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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

Согласно договора N9400/2020 на оказание услуг по оценке стоимости имущества от
16 ноября 2020 года нами была проведена оценка рыночной стоимости объекта капrтiшьного
строительства в составе единого объекта недвижимого имущества: строеяие-гарaDкные
боксы, назначение: нежилое здание,2 - этФквый (подземвых этажей - 0), обца' плоцадь
376,5 кв.м, инв.Ng 24:405:002:000096750, лит. А,А1, адрос (местонахождение) объекта:
Ивановская область, г. Кинешма, ул. Советская, д. l0, стр. l.

Оценка производится в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998
N9lЗ5-ФЗ (Об оценочвой деятельности в Российской Федерации) (ред. от 31.07.2020 г.) для
приЕятия решения о распоряжении имуществом. Альтернативное использовапие резульmтов
оценки не лредусмоIрено.

Общество с оФаниченной ответственностью (Страховой Эксперт) осуществляет
свою деятельность в соответствии с Федеральным законом от 29,07,1998 N9lЗ5-ФЗ <Об
оценочноЙ деятельности в Российской Федерации)) Фед. от 31.07.2020 л.).

Настоящая оценка выполнена в соответствии с положениями след)aющих документов
и стандартов:

> Федеральный закон от 29.07.1998 Nr135_ФЗ (Об оценочной деятельности в
Российской Федерации) (ред. от З1,07,2020 л.).

> Федеральпый стандарт оценки N9l (Общие поЕятия оцевки, подходы
к оцеrlке и требования к проведецию оценки)). Утверя(ден Приказом
Минэкономразвития РФ от 20.05.20l5 г. Nр 297.

> Федеральный стандарт оценки }Г92 (Цель оценки и виды стоимости)) Утверждеп
Приказом Минэкономразвити, РФ от 20.05.20l5 г. }! 298.

> Федеральньiй стандарт оценки N93 (Требования к отчсту об оц€нке)) Утвер)rден
Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.20l5 г. IЪ 299.

> Федеральный стапдарт оценки N97 (Оценка недвижимости) Утверrцев Приказом
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г. }Ф 61l.

В результате обследования объеr.тов экспертизы оценки, анализа рынка и
выполненных расчatов оценщиком установлено, чm рыночнм стоимость недви)кимого
имуцества, по состояпию на 18.11.2020 года составляет: 1655 273 (Одия мrrлляон
шестьсот пятьдесят пять тысяч двестri семьдесят трп) рубля.

Всю информацию и анаJrиз, использованные для оценки стоимости, Вы найдете
в соответствlлощих разделах отчета.

Если у Вас возникнут мкие-либо вопросы по оценке или по методике её лроведения,

Сувамевuем,

Дuрекfuор

ООО <СпрахоВоi Эко.ерrп> \ / А.Н. ElKuH/

Ф,, п,Фry.r.OФ 9(, m.)
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1. ЗАДАНИЕ НЛ ОЦЕНКУ В СООТВЕТСТВИИ С ТРЕБОВЛНИЯМИ
ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТДIlДАРТОВ ОЦЕНКИ

l. Объект оценки.
Стосние-гаражные боксы, назначенпе: нежилое здание! 2 - этажнь!й (подземньтх

этажей _ 0), общм площадь з76,5 кв.м, инв.N9 24:405:002:000096?50, лит. A,Al, адрес
(местонахоя(дение) объекгаi ивановская область, г. Кинешма, ул. Советская, д. l0, ст. l ,

2. состав обьекта оцеIlкя с указашilем сведений, достаточвых дляидентификацtiп каrlцой из его чаgrей (прп яаличхи).
объеm оценки рассматривается как единое целое! то есть не имеет составных частей.
3. Характеристики обьекта оценкп и его оцевиваемых частей иля ссылки ца

доступныедля оценщцка докумеIfты, содержащяе такве характеристикп.
Свидетельство о государственноЙ регЙстрации права з7-сс Nэ 5648з5 от l0.02.20l5,

_. ,, _ Т9Iнлческий паспорт на нежилое сlроеЕие-гаражные боксы, Инвеmарный N9
24:405:002:000096750. Дата составления 03. l2.2007 г.

_ 4. Права на объект оценки! учиlываемые
ооъекта охенки_

виды прав и ограничения (обременения) на объекты оценки, за искJIючением
сервит)тов, установленных законом или иным нормативным правовым актом Российской
Федерации, нормативным правовым актом субъекiа Российской Федерации, нормативным
правовым актом органа местного самоуправления, не )литываются

5. Имуществеввые права на объект оцевкш.
Право: Оперативное управление. Субьект права: ОБУЗ (Кинсшемская ЦРБ).Правоустанавливающие документы:
Свидетельство о юсударственной регистации права 37-СС Nэ 564835 от 10.02.20t5.

л, ,л_ Т:утчry паспорт ва нежилое сц,оение-гарФкные боксы. Инвентарный Л9
24:405:002:000096750. !ата составления 03.1 2.2007 г.

6. ОграtiпчепЕе (обремепенпе) праs, учитываемых прп оцеrrке обьекfа оцецкЕ.
Не зарегистрировано.
Оценка лроизводится без rrета обременений.
7. Це"rь оцеяки.
Определение стоимости объеmа оцеЕки.
8. Предполагаемое использовдняе результатов оцевкц.
Оценка производцтся в соответствии с Федеральным законом от 2g,o.7.|9g8

}Фl35-ФЗ (Об оценочной деятельности в Российской Феjерации)) Фед. от 03.07.2016 л.) дляприняти, решевия о распоряr<ении имуществом. Альтернативное ислользованио результатовоценки не предусмотено.
9. Вид gгопмостп.
Рыночнм,
l0. faTa проведепия осмотра объекта оцевкя.
|6 ноября 2020 года.
1l. Дата оценки.
18 ноября 2020 года.
l2. Срок проведевпя оценкп.
lб - 18 ноября 2020 года.
l3. Дата сосгавленпя отчета.
18 ноября 2020 года,
14. Допущеrrвя, на которых доJlжпа осtlовываться otteнKa.
при анализе настоящею отчета и использовании результатов оценки! отаженных

в нем, необходимо )литывать следуоцие ограничения и допущения|
Результаты и содержание отчета достоверцы только при rl! использовании.

