16,28% (1/0,86l)'100%J,

Плочрдд
Согласно анмизу рынка{сrrr. рацел 6.4 отчета) для анмога Nq1 вводится коррекгировка на уровне -

+]1%,ия аналога Nqз ввоАится корректи ровка ,9%.

Физическое состояние эдания. Oбъекг оценки в хорошем состоянии. объеюгьrанмоги Na1 и N!2

нiцомтся в зданиях в удовлетворитЕльном состоянии, согласно анмизу рынка [см, раздел 6,4 отчета) мя
них вводится корректировка в размере +24,0%,

Тип отделки. 0бъект оценки имеет уровень отделки люкс, объекты аналоги Nq2 и N'3 имеют

средниЙ уровень отделки, согласноанмизу рынка(см, раздел 6,4отчета),мя них вводится корректировка
в размере +22%, объекг аналоr Ne1 без отделки, мя него вводится корректировка в размере +54%,

Зтаж расположения. Стоимость помещения в звачительной степени зависит от этiDкного

расположения, Коммерчес(ие нежилые помещения, расположеннь е на первом этаже здания наиболее
8остребованы, поскольку обеспечивают наибольшую проходимость, Неr(илые помещения,

располо)i(енные на втором и выше этажах здания, характеризуются меньцlей ликвидностью,
соответственно стоимостью. Нежилые помещения, расположенные в подвме и цоколе здания.
характеризуются меньшей ликвидностью, чем помещения, расположенные на втором и выше этоках,
Поскольку объект оценки и обьектьганмоги расположены на различных этажах, необходимо ввести
корректироsку согласно анмизу рынка, раздел 6.З настоящего 0тчета. Так как объект оценки и объекты
сравнения имеют в свOем сOставе пOмещения, нахOдящиеся на различных этажах,0ценщик перевел
коэффициентьi в лроцентную стоимость каждого этажаj

Рассчитаем корректировку мя объектов оценки:
fаблич2 а з
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0Ьектоценки АнмOг Nдз

Коррекiировха в расчет -12у, ?% 122

Согласование скOрректированных цен объ€ктов-авмогов. Когда по всем сравниваемым объектам
скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений, В этой свя3и

формулируется !lýдюцее правило выбора значения скорреfiпровачной цены гродажи: в качес-ве
базиса рыночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговм скорректированная цена
продажи сравниваемоrо объекта [либо объектов], по которому миниммьно либо абсолютное итоговое
]начение корs]ктировок, лйбо количество корректировок- Данное правило сформулировано, исходя из
теоретической предпосылки адекватности цены продажи объекта, сходного по всеч,рассматриваемь м
характеристикам, рыночной стоимости оцениваемого объеrга.

Удельные веса рассчить ваются по формуле]
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rде Уд,вес - удельный вес полученного значения скорректированной цены единицы сравненйя

анмOга;
n - абсолютная величина внесенных поправок в стоимость iого сопоставимого объекта,

изменивших еr0 стOимOсть,

Рассчйтанная оценщиком средневзвечlенная величина будет являться в большинстве случаез
итоговой вероятной ценой продажи оцениваемого объекта, которая может быть округлена в допустимь х

пределах в каждOм кOнкретнOм случае

8.5 опрЕдЕлЕниЕрыночноЙ стOимOсти (спрАвЕдливOЙ стOимOсти)
0 БъЕ ктА 0ц Енки мЕтOдOм срАвнЕния прOдАж

]64 855

тся отсопостазимо.0 объекта ко

9

20з з90

c aOr"

20з зg0

з 2ау

]84 67в

0 0с;,]

]84 678

]84 678]зб 200

с 0с,

0 0]}

]а9 688

]49 688

Екатеринбург, ул, d

0цениваемый
2 з

Ед,зм.
1

!уб,с
ндс

]5"r 000 000 45 50с 00с 60 000 000

29з.l 1000 276

ндс
]50 000

дск.]7

a a ],]

150 000 16а 855

9,20% 9 20ъ

ру6lкв ]зб 200 ]49 688

0.с0%

dB zoc

:|. 0 00% 0 00r: 0,с0,;
Сксррека]роваьнаl руб/кв. ]]6 2[0 ]49 688 ]8a 678

7, 0.00% 0.с0% 0 00ъ

'тйl*.

у" 0,00х с 0с:] 0 00;
25

Цевтр, Бажова 70
Екат€риябурl ЦеЁтр

Малышеsа 98
]9
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]зб 200 ]49 688

% 0 00% 0,00% 0,00% 
n

1зб 200 149 688 ]84 678

% 0 00% 0,00% 0,00%

ру6/кв ]зб 200 149 688 ]84 678

% 0 00% ]6 28% 0,00%

]зб 200 17А о57 ]84 678

293 ]0 ]с00,00 276 00 295 00

% ]1.00% 0 0с% с,009a

]5] ]82 174 о57 184 678

0,00% 24,аа% 24 а0%

151]82 215 8з1 22з 00]

% 54,00% 22,а0% 22,а0%

руб/кв. 2з2 82а 26з з]4 279 з8]

% 0,00% 0,00% 0,00%

руб/r1в, 2з2 в2о 26з з]4 279 з8]

1этаж - 27,6 кв.м
2 зт к 265,5 кв,м

1 1 1

% -]2,00% 2,00% _12 00%

ру6/кв, 2аА вв2 258 048

0,00% 0,00% 0 0с%

204 882 258 048 245 855

06цая величина
кODрсктиDOвки, п

х 4з,80% 5],08% 24,80%

100%/п 2,2в ],96 4,0з
счмма 100%/п 8,27 821

весовь е

коэффициенты
0,2в а,24 0,49

ндс
240 000

объ€кга. с ндс рФ, 70 з.44 о00 l

объ€гlа, ,6€з нДс р16,

245 855

дм

59 61з 559

4в

184 678

руб/кв,

пуб/кв,
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НФ(илое лоi,Gцение, кадасrровый нонер
66.41:0401033JЗ13