при определении стоимости (оценке)



определепном условиrIми Договора на проведение оценки.
Оценка проводилась на допущении того, что на дату проведения оценки:} объекг оценки ве обременен обязательствами rне является объектом залога;} правоустававливающие докумеmы оформлены в соответствии с действ),lощим

законодательством РФ;
} отсутствуют какие-либо скрытые факторы, оказывающие влияние на объект

оценки и его состояНие (почв или Фунтов), Оцевщики не нес)т ответственности
за наличие таких скрытых факторов и за необходимость выявления ,гаковьн;

> техническое состояни€ объекта оценки на дату проведения оценки соответствует
техническому состоянию объекта оцепки на дату проведевия визумьного
осмота.

Расчеты стоимостИ объекта оценки производились без у{ета Н,ЩС и лругих
соп)лствующих налоюв.

Выводы о величине стоимости действительны только па дату оценки, Оценццки не
принимают на себя ответственность за изменение рыночной сиryации или состояния объекm
оценки1 которые моцл наступить после даты оценки и повлиятъ на стоимость объекта
оценки.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнеяие оценщиков о наиболее
вероятной величияе рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией тогоl что
оцененнь!Й объект будет продан по цене, раsной пол)ленному значению ст;имости,

Оценка базировмась на исходньrх данных! предоставленных Заказчиком. В задачу
оценщиков не входили проведепие инструмсвтальной экспертизы технического состояния
оцениваемогО объекта И аудит пол)ленныХ исходных данньп, Оценщики не нес5лт
ответственности за достоверность представленяой им информации.

Информация, пол)ленная из различньтх источвиков для целей анаJlиза состояния
рынка и объекта оцеяки, считалась достоверной, Одяако в текущей рывочной сиryации
оценщики не мог}т ларантировать абсолютнуо точность информации, и допускает
вероятность искФкеншI отдельньп данных, как по объективным, mк и по субъективным
причинам,

настояцпй отчет достоверен только в полвом объеме. Использование отдельных
лоложений и вь!водов отчета вве данного контекста является некорректным и может
привести к искаженИю результатов оценки и нелредвIценным лоследствиям.

Публикация отчета в целом или отдельцых его частей, а такжс любые осылки на него,
или содержациеся в нем показатели, или на имена и профессионмьн},ю принадлежность
оценщиков' невозможиа' иначе как С обязательным изложением всех условий, допущений
ограничений и пределов применения полученных результатов.

в соответствии с настоящим отчетом от оценщиков не ц'ебуется выстуllать в суде или
давать показаиия. за искJIючевиеМ случаев, когда это предусмотренО деЙств).ющим
законодательством Российской Федерации.

в случае если в отношении земельного )л{астка из состава едиЕого объекга
недвюкимого имущества! отс)пствует информация (из правоустанавлпваюцих,
правоподтверждающих или технических докр{ентов) о размер&х указанного земельного
)ластм для целей расчёта принимается площадь застройки оцениваемого объекта
капmального стоIlгельства.

_ __ Применительно к предполагаемому использованию результатов оценки и согласно
ФСо Nф cT.lO не )литываются виды прав и ограничения (обреЙенения) на объекты оценки.
за искпючением сервитутов установленных законом.



2. IIРИМЕЕЯЕМЫЕ СТАНДЛРТЫ ОЦЕНКИ

При проведениИ ластояцеЙ оценки использоваJIись следующие федеральные
стапдарты оцецки, стандарты и правила оценочной деятельности:

В соответствии со ст. l5 Федермьного закона от 29.07.1998 N9l35-ФЗ <Об оцевочной
деятельности в Российской Федерации> оценщик обязан соблюдать цrебования настоящего
Федеральноло закона, федеральных стаtцартов оценки, иньш нормативньrх lIравовых актов
Российской ФедераЦии в области оценочноЙ деятельности, а также тебования стандартов и
правил оценочной деятельности, )пверждеввых саморегулируемой организацией оценщиков,
членом которой он являстся.

Настояцм оценка вылолнена в соответствии с положениями следующих локументов
и стацдартов:

l. Федермьный стандарт оценки ]фl (Общие понятия оцецки, подхолы к оцснке и
тебовани' к проведению оценки) Утвержден Приказом Минэкономразвития РФ от
20.05.20I5 г, ]'lЪ 297. Стандарт обязателев к применению в силу Закона.

2, Федермьный стандарт оценки Nэ2 кI\ель оценки и виды стоимости> Утвержден
Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05.2015 г. Np 298. Стандарт обязателен к
применению в силу Закова.

З. Федеральный стандарт оценки )l!З <Требования к отчеry об оценке)) Утвержден
Приказом Минэкономразвития РФ от 20.05,2015 г. Ns 299, Стандарт обязателев к
применению в силу Закона.

4. Федермьный стандарт оценки N97 (Оценка недвижимости)
Минэкономразвития РФ от 25.09.2014 г, }iЪ бt t, Стаядарт обязателен
3акона.

!опущепия и огравиченtrя к проведенпю оценкп:
l. Объекг оценки, по предлоложсниям оценцика,

скрытыми (не укalзанными ,вным образом) факторами,
сюимость.

Е]@rl}цяьмхlоsш

Утвержден Приказом
к применению в силу

5. Стандарты и правила оценочной деятельgости принятые Ассоциация <МСО>.

3. приЕятыЕ при провЕдЕнии оцЕнки оБъЕктл оцЕнки допущЕниrI
следуюцие допущения и ограничивающие условия явля!отся неотъемлемой частью

данного отчета-

.Щопущеяия к составу работ по оцеtiке и содержовпю отчета об оцеяке:
l. Работы по оценке включают:
} исследование объекm оценки и окружаюцей его среды;
} сбор и ан!циз информации, необходимой для обосновапия с).ти и меры

полезности объекта оценки;
> выполнение необходимых исследований, прогнозов и вычислений; подtотовку

письмевного отчета об оценк€,
2. состав работ по оценке, детмьяость и глфина выполняемых анаJIизов и

исследований, содержание отчета удовлетворяют требованиям необходимости и
досmточности для докilзательства результата оценки.

3. Отчет содержит все веобходимое для того, чтобы представитель получатсля отчета
(имеющий высшее или дополнит€льное образование в области экономики, но ве
,вляющийся профессиональным оценщиком) мог поцять содержание отчета; примененные
оцевщиком способы выполнения работ, анализов и исследований; идентифицировать
источники использованной им информации и степень е€ достоверности,

4. Оценциком не лроводится как часть работы юридическая экспертиза Объекга
5. Отчет об оценке дОстоверен лишь в полном объеме и в указанr"r* в нем ц"п"*.

не характеризуется какими-либо
которые могл повлиять на его
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2. Оценцик не несет ответственности за будуцие изменения экономической среды.
свойств объекта оценки, макроэкономических показателеЙ, возможные изменения
экономической политики Правительства РФ, других суцественньп дlя результата оценки
обстоятельств, которые он не мог прогнозировать и у{итывать в процессе выполнения
оценки.

3, Услуги, оказанные в рамках настоящего отчета, представляют собой стандартн}ао
практику оценки. Оказапные Оценщиком услули ограничиваются его кваJIификацией в

области оцепки и не вкJIючzlют в себя прочие услуги по аудиту, налоaообложению.
4. Оценщик не берет на себя ответственность за полноry }пrета имуцества и

основывается на данных, предоставленных Заказчиком.
5. В отсугствие документально подтвержденньтх имущественяых прав тетьих лиц в

отношении оцениваемого объекта недвижимости, ограничений в использовании и
обременений, а такхе экологического загрязнения стоимость оцениваемого объекга
определяется оценщиком исходя из предположения об отс}тствии таких прав, ограничений в

использовании, обременений и загрязнений, если в задании на оценку не указано ивое.
6, Методической основой оценки являются: Федеральный закон от 29 июл' l998 г. N9

l]5-ФЗ (Об оценочной деятельности в Российской Федерации), Федеральные стандарты
оценки <Общие поrrятия оценки, подходы к оценке и тебования к проведению оценки (ФСО
Ngl)D, Федеральпые стандарты оценки (Цель оценки и виды стоимости (ФСО }ф2>,
Федеральные стандарты оцснки <Требования к отчету об оценке (ФСО Nr3>, Федеральный
стаядарт оценки (Оценка недвижимости (ФСО Nа7>), Стандарты и правила оценочноЙ
деятельпости принятые Ассоциация (МСО).

Допущен я в отяошении оцеяltваемых прав
l. Оценщик не берет на себя никакllх обязательств по правоsым вопросам, включаrI

толкование законов или ковтракюв.
2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой

собствепяости, Оценщик исходил из того, что змвлонное право владельца на имуцество
является обоснованным,

3, Оценщик не берет на себя ответственность за полноту )лета им)лцественных прав, а
mкже обязательств и обременений, которые могли иметь место в отношении имуцества и
имущественных прав Заказчика, а также за анaциз юридическж аспектов возникновения
mких обязательств и обременевий,

4. Объекг оценки оценивается свободным, от каких бы то ни было прав его

удержания, долговых обя]ательств под заклад имушества или иных обременений: не
сопровомается наJIоженным на него в соответствии с закоподательством России арестами,
серви,тfлами и иными ограничениями имущественньж прав, кроме претензий или
ограничений и обременений, спеLlимьно оюворенньк в отчете

5. В своей оцевке Оценщик исходил из того, что все необходимые лицензии, ордера,
веобходимые решения законодательных и исполнительньш органов местноло и

ф,rеральпого )ровпя суцествуют или мог)т быть полlrчены для исполнения любых
прдполагаемых функций на объекгах, для которых производились расчеты.

б. В случае отс}тствия оформленных прав на земельный rlасюк оценка проводится с

!четом установленных действ},ющим законодательством прав и обязаfl остей собственника
!lу{шений в отношении земельноло участка и типичньп намерений собственников в

отвошении участка (яапример, выкуп или аренда), сложившихся на рассматриваемом рынке.
Допущепия к источпикам информsцпи, яспользоваIiяым в отчете
1. Информация, используемая в настояцом отчете, оценивалась по достаточности,

достоверности и актуальности.
2. Сведения, пол)ленные Оценщиком и содерхащиеся в Отчете, считаются

достаючвыми и достоверными для пол)дения обоснованной оцевки. Однако Оценцик ве
vоr(ет mрантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указан
исючник информации.

,л$,rcФ2,оф9(2fu)



З. Большая часть сущестsенной для оценки информации об Объекте оценки была
предоставлена Заказчиком. Оценка производится исходя из данньц об объекте оценки,
содсржацихся в документах лредоставленных Заказчиком, соответственно Iuчность оllенки
снижается, в слрае если заказчик не предоставил в полном объемс, документы,
характериз},lощие объект оценки, Оценщик не располалает данными независимьн
источников об объек-rе оценки, и не имеет необходимой квалификации для холтвер)t(дения
указанной информации и tle вырaDкает каколо-либо мнения отно"ител"rо aе корр"*rrости,

_ 4. Оценщик не принимает ва себя ответственность за надежность и достоверпость
ивформации лол)ленной от представителей Заказчика и других лиц в письменной или
устной форме и независимо от того, подтверждена лй она документаJIьно. Он исходит изтого, что така' информаци' является достоверной, если она не противоречит
профессиональному опыry оценцика.

5. При наличии альтернативных
распоряжении Оцевlдика информации или её
из информации и предлоложениЙ Оценщика.

данных! несогласованности пост)пившей в

отс)пствии расчеты и выводы делаJIись, исходя

6. Оцеящик не измерял физических и ве проверял технических параметров
оцениваемых объектов и не несет ответственности за вопросы соответствующеIэ характ€ра.
Исючвиками ицформации о характеристиках объекта являлись даннЙ, пол}^{енные от
заказчим.