59 61З 559 (Пятьдрсят девять l,tиллионов шестьсот
блей

Срt<дение 0ценщика о возможных границiц интервала стоиl,,tости 0бъекта оценки

Примеры уровня суцественности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в

таблице ниже;

t]0
1

т

tl0
tlý

(20 tlo
:t l0

-__!:::"
ts

А... 1. Модr&цrrоов.!ц!! зо-иатrцi i{тервш. Иt.пФнов) ФrяоФ, *
Характерисrика развитосги pbHKai

. ниэкая - Аепрессивные реrионы; обьекты на значительном

удалении от реfиональных цеfiтов;
. срqдняя - реfионалъ,ные цеfiры;
. высоIа,я - rороАа-фlллионнихиl хрупные rороАские аrломерации,

Харантерисrика обора{иваемосги объеfi тов:

. низкзЕ - крупн ые объ€кгы хоммерчесiой недsижямоои, объекты с

унихальными характериФикамиj
. среАпяя - коммерчесl{ая недвхяимосrь среАнеrо MacuJTaбa;

. бысокQ3 - сганАартные нбартиры и хоммерческйе объекrы малоrо
масцлаба.

ИФочник: ЛРАПИЧЕСКИЕ РЕК01.1ЕНДЦИИ по уставовл"/* о"""-"""".,"",".," полученвой различными подходами или
млодами, Лё6€динский В,И, к,},н., П€рв!й вицЁпр€зядект, Председатель Зкспе!тно.о совета НП .СР00 ёкс nepri ый совп,

По мнению 0ценщика, возмOжные rраницы интервала нахождения стоимости объекта оценки
рассчитанной сравнительным подходом составляют:

06ъэfiоценки Максиммьное значение диапаз!на,

Рыночная стоиl,iосгь rспDаведливал сrоимооь), рчQ без НДС0бъеrг оценки

l"lиниммьное значение Аиалазона,

НФкилое помецение, кадастровый
номер 66t4l:йЦlOЗЗ:'|ЗlЗ

47 690 847 n 5зб 271

6€з

49

A,I LA lt ]
Таоaм фразо..., рь.s.lая сrоимость (справедливая стоимость) объекта оцен ки, рассчитаннilя 8 рамках

срамит€льноfо подходд пососгоянию на 01 декабря 2017 года. составляет;

tls
ilý

_-_|
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9 0прЕдЕлЕниЕ рынOчнOй стOимOсти [спрАвЕдливOй

стOимOсти] 0БъЕктА 0цЕнки дOхOдным пOдхOдOм

Доходный подход основан на принципе ожидания, который заключается , rо*, 
"rol"n"*"o,0

инвестор приобретает недвижиl,iость в ожидании получения будущйх доходов и выгод и не заплатит за

нее сумму большую текуи]dй'стоимости данвых доходов,

В рамках доходного подхода используется два метода: метод дисконтированных денежных
потоков [ДДП] и метод капитализации дохода, В основе обоих методов лежит расчет чистого

операционного дохода, ассоциировавноrо с оцениваемым объектом, который приводится в стоимость

данного актива на текуций момент при помощи ставки дисконтирования или коэффициента
капитмизации,

В методе капитмизации дохода используется денежвый поток за последний отчетный или

первый проrнозный год, в методе ДП прогнозируются потоки на несколько лет вперед,

Метод капитмизации дохода приl,iеняется в том случае, есr]и не прогнозируется изменение

денехных потоков, либо ожидается их стабильный рост [сниlкение), Метод ДlП применяется в случае
нестабильности прогнозируечого дохода,

Для определения стоимости оценциком был применен метод капитализации дохода,
0пределение величины и временной структуры доходов от наиболее эффективноtо использования
земельнOг0 участка-

9.1 0прЕдЕлЕниЕ пOтЕнциАльнOг0 вАлOвOг0 дOхOдА

0пределение арендной ставки может быть ремизовано двумя методами:

метOдOч сравнительнOго анмиза;
средневзвешенным метOдOм.

Расчет арендной ставки, методом сравнительного анмиза, заключается в анмизе арендных
ставок анмогичных обьектов недвижймости, сравнения их с оцениваемым и внесение соответствующих
поправок на различия, которые имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым, 8 результате
определяется аренднм ставка кФкдого сопоставимоaо объекта, как если бы при сдаче в аренду он имел
те же основные характеристики, что и оцениваемый объект, 0ткорректированные арендные ставки по
сопоставимым объектам-анмогам после их согласования позволяют сделать вывод о величине
арендной ставки оцениваемог0 объекта недвижимости,

Расчет рыночной вэличины арендной ставки объекта оценки l,!етодоll сравнения продФlс

0бъекrы-анмоги отбирались по принципу наибольшей сопоставимости с объектом оценки по
основяым ценообразующим факторам (функционqльвому назначению - псн, l,,!естополOжение - г,

Екатеринбург, и пр,), определевным в раздепе afал"за рынка. а также по основным физическим и

зкOнOмическим характеристикам.
таблица9.]

собстЕевsые средства собственные средrтва

ЕкатериNбург. Цеsтр,

06ъ€кт-анмог ш2 06ъ€гl.аналог Nз
I

собственнье средстаа

Дата J
продахи/прёдло*ii

.]

дек.17

псв tобц€пит)

ФаЁ
сделкlУлDa!лохение

Б Ель наб
Екатерикбурr, Цевтр,

малыцrева зб сб
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Екатеринбург, ул,
Радищева,д,25

Маота, ]46

0бцяя плоUлдь, кв,м 2gз,] 49] 6 1з4,4 2]]0

состояние

1 эта)( 27,6 кв,м
2 этаt(-265,5 кз,м

нмичи€ 0Р, эР tr кп

Аренда 1 кв,м. в год с
ндс, оуб,

]8 000 ]8 000

инфOрмации

http://Upn rulrea ly_co
mпrerc als rent пtо/2
0000046-2842.htm

http://Upn rU/rea ty_co
nrrncrcia s rent пfо/з

014542з-l2з,him

httpý//ekb.cian,ru/rcnt
/соmmеrсiа /]6525r/4

9/

Ат LANT

' По всем объекталi аналогам арендная ставка приведена к единому формату: вкпючен НДС [п0 став(е ]8yJ, вмючеNы
операционные"(вт,ч. эксплуатационные] расходы вевключены коliмунальные платежи.