7. Оценцик не несет ответствеЕвость за оценку состояния об,ьекта, скрытые
характеристики и дефекты, которые возможно обпар5rжить только каким-либо ,r"r" n}*",
кроме обычного визуального осмотра или п)лем из)ления технической локументации.
Uценка_не_)л{итывала лрисутствие вредоцосных материалов и прочих негативных Факторов.8. В том слуrае если закiвчик лредоставил Оцснщику для обозрения подлинники
док},I\rентов, определяюцие количественные и качественные характеристикл объекта оценки,
данные документы Заказчиком либо Оценщиком пе заверялись, предllолаIается, что
Оценщик сверил копии документов с подлинниками,

допущевпя в отпошеuии используемых методов расчетаl. ,щопущеяия, сформулированные в рамках использованных конкрс,гных методов
оценки. ограничения и границы лрименения пол)ченЕого результата приведены
непосредственпо в расчётных разделах настоящело Отчёта.

2. Оценцик не обязап приводить в отчете подробпое описание IIроизведенных
расчеюв.

3, Расчеты в рамках проведения оценки осуществлялась Оценщиком с
нспользованием программы Мiсrоsоft Excel. В расчетньц таблицах и формулах,представленных в настоящем Отчете, приведены округленные звачения показателей.
иmювые значения лолрены такjке при использовании округленных показателей,

.щопуцения п огранпчивающие условltя к результату оцеrrкиl. заключение о стоимости, содсрr(ащееся в Отчjте, базируется на данньп о
с,-rожившейся ситуации на дату оцепки. Оценщик не принпмает во внимание события.
хоторые призошлп или могут произойти после даты проведения оценки.

2. Мнение Оценrцика относительно стоимости ;бъекта действительно только на датуоцснки. Оценщик не принимает на себя нимкой ответственности за изменение
эковоуtlческих, юридических и иных факторов, которые мог}т возникнль после эюй даты и
поЕ,lияIъ на стоимость объекта.

3. оцевщик яе несет обязательств ло обновлению настояцого Отчета или сделаяяой
r{v оцецки с )леmм событиЙ и сделок, произошедших после даты оценки.4. итоговыЙ результат сюимости, пол)ленный в рамк,й яастоящей оценки,
харакг€ризустся неизбежной погрешностью, являющейся следствием качес,гва исходньв
]:rннцх в вычисляемых оценщиком параметрв, используемых для расчста результатаоц€нки.



ограничивающие условия использования результатовt получеяиь!х при
проведениll оценки

l. Отчет об оценке содержит профессиовальное мвение оценцика относительно
рыночяой стоимостИ объекта и не является гарантией того, что объект будет продан на
свободноМ рынке по цене, равной стоимостИ объекта, )казанной в ланном отчете.
рассчlтганная стоимость является миним!lльно возможной начaшьной для ведения
переговоров о купле-продаже.

2. Пощл{енный в настояцем отчете об оценке результат будет использован jlля
определения начальной цены выставленного на торги имуцества, при этом конечнм цена
лриобретения имущества может быть выше при нмичии платежеспособного спроса,

3, Рассчитаннм стоимость, указаннм В насmящем отчете об оценке, носит
рекомендательный характер для целей совершения сделки с объектом оценки, и мохет быть
признана рекомендуемой для целей совершения сделкл с объектом оценки, если с даты
сосmвления отчета об оценке до даты совершевия сделки с объектом оценки или даты
представления публичной оферты прошло не более б месяцев,

4. Оценщик обязуется соблюдать условия строгой конфиденциi}льности во
взаимоотношениях с Заказчиком, т.е, Оцевщик обязуется не разглашать цетьим лицам
конфиденциальные сведения, пол)ленньiе от Заказчика, равно как и резуJlь,l.аты задания,
выполненного для Заказчика! за исключением слодуюцих лиц:

} лиц, письменно уполномоченных заказчиком;
} суда. арбитажного или фетейского суда:
} уполномоченных положениями действующего законодательства лиц,

занимающихся экспертизой отчетов профессионiшtьных оцснщиков или
принимающиХ для xpaHeHIб обязательные копии доч/а4ентов! подготовленньтх
профессионмьными оценциками! для целей проведения официальньш

аттестаций или аккредитаций профессионilJlьных оценщиков.
5. Ни Заказчик, ни Оценцик не мог)т использовать отчет иначе, чем это

предусмоlрено Договором на оценку. отчет или какая-либо его часть не могrт быть
предоставлевы Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с
общественностью без предварительного письменноло согласовавия с Оценщиком
, 6. Оценщик не несет материальной или иной ответственности в случае испо,пьзования
заказчиком настоящего отчета целиком или его отдельных элементов в каких-либо
пртивоправных целях.

7. В соотвsтствии со ст. 12 Фз РФ (Об оценочной деятельности в Российской
Федерации> итоговая величияа рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в
отчете, составлецном по основаниям и в порядко, предусмотренном действ}rощим
зirкояодательством, признается достоверной, Поэтому Оценщик не обязан появляться в суде
l!,tя свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, На осповаllии
.]опо;lllятельного соглашения к договору об оценке или отдельного доловора Оценцик
чожет оказать заказчику услуги по авторскому сопровождению Оlчеm об оцЕнкс в органах
государственною и корпоративного управления, перед иными тетьими лицами и в судах.

8. Результаты оценки полностью зависят от адекватности и точности ислользчемой
rвфрмациИ и от сделанньЖ долущений. Вследствие этого пол5rченная величина рын;чноЙстоичости носит вероятностный характер С определенными параметрами рассеивания,
независимо от толо, выражена ли ова одним числом, или в виде диапа:}она. В соотвстствии со
сг. з Фз РФ (об оценочной деятельности в Российской Федерации) под рыночной
стоимостью объекта Оценки понимается наиболее вероятная цена, по котороЙ данныЙ обьект
оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны
сJелки действуот разумно! располагая всей необходимой информацией, а на всличине цены
с.]е.,lки не отiDкаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства,
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4. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОЦЕНЩИКЕ

В данвом разделе отчета содержатся свед€ния о заказчике оценки и об оценщике
подписавшем отчет об оценке.

с заия о Jаказчике:

заказчик оценки

Областное бюджетное rJреr(дение здравоохранения
-кинешемская центральная районная больница),
l5580l, Ивановская область, г,Кинешма, ул.Нагорная, д,l8
инн з70300705l кпп 37030l00| огрн l02з70l27зl44
огрн l02370l273l44, инн з70з00705 l, кпп 37030l001
Банк получателя: Отделение Иваново г. Иваново
Р/с 40601 81040000l00000l БИк 042406001,
кБк 000000000000000005 l 0

Руководителъ Главный врач Аминодов Сергей Александрович
Контактные данные (49ззl) 5_58_6l

об Оцепщике:
Фио Шvбин игоDь юDьевич

Квалификационные аттестаты
оценочной деятельностл

области

Ква.,iпфикационный аттестат в области оценочной
деятельности "Оценка недвижимости" N9 006008_1 от
l6.0З.20l8г,;
Квмификацлонный атlестат в области оценочной
деятельности (Оценка движимого пмуществФ) N9
017498_2 от з0.08.20l9 г

Информация о членстве в СРО Ассоциация (Межрегионмьный союз оценщиков>,
вкпючен в реестр l4,01.09 г., регистрационный N9 545

'{9, 
дата документа, подтверхдающего

получение профессиональных знаний в
области оценочной деятельности

Диплом о профессиональной переподготовке
ПП N9 595З72, регистационный номер 7056, выданный
l2,07.2004 г. Межотраслевым инстлryтом повышения
квмификации и переподготовки кадров СПб
гOсударственного инженерно_экономического
университета по программе (Оценка стоимости
предприятия (бизнеса>,
Удостоверение о повышении квмификацrи,
регистрационяьй номер 6555, выдано l9.04,20lб г.
(Вологодским государственным унпверситетом)
по программе (оценочнм деятельность)

Стаж работы в оценочной деятельности 20 лет

Сведения о стаховании Фаждмской

Гражданска, ответственность на осуцествление
профессиональной деятелъности застрtцована в
стаховой компании АО (АльфаСтахование) согласно
страховому полису JЪ8ЗO4R-/776/000ЗЗ/19-0l от
06.07,2020 г, на 5 000 000 (Пять миллионов) рублей на
период с ]З,01.2020гпо 12,01.202l г.

Независимость оценщика

В отношении объекта оценки оценщик не имеет вещные
или обяrаlельс r венные права вяе договора:
Оценщик не являgгся участником (членом) или
кредитором юридическою лица _ заказчика либо такое
юридическое лицо является кредитором или
страховщйком оценщика.

r*rь,цЕо.шrхх*ш,д,,Ффr.ф 9(,ш)
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спо.]вите"lь оц€ночных
Наименовмие оценочной
коvпilяии с указанием
оргаяизационно-правовой
Формы

Общество с огранltченной
(Страховой Эксперт)

ответственностью

юDи-lическхй адDес г. Иваново, ул. Б,Хмельницкого, д.55, литер l004, оф. 9
почтовый адDес г. Иваново, ул- Б,Хмельяицкою, д.55, корпус 2, оф.9
огрн N9 108з702020500 даm присвоения 05,09,2008 г.

Ьraо""*"" p*"na"r",

инн з702564606. кпп 37020l00l
Расчетный счет 407028 l07l70000l0l 36
в Ивмовском отделении N98639 ПАО (Сбербанк) г. Иваново
кор/счет з0l0l810000000000608. Бик042406608

, ,.::i"t rc lcd)oнbL +7(49з2) 200_202. 50_50-60
осепkа@sез7,rч

СЁдепвя о стаховании

rорi.Фrческого лица. с
Iоюрнм оценщик заключил
ТDЧДОЮЙ ДОГОВОD

Огветственность организации застрахована САО (РЕСО-Гарантия)
согласно страховому полису M922l179740l018 от 14,09.2020 г. на
суvч) l00 000 000 (Сто миллионов) р}блей. дейс] вуе1 с
l 5.09.2020г. по l4.09.2021 г.

Све:епия о Юрrrлическом лице, с которым Оценщик заrсrючил трудовой доrовор

Степеuь участия оцепщиков в поведецlllt оцецкц объекта оценкя:
Не привлекались.
Сведенпя о незавпсимостп оцеrrщпкд.
Настоящим оценщик Шубив Игорь Юрьевич подтверr(дает полное соблюдение

принtlипов независимости, установленных ст. 1б Федермьного закона от 29,07.1998 г, N9l35-
ФЗ <Об оценочной деятельности в Российской Федерации>, при осуществлении оценочной
-]еrтеjlьвости и составлении пастоящего отчета об оценке.

Оценщик Шубин Игорь Юрьевич не является родственником заказчим, а также
.]яцоч, имеющим имуцественный иmерес в объекге оценки. Оценщик не состоит с

}тазанным лицом в близкоv родстве или свойс]ве.
Оценщик Шубин Игорь Юрьевич не имеет в отяошении объекта оцепки вещньв или

oбвsпельственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором
lорlцtиtlеского лица - заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или
стра_\овщиком оцеяцика.

Размер оплаты оцеt щику за проведение оценки объекта оценки не зависит от
IlюговоЙ величины стоимости объекта оценки, указанвоЙ в настоящем отчете об оценке.

Пвr}ормачия обо всех привлечеЕных к проведевию оцевкп и подготовке отчета
об оцсахе органпзациях и специlulвстах, с указднrlем их хвалификацпи и степепfi их
JЕтlл Е прбедепlи оцепки обьекта оцеfiки.

Сторонние организации и специалисты для лроведениJr оценки и подготовки отчета
об oueHxe ве привлекались, оценка проводилась непосредственно оценщиком.

5. ОСНОВНЫЕ ФЛКТЫ И ВЫВОДЫ

l. Осооваrrпе для проведевпя оцевщпком оцеЕки объектов оцевкп.
Доююр Х9400/2020 на оказание услуг по оценке от 16 ноября 2020 года.
2- Общая пвформация, идептпфпцriрующля объекты оценкп.
йvхлll оцеакu:
Строaние{аражные боксы, назначение: нежилое здание, 2 - этахный (подземных

,tсi - 0), общая плоцадь З7б,5 кв.м, инв,N9 24:405:002:000096750, лит. A,Al, адрес
{сtоllцо!lеняе) объекга: Ивановскм область, г. Кинешма, ул, Советская, д. l0, стр. l.