0предепение корректировок

Каядый сопоставимый объекr-аналог срааниаается с оцениваемым объектом, и в цену
сопоставимых объектов вносятся лоправки, отр;Dкающие существенrые различия между ними.

В оценочной прапике, при оценке объектов недвижимости, принято выделять следуюцие элементы
сравненияi

. объем передаваемых прав;

. условияфинансирования;

. услOвия сделки;

. датацелки/преможения;

. факт сделки;

. местOпOлOжение:

. физические харакгеристики. ё
Состав передаваемых прав, Все объектьганмоги, как и объекг оценки, передаются в пользование

заинтересованным лицам на праве аренды, без права переусryпки или сдачи объектов в субаренду,
Корректировка не производилась.

Условия финансирования, Расчет мех<ду сторонами йелки производится за счет собственньх
средств. Корректировка по данному фактору не лроизводилась,

Условия лродажи, Условия сделки чист0 рыночные - корректировка отсутствует,

flaTa сделбфРерожениr, Это элемент сравнения лозволяет выявить мияние фактора времени на

динамику целок нарынке недвижимосги. Состаsляющм факгора времени ямяются инфляция идефляция,
изменения в чконодательстве [прав собственности, налоrообложения и т, д,), изменение спроса и
преможенияiJа объеюъ недвижимости и др. Согласно анмиза рынкаобъекта оценки, проведенного в п,6,4
настоящего 0тчета, коррекгирOвка не требуется, 1

" Соrласно rипичным договорам аренды поданным ПWДY NеzlЗ стр.95

51

1,2

]8 000



.сАý.
дт!АцJ,

Факr сделки, Поправка на торг учитьвает разность ме)l(ду ценой предложения и ценой ремьной
сделки, поскольку цена лреможевия отражаеттолько позицию продавца. Скидка на торг олределяется на

основанииисследованийрьнка,приведенныхв[Справочникерасчетныхданныхмяоценкииконсалтинга
СРД N020 2017 г, под ред, Яскевича Е,Е,),

rабл,ца 9 2
:hшrф?е.Gq_.Еr.rФDфш.я.6Ём щФ.r.t'tшr!r.д!Рф

ql1 ,3
aJ

}I]
(Ф

| 1.1,|

o]J)
9-1]
пl)

(3,л
}l: &l]

G.r)
|1.1]
о2)

lGl.|
о9

Ввиду того, что объекг оценки предстамяет собой помецение свободного назначения (общепитJ, то

0ценщик принимает значение корректировки по торговой недвижиl.]ости, как наиболее близкому сегменry

рь нка, таким образом,мя всех объектов-анмогов вводится корректировка в размере -В,0%,

Местополоltение (0круг]. Рыночная стоимость [справемивая стоимость) объекrа недвижимости во

многом зависит от мепа расположения, Все объекты-аналоги, как и объект оценки располФкеtjы в

г.Екатеренбург (Центр), коррекгировка не требуется,

Линия застройки. 0бъект оценки, как и все объектьганмоги расположены на 1-й линии, согласно
анмиза рынка, приведенного в разделе 6,4, мя них корректировка не требуется.

06чия площць, Соrласно анiииза рынка, приведенного в п,6.4 настояцего 0тчета, мя объектов.
анмоrов Nq2 и NOЗ вводится корректировка в размере -8%,

Нмичие отдельного мода. Oбъект оценl(и, как и все объекть],анмоrи имеют отдельный вход.
согласно анмиза рынка, приведенного в разделе 6,4, мя них корректировка не требуется,

ФизичеоФе состояние цаяия, 0бъект оценки. как и все объектьганмоги нilходятся в зданиях в

хорошем состоявии, согласво анализу рынка (см. раздел 6,4 отчета]мя вих корректировка не требуется,
Тип отделки. 0бъект оценки имеет уровень отделки люкс, объекть анмоги Nq2 и NеЗ имеют

средний уровень отделки, соrласно анал изу рын ка [см, раздел 6,4 отчета), для них вводится корректировка
в размере *23%,

Этаж расположения, Стоимость помещения в значительной степени зависит от этажного

расположения, Коммерческие нежилые помещения, расположенные на первом зтаже здания наиболее
востребованы, поскольку обеспечивают наибольщую проходимость. Нежилые помещения,

расположенные на втором и 8ыше этмах здания, характеризуются меньшей ликвидностью,
соответственно стоимостью, Нежилые помещевия, расположенные в лодвале и цоколе здания,
характеризуются меньшей ликвидностью, чеi,! помещения, расположенные на втором и выше этФках,
Поскольку объект оценки и объекты-аналоги расположены на различных этажах, необходимо ввести
корректировку согласно анализу рынка, раздел 6.З настоящеrо 0тчета. Так как объект оценки и объекты
сравнения имеют в свOем составе пOмещения, нахOдящиеся на различных этажах,0ценщик перевел
козффициентьi в лроцентную стоимость каждого этахЁ:

Рассчитаем корректировку для объектов оценкиj
таблиш 9 з

Е;а
-i

"*
9Е
_к=

.t,чt i
-t;Е 1

:IB
ý

!

а

t

я

5

'::з

oot Фt or | вьъ ооо

0,37
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l" 06ъекг оценки .. Анмог N!1 Аналог м2 АналOг мз

КорFектировка в расчет 6% _8%

Нмичие инженерных коммуникаций. Все объекть ,аналоги, как объект оценки, имеют одинаковь й

набор инженерных коммуникаций, корректировка не требуется,

Нмичие 0Р, ЗР и КП,8сЪ'объекты-анмоги, как и объект оценки, включают в свою ставку
операциOнные расходы и зксплуатациовнь е расходы, без учета коммунальных платежей

корректировка не требуется.