]0



Начальное ф}нкционмьное назпачение: нежилое.
Теryщее использование: На даry оценки используется как гаражные боксы.
до,Емевrrlьl ulеайuфuцuwюцuе обьекrп оце кч ч усrпаl|lпмuваюцluе ezo

хlL1цчесrпвеrlatые u качеспвенные харакперuсrпuкI:
свидетельство о юсударственной регисц,ации права 37-СС Nэ 564835 от l0.02.2015.
ТехническиЙ паспорт на Ееr(илое строение-гарФкные боксы. Инвеятарный JYg

24:,{05:002:000096750. Дата составлевия 0З,l2.2007 г.
3. Собственrик объекта оцепки.
Правообладатель: Областное бюджетное )лре)lqевие здравоохранения
(Кивешемская ценlральнм районная больница)

4. Оцевrrваемые права.
Право; Оперативное }правление. Субъект лрава: ОБУЗ (Кинешемскм ЦРБ)).
5. Обремевецшя и огравичепия связанные с использовавием объектд оцепки.
Не зарегисIрировано.
Оцеяка проводится без учета обременений.
6. Бдлапсовая в остаточllая стопмостп объекта оцепкfi.
Бsлавсовая и остаточная стоимости объекта оценки Заказчиком не предоставлены.
7. итоговая ве.,rичцяа сIопмости объекта оцецкtt.
В резульmте обследования объекгов экспертизы оценки, аtlмиза рынка и

lllllолненньD( расчётов оценциком усmновлено, что рыночнм стоимость недвижимого
Еaуцесгва по состояниЮ на 18,11.2020 года составляет: 1655 273 (Одяu мпллпов
fастъоOт пятьдесят пять тысяч двестп семьдесят три) рубля.

t. Ограппчеяпя п пределы применения по,lrучеЕЕой итоговой стопмостli.
Очепка производится в соответствии с Федеральньiм законом от 29.07.I998 N9l35-ФЗ

rоб оцсночной деятельности в Российской Федерации)) Фед. от 03.07.20lб г.) для принятия
palrrcю,и о распорях(ении имуществом. Альтервативное использование результатов оценки
rrc прltусмотрено. Ограничени, - результаты оценки мог)д использоваться только для целей,
ttlваннъJх в отчете.

подрбное описание объекта оценки, последовательность проведения работ,
,стю;lьзуемые методики определеIlия рывочной стоимости объекm оценм, источники
IrcIю]rьзуемой информации, расчеты стоимостей, а также допущени, и ограничен!бI
прaдaсвеция результатов оценки представлены в соответствующих разделах настоящего
опrета.

6. ОПИСАНИЕ ОБЬЕКТА ОЦЕНКИ

в данном разделе отчета содержится описание объекта оценки с указанием перечlul
.D(l"IctImB, используемых оценщиком и устанавливаюtцих количественные и качественные
lта-rеристики объекта оценки.

6.1. Описавпе правового положевпя объекта оцецкиi

К,]ассификация прав владения имуществом:
право собственности:
> частная;
> государственная (федермьная; субъектов Федерации; муницппальнм).
объеrг оценки:
Строение гаражные боксы, назначение: нежилое здаяие! 2 - этаlкнъ!й (подземньтх

=ией - 0), обцая площадЬ З76,5 кв.м, инв.Ns 24:405:002:000096750, лит, Д,Дl, адрес
t{a,-тона\ож.]ение) объекта: ивановская область, г. Кинешма, ул. Советская, д. l0, стр. 1.

_ : \!lr!цФ - 
ll !гlс] iф :lii

ll



Согласно ст.209 Граr(данского кодекса РФ <Содержавие права собствепностиD,
собственнику принадлежат права владения, пользовавия и распоряжения своим имуществом.
Собствевник вправе, по своему усмотрению, совершать в отношении принадлежащего ему
кч\'lцества любые деЙствия, не противоречащие закону и иным правовым акгам, и не
tlар\'шающие права и охраняемые законом интересы других лиц. В том числе отч),хдать свое
rч}'цество в собственность др}тим лицам, передавать им! оставмсь собственником, права
&]аfения, пользования и распоряжения llмуцеством, отдавать имуцество в залог и
обрменять ею другими способами, распоряжаться им иным способом.

6.2. Обремевевия (ограIiичеIrяя) оцепвваемьш прав.

В рамках настоящего Отчета под обременением повимается огранич€ние права
собсвенности и других вецных прав на объект правами других лиц (залог, аренда, сервитут
а лr,). Различают обременения в силу закона и обременения в силу договора.

При подготовке ОтчЕга об оценке обременение прав на оцениваемое имуцество
rcсIсд/стся с точки зрения того, как может повлиять ндIичие обрем€нения на
эa!оllомяческие интересы существlлощего владельца имуцества и ожидания предлолагаемого
ввaссюра, Очевидно, что собственник плаrtирует полрать доход от имуцества и ему Bilr(Ho
зa-ть кдк повлияет обремевение на величиЕу этого дохода.

По данным Заказчика оцениваемые объеrты на дату оценки (дату определения
сюlaчосги) не имеют обременений. Оценм проводится без }л{ета обременециЙ.

бЗ. Оппсапце меgторасполоrýеппя объекта оцевкп.

Оцепцlиком проведена идентификация (обследование) объекга оцеяки. Выполнен
tвjвJьrшЙ осмот и выявление его особенностеЙ эксплуатации, фотографирование объекта
i dl, хаIикт€рпых элементов.

При обследовании не производились лабораторные исследования образцов грунта,
rt4яшlrые и буровые работы.

При идентификаuии объекта оценки было усmновлено, чю:} обьеrг оценки соответствует данным указапным в свидет€льстве о праве
собственности;

> земельный уlасюк пе подверmется подIDплепию;
Ааmмобильный проезд да границ уaастка имеет асфмьтовое покрытие, на участке

mlрaaтяе асфмьтовое.
Подfемные выработки oTc}"TcTB}roT. Участок не использовался под свlrлку отходов,
на J^IocTKe прис}"гствуют следуощие коммуникации: элекгричество, отопление,

Еlооровод, канмизация.
Учасrок расположен в зоне устойчивого приема телевизионных передач и

lFcraсниrl сотовой связи,
В пепосредственной близости m ]ластка не производятся и не предусматриваlотся

<r!i-|'lне стFюительные работы. Источнпков потенциatльной опасности ве обнар}rкепо.

6.{. Краткая характерист!ка места располоr(ения объекта оценки.