Расчет величины арендной ставки приведен ниже:
Таблцца 9.5

Единица
06ъектоценки 06ъекг-анмог м1

18 000 ]8 000 ]8 000

% 0,00% 0.a0% 0 001

руыкв,м, 18 000 ]8 000 ]8 000

% 0,00% 0,00% 0 00,1

]8 000 18 000 ]8 000

коDOекrиDовка % 0,00% 0,00% 0 00%

]8 000 ]8 000

Дата
дек,]7

кооOектиоовка 9( 0,00% 0,00% 0 00i:

]8 000 ]8 00с

коOоекrиоовка % 8 00"l 8,00% 8,00%

Скоррекrированная рубlкв.rч. ]6 560 ]6 560

ЦеNтр Б,Ельцина 6

Екат€ривбург

зб
Екатеривбург,

чл,8 маOта. 146
0,00% 0,00% 0 00%

рубlкв,м. ]6 560 16 560 16 560

ско!оеюгиOованная 0Yб/кв,м,
16 560 ]6 560 ]6 560

Линия засrоойки J,
1 0,00% 0.00% 0,00%

Скоррепироsаввл pyq/KB,M,
Iб 560 16 560 16 5Б0

29з,] 491,6 1з44 i. 21] 0

кооDектиOовка % 000"l .8,00% .8.с0%

16 560 ]5 2з5

5з

]6 560

06ь€|(т-аrмOr N!2 0бъект-аналоr N!з

аренда аренда

]8 000

18 000

Екатеринбург. ул,
Радицева, д 25

]5 2з5
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х 0 00l 0,00ъ I 0.00%

]6 a6с ]5 2з5

сосrоrние

% 0 001

16 56с

1зтая 27,6 xB,1,1

2 зтаж,265.5 K3.1.1

х 6 00,1 _8 00,1

17 554 17 24а 17 615

х 0 00% с,00% 0,00%

17 554 17 24а 17 615

наличие 0Р, зРи
кп

1 0 00% 0 00%

17554 17 24а

х ]4.э0% 47,00%

1lп 71А 2.]з 222
]],49 ]] 49 ]149

с 62] 0,]94

А!ендв, сra!ш, с
ндс 17 4з0

без ндс 14 в22

2з 0с::

]8 7з9

ATtANT

18 7з9

].2

17 615

45 001

9.2 0прЕдЕлЕниЕ вOзмOжных пOтЕрь 0т прOстOя (нЕдOзАгрузки]
пOмЕщЕния и нЕд!сБOрА плАтЕжЕй

Потери от недозаrрузки учитывают: потери арендодателя при переоформлении догOвора аренды,
потерю времени при поиске новых арендаторов, потери от прочих непредвиденных обстоятельств,
включая неплатежеспособность арендаторов,

Расчет поправки на недозагрузку мя объектов коммерческого назначения получен согласно
анмиза рынка (см, раздел 6,5 отчета), уровень недозагрузки мя офисно-торговой недвижимости принят
на уровне 12,З%.

s.з tПредглгниЕ вЕличины опЕрАциOнных рАсходов
0перациончые расходы - зто периодические ежегOдные расходы на содержание недвижймости,

непосредствен}о связавные с получением действительного вiиового дохода, 0перационные расходы
состоят из постоянных и переменных расходов и расходов по формированию фонда за}ещения (затраты
на замену элеме8тов здания, узлов и оборудования, срок жизни которых (ороче, чем срок
экономической жизни здания],

54
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К постоянным расходам относятсяi

налог на имуществ0;

налOг на землю;

затраты на замещение и текущий peyoHT

прOчие расхOды
К переменныt,t расхоДам относятся коl,iмунальные платежи, В соответствии с типовыми

условиями доrовOров аренды нежилых помещений коi,!мунальные платежи обычно оллачивает

арендатор сверх установленной арендной платы.

Размере операционных расходов определялся согласно анмиза рынка [см, рацел 6,5 отчета) и

составляеl мя офисно.торговой недвижимости 17,9% от ПВД.

9.4 рАсч Ет кOэФФиц ИЕНТА КА П ИТАЛ И ЗАЦИ И

Величина кOэффициента капитализации была принята 0ценщиком ва основании анмиза рынка,
мя офисно-торговой недвижимости козффициент капитitлизации составит 12,1%.

9.5 рАсчЕт рынOчнOй стOимOсти (спрАвЕдливOй стOимOсти) 0БъЕктА
0цЕнки

таблй 9_6

показатель
Арендная ставка, руб/кв,м в год с НДС

Арендная ставка, руб/кв м в год без ндс 14 в22
площадь объекта оценки, кв.м 29з,1

ПВД, ру6lгод 4 з44 з2в
Процент недозагрчзки 12,з0%

недозагOYзка, DYб 5з4 з52
ДВД. рч6/rод з 809 976

0перационные расходь , рyб кв,м /год 173а%
0перационные расходы, рчб m бз5

ч0Д,о Yбlгод
Козффици аци

Рыночная стоимость [справедливая стоимость) объекта
оценки. без ндс. Dчб.

з 0з2 з41

25 060 669

Значение
17 490

ент капитализ 1а%

Таким образOм, рыночнiв стоимость [справемивая стоимость) объекта оценки, по сOстоянию яа
01декабря 2017 года, определённм в patttKax дохOдного подхода, составляет:

06ъекr оценки Рыночная стои1,1осгь [спDаведливл стоиr.lоrгь}, очб. без НДС

Нe)(илое по!tд+lМе, кцастровнй Hotaep

66,41:04010ззlзlз
25 060 669 Швццать пятъ }.tиллионов шестцесят тнсяч

цJестьaот цJестьдЕсят деrять) рублей

?
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Любой объект недвижимости имеет ограниченный срок [кроме земельных участков), в течение
котороrо его зксплуатация является экономически целесообразной, Доход, приносимый объектом
недвижимости за зтот период, должен быть достаточным, чтобы:

обеспечить требуемый уровень дохода на вложенный капитал (норtча дохода);
окупить первоначмьные инвестиции собственника [норма возврата капитма],
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Срl(дение 0ценщика о возмохных грани1]ах интервала стоимости объекта оценки

Примеры уровня существевности, % от итоговой стоимости объекта оценки. приведен в таблице

в иже

l

t

I

Источникi ПРАКТИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимOсти полученной

различными подходами или методами, Лебединский В,И, к,э,н., Первый вице-президент, Гlредседатель
Эксгертного совета Н['| lcP00 "Э{спертнь,и coBe-l

По мнению 0ценщика, возможные границы интервала нахождения стоимости объекта оцевки
0п леннOи в амках х0 0г0 п сOставляют]

06ъ€rr оценки Максиliмьно€ значехие диапазона,
без

з0 072 80з

Миниliмьное значени€ длапаФна,
без

Нежило€ по,,iеUr€ниа, кадастрФай
20 с4€ 5з5Б6:41:й0l0ззlз1

?
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10 0писАниЕ прOцЕдуры сOглАсOвАния рЕзультАтOв 0цЕнки

пOлучЕнныЕ нА 0снOвАнии прOвЕдЕнных рАсчЕтOв п0
п 0дхOдАм

Заключительным злементом анмиrического исследования ценностных характеfисr"*
оценивае^lоrо объекта является сопоставление расчетных стоимостей, лолученвых при помощи
использованных классическИх методов оценки, Целью сведения результатов всех используемьLх
методов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый

объект на даry оценки через взвешивание преимуUцеств и недостатков кФкдого из них, Зти
преймущества и недOстатки 0цениваются п0 следующим критериям:

достоверность, цекватнOсть и достаточность информации, на основе которой проводится анализ;

способность отразить действительньiе намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие

ремии спросrпремOженияi

действенность метода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и

инвестиций [включм риски):

способность lчетода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факrоров, специфичных
мя объекта,

В рамках настояцего 0тчета оценщиком было йспользовано два подхода к оqенке:
сравнительный и доходный.

Согласно п,25 ФС0 Nl в случае использования нескольких помодов к оценке, а также
использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 8ыполняется
предварительное сOгласование их результатOв с целью лOлучения прOмежутOчнOг0 результата 0ценки
объекта оценки данным подходоtl. При согласовании существенно оlличающихся проI\,!ея(уточных

результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить
прOведенный анализ и устанOвленную причину расхождений, Существенным признается такое отличие,
при котором результат, полученный при применении одного подхода [метода), находится вне границ

указанного оценщикоil диапазона стоимOсти, полученной при применевии друrоrо подхода (методов)

[при наличии].

Анмиз малззонов стоиl.iости
Iабл,ца l0 l

В ходе выполнения данного 0тчета 0ценщиком sыявлены факторь], порождаюцие
неOп ределен нO.9J| результата 0ценки,

В рамках дохOдного подхода были выявлены следуюцие факторы:
Опепrциоlные затраты

ДЁные затрать зависят от мвогих факторов [объеr.r и qехы комtчунмьных услуг, заработная плата
обслу)t(ивающеrо персонма и т, п,). 3ти затрать могут различаться в каr(дом KoHKptTHoll случае, и оценщик
вь нужден /спользовать усреднеFные даFноlе,

Коэффrlциенг эаФузки

дт L,A ц_l
и вывOды,
рАзличныN.l

Параметр

резчл ьтат оасчета, очб, 59 6]з 559 25 060 669

Диалазон сюпхосги по двуи кэ}rгерияl,t,1
х
Нш(няя граница диапазона сгоиllости tc.,),
об, 47 690 847 20 048 5з5

в!!хняя гDаница д1,1апа:юна сmимости
ic-]. о\6.

115зб 211 30 072 80з

Суцесrв€нносrь оrличий

0тличия существенны: результат доходtоro подхода не находится в
границах диапазона сrоимо.ти, лолученlой сравнит€льноrо подходомi
р€зультат сравнительнOrOпOдхOда не нахOдится в гравицах диапазона

стоrrо.ти, полчченной дох

LI

I

l

2а
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достаточно часто отсутствуютточные сведевия 0 величине загрузки, характерных мя эксплуатации

объектов данного типа, Позтому обычно 0ценцик sынужден пользоааться усредненными
характеристиками, заимствOванными из литераryрных истOчникOв,

Вчвод Исхом из вь]t]Jесказанвого. сравнительному подходу присваивilется балл 1,oJ,l доходному
подходу присваивается бмл 0,0 cooTBercTBeHHo, Результаты согласования приведены в таблице ниже:

0

0

0

КркгЕрий согласовани, Сравнителшый Доходный Зааатннй

] степень соответстзия
]00 0

]00 с

функционмьноFtу назначению объехта оценки ]00 0

]00 0 0

Степень досювЕрно.ти и достаточности исходных
]00 с

з
Степевь пр€дпочтит€льности кахдDrо из подходо3 с
тOчки эревия характеристик рывка и
местOполохения объекта оценки

100 0 0

]0с з

Удельный вес экспертных оценок и сухдений в

{ахдOм и] призедечзых годходOв ]00 с

,0с с 0

коэьфяциент весоносfи каrаого яз подходо3, отн.ед ].0 с 0

Рнночная стоиxосгь rспоаведJrивл сrо,{мосгь]. полчченная в oalrкax {аждого из подходов. Oй,
Нехилое по,rещение, хцасгровый номер Б6|41i04010ЗЗlЗlЗ 59 61з 559 25 060 669

согласоваяхал очночная сrоиносгь [споавсмивая сmимосrь'l объеfit оченiи. м,
Нехилое по,,iещение, кадасrровый номер 66:4liМ0l0ЗЗlЗlЗ 59 61з 559