Качественные характерfl стики ЕОН

Аарес
(Iеqrоположение)
обьеrm оценки
основной тип

]2

Ивановская область, г. Кинешма, ул, Советская, д. l0

_Ё
lE



_\i
пп Качественпые характеристики ЕОН

оики центр.
] Основной тип зданий Кирличные, железобетонные.

4 | 
Плотность {полнота1

l застооики
Плотная,

5 | }гажность застройки 1-5 этажей,

6 |Блаmустрйство
lтеооиюDии

Асфальтированная парховка.
местополо)t(ением и хорошей

Характеризуется хорошим
транспортной достYпностью,

" | Наличие инженерной' lинфрасmчrгчоы Электричество, отопление, водолровод, канilлизация,

, |Особенности
l окру)lсlющеи сDеды

Характеризуется хорошим местоположеяием и хорошей
транспортной доступностью,

_ Вп: подъездных
п\тей

Асфальтированная дорога. Разъезд встречных машин
хороший, Состояние покрытия хорошее.

lo | 
Трбяспоргнм

l достyлность
Хорошая,

] затопjlяемость Риск затопления территории отс}тствует.

12 | Грлгru, почвы Грунтовые условия соответствуют капитмьному
стро ител ьству.

|з |И]rтепсивность
l люкения mанс

Высокая,

| 
Дсловая асп,rвность

| рФlона, в коюром
14 | рсrюлоlкен объект

| очснхя (в рамках
l reеленноrо rмtкта'

Высокм,

: i- ;:Ч Ие ПаРкОВКИ
Подъезд автотранспорта на прилегающ},ю территорию
возможев в любое время лода.
Хорошая, в непосредственной близости от места нахождения
объека оценки вредных промышленных производств не
выявлеяо.

| Уроьснь акmвности
17 | caropa рчнм

l обвrга оцснкя

Средняя. Выявлено незначительвое количество прод;Dк
анмогичных объектов. Собственники предпочитают сдавать
объекты в аренду,

6*<- .{ца.lliз достаточностu и достоверности информацЕи используемой при
rl!_tElai оцепкв.

В соответствии с п. 19 ФСО л!l оценщик должен провести анализ достаточности и
л-т:tэрвосги информации, используя доступные ему дJIя этого средства и методы.

Провеjlенный анализ и сделанные выводы представлены ниrке.
,.lЕIЕз f остаточпоgf и иЕформации
llфорvация. используемая при проведении оценки, должна удовлетворять

=6faаrr rýl :lостаточности и достоверности, (ФСО Nэl).
llя(фрчация считается достаточной, если использование дополпительной

не ведет к суцественвому изменению характеристик, использованных при
]tl!-lE*looa оtl€нки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой

-ЕreIч стоиt ости объекта оценки (ФСО Nэl).

lз



Оrчет об оценке не должен содерlсать информацию, не используюцlуюся при
прведении оценки при определении промея(угочных и итоговьж резульmтов, если она не
шлrетtя обязательной согласно ,rребованиям 

федеральных стандартов оценки и стандарюв и
lDовил оценочной деятельности, установленных саморегулируемой орmнизацией, членом
!сюрой является оцевщик, подготовивший оlчет (принцип достаточности) (ФСО Nэ3).

перечень предоставленной заказчиком информации и док} снтов содсржится в
рфдсле 6.7. настояцего отчета. Данные докумеtlты определяют основпые количественные и
Еlчсств€нtlые характерйстики Ееобходимые для проведения оцевки.

прведенный анализ перечня док}ъ{енюв показм, что для расчета рыночной
сювмостl{ оцепиваемого объекта имеются вс€ необходимые данные.

Аяалrrз достоверпостп ивформаццп
информация' используемая при проведении оценки, должна удовлетворять

тa5оваяиям достаючности и достоверности, (ФСО Ml).
ИнформациЯ считается достовеРной, если дапЕм информация соответствует

.Ёсtвктельности и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильныс выводы о
rт-rЕристиках, исследовавшихся оценщиком при проведении оцеЕки и определении
arоatоюй величины стоимости объекта оценки, и принимать бaвируюuцеся tta этих выводах
обф8ованные решения.

Информация, предоставлеЕнМ заказчикоМ (в том числе справки, таблицы,
фтагrcркие балансы), должtrа бь!ть подпйсава уполномоченным на то лицом и заверена в
!лстaяовленном порядке, и в таком сл)лzlе она считается досmверной, если у оценщика нет
Фi!.яиfi считать иначе, (ФСО Nэ3).

Двный анализ проводился п}тем соотвесения объектов подлежащих оценке.
Ф:Ено заданию на оценку, и объектов, СогласЕо описанию, содержацемуся в док1п{еятах
фрaделяющиХ количественные и качественпые характеристик' объекга оценм,
!рсfспtзленных Заказчиком (соотнесение призводилось ло таким элементам сравнсния, как
ЕaЕlснов:lние! кадастровыЙ (или условный) номер! местоположение, технические
--г--тЕристики и др.).

Прведенный аналиЗ пока:lчц, чтО объект оценки соотцосится с объектом, указанным
a -!9,tocтaмetIHbD( документzlх.

6.6. оппсапие колпчествеппы! u кtчествеrtпых lsрsктеристпк объекта оцеtrкп

обьекг оценIФ:
СтрениФ-гаражные боксы, назначение: нежилое зданиеj 2 - этаr(вый (подземньrх

,тей - 0), общая площадь 376,5 кв.м, инв.Ns 24:405:002:000096750, лит. Д,Дl, адрес
l-ЕюЕахФкдение) объекm: ивановскм область, г. Кинешма, ул. Совсгская, д. 10, ир. i.

ха Еон

l;l
r.*Еьшх!ф

ка чшений. в составе
Физические

tдракгеристики
J-цаrшенпй земеJ,Iьного

r,часгка (0кс)
ссылка па источник Описапие

Свидетельство о государственной
регистрации права З7_СС Л!
564835 от l0.02.2015,
Техническлй паспорт на нежилое
строение_гаражные боксы.
Инвентарный N9
24:405:002:000096750.,Щата
составления 03.12.2007 г.