В соответствии с п. З0 ФС0 N'7 в разделе пСогласование результатов, необходимо приводить
информацию о возможных границiц интервала, в котором, по мнению оценцика, может находиться
стоимость объекта оценки",

Сухдение 0ценцика о 8озможных l,раницiц иктервала сrоимости фъекта оценки

Примеры уроввя существенности, % от итоговой стоимости объекта оценки, приведен в
таблице ниже:

?

rа6,uца lo.? [Соlл.соаанrе резульftrо' обьехъ оценкч)

п

a

5в

I

I

I

I

I

I

I

0

Надежвость расчетов и процедур анализа,
использованзых в Kaмol,' из подхOдов 0
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'йраперrоriа 
раят(Й р6]нка:

. !!l!дд дmреgqые рФlо.ы; обжт! |. 
'пrчпйыомyдмft}g or рфнбльных цеiтроlj

. 9р!дцi _ р..юнальнdе цфрыj

. !е!е!!! .орода цщ!9tц!]|!!, iрчпны. .ор.дски. .rлом.рацяи,
харахтер.Ф.tа обореrваемопи объепоо:

' шl!9! - прупные обЕкrы ко{мерчФоi н.д.,яимоfiи, объdrь с

Yff }lбл*ым} хараf ер(fr ик.мlj
. федtяя - fiоммерчеФая нёдмяямоdь .р.дlао м.fuаба;
. вt'lФ - Фаядар7н!е хвартиры и номмфсаи. обжы Mмoro

мtсш.б.,

ИФочник ПРАПИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНМЦИИ п0 убановлёнию диапаюноэ сlоиаоfiи, получевной раличными подход.Nй йлй

мЕrодамя, Лебединflий В.И, к,э,н" Первый виtrепрезидеNт, Председатель Эrcпертноlо соаета НП rcPoo .Экспертный совет.

По r.,rнению оценщика, рыночllая стоиr,.rость [справемивая стоиr,.rость) оцениваемых
объектов мох(eт находиться s диапазонеi

Нея(илое помещение, кадастроsый номер
66:41:04010ззlзlз

71 5зб 271

миниl,iмьное значение
диапазона, Dчб. без ндс

47 690 847

t
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1,1 итOгOвOЕ зАключЕниЕ

Итоговая 8€личина рыночной стоиlitости (справемивой стоимости) нежилого помецения,
кадастровый номер 66:41:040fOЗЗ:lЗ'lЗ, общей площадью 29З,1 кв,м, расположеннOго по адресуi
Свердловскм область, ., Екатеринбург, ул. Радищева, д, 25, на дату оценки 01,12.20]7 года составляет:

59 61З 559 Пятьдесят девять миллион08 uJecTbcOT тринццать тысяч пятьсот пятцесятдевять)
рублей, без НДС

Выводы, содержащиеся в отчете об оценке, основаны tа расчетах, заключениях и иной
информации, полученной в результате исследования рынка, на нашем опыте и профессионмьных
знаниях. Полная характеристика объекта оценки, а таюке все основные предположения, описание
методики расчета, выводы и источники информации приведены в соответствующих разделах отчета об

0ценке.

0тдельные части отчета об оценке не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным
lек(lоlй ol.ela об оценке, с учеlом всех содержацихся -ач допулений.

Подписавший настоящий 0тчет оценщик настоящим удостоверяют, что в соответствии с

имеющимися у них даtнь ми|

фак-ы, изложенные в 0тчете, верны и соответствуют действительrости,
Содержащиеся в 0тчете анмиз, мнения и заключения принадле}кат самому оценщику и

действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью
настояцего 0тчета.

0ценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуцестве,
и действует непредвзят0 и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам,

Вознаграждение оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех собьтий,
которые могут наступить в результате использования ЗаказчикOм или третьими лицами выводов и

заключений, содержащихся в 0тчете,

0ценка бьиа проведена, а 0тчет составлен в соответствии сдействующим законодательством РФ,
Приведенные в 0тчете факты, на основании которых проводился анzииз, делмись предположения и

выводы,6ыли собраны оценщиком с наибольшей степенью использования знаний и умений, и являются,
ва взгляд оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок,

0ценщик П,С,Богомазова /

}

t,,
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прилOжЕниЕ tf1

1

бз



,дý.

l ,!

i

?

64

ATLANT

I
-l

F



,4Аь

|.*'.tdiý''t.ai{trth'
nrtý'i.l.пýjTca..Ёi!F-t!tlEt

l tl.!п* тЁп !l!!._.лr,ýиц !.*цrr

rcq.Ьt$.!ýйю(FйFr
tпЁЕ*еfurrЕ'.ф'i

65

ATLANT

)



,rАь

)

r.
?

66

Ат LANI



"dAý.

J?
-г

'] --]

Б

?

6]

ATLANT

l

-]

l.:

)



,rАý

з,

q

?

68

ATLAN]

]

l
I

l, l
''

l

i

l,

ril

]



,rАý.

t,

}

69

АlLАN_l

i]

l|.

a



.фАfri.

l

7а

АтtАцf

.

)

]

t,

l

,:i

?



lAfrl

к !-l\{ l рt)выll ll {, lпп,l

;..i. i l
\l i]

?

71

ATLANT



л,rАýл

l\ 1 l1l lfl lltыll lI ( lll lP l

_-i

4t

9j s

!Ir

.!-

--a_
_

-
-

?

72

ATtANT

-г

a

п
ll

I

i;

FFtr
}--



,rАь

li 1l r( lгrlBыll ll !. lll|ll I

l/

J,J.!

,1

F

ý

-':t
*-

f

l!:!

l -:I:, /ll l

7з

Ат l.,A цl

_,. \/

-i



,rАý.

,тЕ

lD.]спаlrпф, шr Бр{lдпллi \пп,rпло..п.rпоп

(r.PLl,nfrxalфп.lп,,4,r}П''Р,{ (l нЕ<нlrпхялпr ф(J.0llLл..Ьll]

тЕхIlичЕский пдспtlрт

(tar.tl l|€.пO.ýФl ф.r.р !п

Чrп!ппп.,,нш laPrn,i.ln.

!',lпu (пршl .i,. rр.l-п,r п l,r ,

Ilх., Ji, rа,чfl. п .ý. поg -ъ
llr(f, оп{..хп. ч.(lопеrо}сяпI

llllro0l \!л l JI l!l ,l. ЁlФпаЕ м

,кх tnnol(rlrl
':)^"J,l]s :, ( 

'

ll.n!.no.r!x( \ч.rr.rп ппl.!i

.па,l дя..iапr ....|.{nn r lllot(

? l

-74

Ат LA NT

bl



;

:] ,t

r|',

?

,75

ATLANT

l

];
Е

J*L

l

-l
I

L

L

г



,rAb

r
.A,TtANT

-, ---l-

1

т

гt
п

Е{
]

ri

jl

1l
l..

Iц
I

I

.
l

т
1

L

)

!

--]: lr

?

76

]1 ]-

т

f-

+

|^1,1"|

1

]

l

1

I

] ]l



.lлАý.

t

?

Ат:,,А NI

i; ,] i l

l

]

п



,rAfr.
ATLANf

-

'Ьllяttr о llрди(rlб,lýrЕтс.lях

lc\lпl |с({пil llocltrlP!
fuпt сц,lдцlсll я оз., ]i

Tl

Фllо

Н.,..ю!ir..,lt .ияrIr(.lrn!!u.)
oбEýl. x.r.egltrlr nr,ul!

?

7в



JАfrl.

l]

79

:|,

?

ATLA NT



l
Z

,rAft.
ATLANT

Негосударственный пенсионный фонд
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россилiскоЕ оБшЕство оцЕн lц1,1 ков

СВИДЕТЕЛЬСТВО

ОБ АККРЕДИТАЦИИ

Удостовсряет, что

оОО "Атлант Оценка"
г. Москва

ак(редитовано при РОО и вкrrючено в Реестр
оценцяtов и оценочяых фирм РОО

J\ъ t251l77-1111/10
оОо "Атлант Оценка"

пр,]яается лрФс.свояць!о l8пмяюшtвGя прсдо

услуг. вхпочяФя в спсIему .l1епоюI о сотрудвячесгаа РОО в соотвсгствяи с
Полоtсвя.м об .кр.дггац@ РОО or 0З.М. 98r,

Ор. ful)свй НП r ПарйпёFпФ
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!2За9. r. МФ, у!,Коrвхш. л 22
О?fЕ D egntщ ООО .Мцлд!.д!a Пр.!Еr lldP €rc..9й,

|rr]Er, i МфЕ( {.r Bltвr п.р.уIо* &ia, rcrd.l

Сертификат соотtsетствILя

Вшдав ООО сАтлавт Оцеш<а,
,, lll@o,a.Мmýдул,2{,Оt.{оа.r,л9А,crp,l0

инн 7123748rФ

t{АСГОЯЩИИ СЕР-П.lФИIGТ У,,ЩОСТОВЕРЯЕТ:
СЕrЕр iедйсrrr ar..Ф пр{r..Еrraлýlо r оuaхп рrючiоt .fo.rюсlr fiqлшrхво€тt ,
.irEвi, оборr!фпщ r трtr tюрв! с?.д.r!, пр(дцrrг8l (бs!r.ic!I lщяЛ. !.i.лtpfi.jbнýt
rЕгIrо. r xrr! Jl...!'lrцol .оaсrЕшоaтr' оЬас!в ФашsсЕrt trp.it rynsтrplЬlt r
EroFirr..ýt цatfi.tta, E r.Pшt ! дi'..оtЁtпrrп rrxýclt iФ.Fгrr. ,мпqrоЕ,Б.!
,соfirD.l.llri о{.|fi! rФду!лч& Iopcl l . D.чrgr qд6.i .,о9..fiФспм ycryfrl.i оа9ФD
!or.фl !r{ .!ор. firrуrlйш r r8lоЁцпц шФr.ля16.r лi .Iлr.ii oar.ll. r. l rlфt

, ффlсулltц]яQlч! уЕл]rt сrбrш! . EEtyJD'Trlr.loяma д.rтч}6м!о, }iпр.ц.вшп п.
!'!llв...яr.. сrrоцraФi оý!._о. оцФ D..щ..a ш пoa фшф

соотвЕrcтвуЕт трЕБовдниям
ГОСТ ISO 9001-2011 (ISO 900l:2008)

арпфоФ tцl, ,| осюrrft, Fзф п.r.рrвi щ!I. П!о!oФ Р l05a й ]О.Ф20l' r.
?
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СИСТЕМА ДОБРОВОЛЪНОЙ СЕРТИФИКАЦИИ
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IlЕКОММЕРЧЕСКОЕ IЬРТНЕРСIВО

(пАртнЕрство содt]Йствия дЕягЕльноfl и Фирм,
АккрЕдитовАн н ых российским оБщЕством оцЕнllиков"

СЕРТИФИКАТ

(llD M.pra 20l7l л! 1076

общество с olpa ииченfi он ответственв{Jсl,ью
@@ ш8u ф|Gм,цо |44Yш. м *.Eф,Jр,фф|р.drF,dd)

"Атл9Dт оuенкs"

инн 772]7.18640

l l 1020, г, москва, ул, 2_а! сияичпяь д, 9А, сФ. l0.

Сроклеtсrвяя сертхфиката с lI 0.0_'1.20 l li г
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лs 433-028820/17
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' нЕкорt!ЕF]ЕfiOЕпАm€ктв0
иl{0рtг/лирYFиtя оргдниJАllия

.св06Oдяuй щЕнщtвй дЕллртлнЕнт,
Реr'tсФацшrrj юм€р ш0011 . tl Р сю оI.20, l.r, 2015г

СВИДЕТЕЛЬСТВ

Спецrrа,r ист-(}цснtц}tк

БОГОМАЗОВА ПОЛИ НА СЕРГЕЕВНА
и.дн{lэо4. oolFb, .. &tбд*р

п..tlоо, t7 rl l.gшloi'6ндзнмоуомс рсý lr.дiп.9(оaоблlо9
r Фр.ф BiaDrM9. 0a,02_2012l.

явля€iся членоi,! нехоммерr€ского партt€рства
самор€ryлируемой оЁанизачrи

(свфодный 0ценочнЕй депdрlаренID н имеfl праs0 на

осуществление оцеllочной деягельнOст},! на террrгории
Россrйской Федерации.

Пр.зrд.нr НП СР0 ((ВОД)) А.В, Л.6едев
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ч свод Богоуазовой [l,C

некомм.р!еOое парrюрdФ
Фмореrуfi pY.Ma орr.,,з.ци,
.С.Йодх!П Оц.х.чаь,Й Д.п.рйм€п,

62ов9 ЕкrЕрliбчрl,Yл луЕtrт, л ., оФ. 202
,м,/Ф.х. 17 laar) *93r3r 139ВВ9

m.il: пDlYоdап:il,ru iпlоа,оуоd.о

l1.01,20l7 г м 27]7-8/20l7

на )q

выпискА
из peecтpr

Н€комм.рческого пдртнерстsа

самореryляру€моf, оргяяrrз!rtив (свободвы' Оценочвыfi ДепартаментD

(нп сро <сводD)

Насгояцм выписка яз реесФа Некомv.рческого партrерства

самореryхируеvм организация (свободвый Оценочный Департамент,
(Рсшстрациовньй номер 0014 в Ёдияом государствеЕtlом реестре
самореryлируемьD( организаций оцевциков от 20.05,20l]г.) выдана по запрос}

Богомазовой по.,r!lпы сергее!ны о ToMl что Богомазова Полпнr Сергеевнп

яЕ]яегся дсfiствrгельным ч.Tепом IП СРО <СВОДr, вlс]ючен(а) в рессгр чJенов

НП СРО <СВОДD (2l) оl,тября 20I5 года за рсгисграционпым номероу 726.

Ойdела веdенчя peec,rlpa ч"\енов

НП СРО (СВОД,
с8од

?
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оБязлтЕльного стрАховАниrl отвЕтствЕп!lосl,и ()цl;нulикА

. Jl! 4]з-0610зOл 7

1tI!пиодстрАхов{ния
(срок дЕлсl,вия доaоворА

гЕтго,\ктпппыi] II}-риоJ)

a стI'лх()llля ('У]!lltlд:

5 ( lP,!\()B lя llPL}lил

3 стрАховоfiсlучлй

L0,4,2.,l04 з,ч l044 прrrш ftрrюdняя отЕФс!

l ] , Е..фвф. ПФхш С.рG.{1
П.сфрпц щllЕ| lrll, l3lф5. МО УФМС Ркii по Вiц,Irр.rай облат в |оролt

2 r Стрr!.щ 'уЫlп* rц,а.9пф фц.ФФ.ИпгфФрь,
Рфспr, Мфкв,,] Пffi сцпr, l! cp,2.

].l, С Фl, m'р. 
'0l7 

fu. ф dOD Ёrfipl loli фа п6. N
опл!fi сФriофt пр.lн'. fu рlдr., лр.луtIФFпхох i..фiuшмДоrоюрu
]2 Н,фrциI Доrcфр по*рulifi нсLlючfr.пхо тр.й iиr (lмллФrсн{Lс пп..н !) о
ю] Ф.r'х р.а'ьпоfu ущфа, прgqяпеiЕоф ! П.ряол ФrдхоO.яlr, ].riл.кя!. Стрпомтелю i
,.чФi. cnoxr лсЕчюtФз{(с,r. rrаrом.rяоrо Фiояоlrftл!Фюм По..иП.юй Фсrсрачял
],.], П.Фоlmя,ный псрйол по нiсrояц.му Догоrdг
Стзхоi,тсль л.ч!' осr!сФrлfiьочсночзуюIс,rсл,ю9l

.ryдогоЕору по мс! Фр.хоlч!.лучr,х (. соdзетсrlиi с i],1 l
цdопtr.ю Лопяо|,1) усr,ялшця,ася , рзrм.ф 3,0lrlr.000lтpи мш,яо{Ф р)алtХ,
4,2, Сrпдхо,а, суYм. у (з сOйщфя, с па ? HaФiolero
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Прн.rоженнс к диIцоиу М ,****,

Фамидия, имя| отчество Боамазовс

им€4т доку}aеrп об обрвованнн (цкш. слдлrr пшttссrолr"*ш)
Дtаtлuв о "n"au 

поофа:altопь7aйаrl обiазовал п

с "05 20l5г, по

-г
. Е 0У ВП о_.к Moclolcrцa Ф 

gлалсliьпрм.l ва7св BN а yn uаqrс Brncп
: (лшrмщrк йрдrовввлщ, учралrrlш(lцrгrrr*лп )

кСч!лaрtrý,

по проrраJиме

пропrе,r(а) стаlкировку в (ва)

n-",-*,, ,*o..,.,-f
8ацнпл(а) аттестацfiошlflпо psfory на тему

Оцопм рш!очцоll спюO|ос!пq оlноа обыхllооепlой lлa$lloli акl|uцна
арчiлёф ОАО аГfrПЮСilВЬц оtttлuчttо

j
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прошел(а) проф€ссиоllмь}r}ю переподгryговку в (на)

i.r!мfrm пP'iD*l лl,"rлнсuп.Сg-,я"-1
п р о ф а с tlo t l o,t lB о й пс рва оlс опо о кu

(,Еirфш пппц.ýi
в otlaB ta uпо цпцпц прdпр мпrи (6uruФо) D
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