Здание

: ]_ r()Н
Ивановскм область, г,
Кинешма, ул.
Совgтская, д. 10, стр, 1

Рврешенное использование нежилое помещение.
, i:.]lыlI Ho\le 24:405:002:000096750

,l.]J lcjll, оБУз (кинешемская
цРБu



частка (ОКС

Ъргвстрированное право

Ilсrорвя создания и

'ýсll.Il,атаuпи 
объектд

j !i.]:iитаlьllости

ки здания
}lальное фуrкцаонмьвое
ЁЕчпtе

:. , _aa пспоjьзование

окс
'l.r'crrrr

Фllзпческие
!арактеристяки

т.т},чшений земе,,Iьвого

Ооrrцс
-raсlэвтaаOые решеяпя
a t IatTlPпcTtlKBr*,пDl стlю9тельвых

окс

иства

пяr окс

Е_ _.<т-aЕЕые я
EfGaltsllьle

ссылка на источник описани€

Оперативное

Оперативное

Не зарегистрировано

Нет данлых

Свидетельство о государственной
релистрации права 37_СС J\Ъ

564835 от 10.02.20I5.
Технический паспорт на нехилое
строение-гаражные боксы.
Инвентарный N9
24i405:002:000096750. Дата
составления 03.I2,2007 г.

нежилое здание

Нет данных

по назначению

Нет даяных

ленточный хелезобетонный Удовлетворительное

Удовлетворительное
Удовлетворителъное

Удовлетворительное
Ворота мета-плические, обшиты

Удовлетворительное

ка стен, окраска Удовлетворительное
Элекгричество, отопление,
водопровод, кан€lлизаLця.

Удовлетворительное

По данным осмотра не выявлено

По данным осмота не выявлено

в состав объекта оценки
не входят элементы.

нехилое



tDвrчссве
trFarпaрlстrкв

lJ_YпвaЕfi rфrельвого
уч.сrý {oKcl

.-.!lilоr! ьtо]tlцlrх в
щгrв ОКС, которые
.*Er соaцr+rraу,
rrrrirrý.чD Er рсзультатыai-Ё (6ъarстa охеякнiд't*+..той;-
Еf-Еtlрaсrrкв,
сlвщссr к EOII,
qлGтцЕо вJlвяющце
в сaо caorraocтb

ссылка на источлпк опrrсапие

специфику, влияющуrо
на результаты оценки
объекта оценки

Нет.

(ьтообзор фъекm оценки приводится в Приложснии к Отчету.

-- 
"r. 

Пaречевь докумецтов, устававJtивающпх колtrчествеппые и качаствеавыеrrlr-_rсфсtвr:r объектов оt!енки

ко_Trчественные и качественные характеристики объектов оценки установлевыt рсз}_rьтаглч осмотра объекm оценки, а такrке на основании след},lоцихт,ф}сг.вдilквающих и техническллх документов, предоставленных заказчиком:
CBrrreTtrbcTBo о госуларсгвенной релис,трации права 37-СС Nэ 56483J'oT l 0.02.20l5.Igхлический паспорт на неж

:r g.rоо:_]ЙЙiiiо.;;;";"i};;#Ё;",r"ffj;П'"'uОu'*'"'е боксы, Инвентарный л!

5l Аrrлrз вlr,лучшего и яаиболее эффективвого использовация

Ъrтоссrrие о Еаилршем использованиц oтPlDKagT позицию оценцика в отношенииr-r!цrо l.с]юльюмния собственности, исходl из анiulиза сосmявия рынка. Поtит.l,tеqцщ в Eаrболее эффективное использование)r, примепяемое в данном отчете!_т-тЕ.fг кrвиболее вероятное использование имУЩества' являюЦееся физическиЕщ, рaзумно оправдавlrым, юридически законным, ос]лцествимым с финаясовойБЕ тспlц в в результате которого стоимость оц"пп"о""оaо имущества (будет

Ihо rьrrболее эФфекгивнс.т+:;-;; ы;ж;НЖН::1ff#";r;;fi } ж#ilJ#;ч}:ЁEKt .,.6о!сс 6aрояпtым, физически возмоr(ным, юридически допустимым, фипансово--сlцц roacc' надlежащее оfiравдацие, и при коmром сmи;ость оцениваемою
-a_ at- -r-aтt на|,lвцсшей,

.trпt орф|tлп озЕачает, что в процессе оценки определяется такое использование,_F сFШ ассх наиболее веDоятных, физически 
"oa"o*nio, 

-'bpn 
nr""o 

""Ец. furcово чепесообраaных 
"идов 

использовация обеспечивает максяммьl4lюc-rrB (frдга оценки. иначе гов(r::п ш6хеасrc" 
"onuon""ffi #J,о]ТЖНilТ'ЧПý#Хl?оМРj'ГГОВ еГО

I tfull стучае учutпьrоая, чlrло oбbeKnloJll оц"о*п ,;;;;;-;;iй ,-оо.-оооrо4 ' a с@iаае еlu о2о объекrпа Hed\alИu,llozo чr|уlцесй"о io* о"о*о*"-о-а фаао лоauчесku пDовл

-_-е;;;;;;;;:rх;il:##:;:trr;L:ф"ф":#r;:::-,:::::##нlrr-'* a -r,Z7оп.l. ) чц.lпо&

-_b-tr g,Фдо09(2щ) lб



при опрлелении наиболее эффективного использованиrl принимаются
i преобладающие способы землепользования в ближайшей

во внимание:
окрестности

оцениваемого объекта:} существ}rощие нормы зонирования фазрешенные виды
} градостроительные и природоохранные ограничения

А.ЕорЕтм проведепия !валtiза пап/цлшего п
|Е-i!aaппl

использовавия);
по застоЙке земельного

!часгка;
ожидаемые изменениrl ва рынке недвижимости;
с!,ществ},юцее использование недвижимости. !анный принцип таюке озrlачает,
что рыночЕм сюимОсть земли определяется не фактически осуществляемым или
теýшим использованием земельного ylacтka, а способом землепользования,
цриводящим к пол]лению самых высоких доходов. в хизпи наиболое
ффкгивное использование может не совпадать с суцествуощим
использовапием оцениваемого объекга недвижимости,

наиболее эффективного

_ Ощlш имущества на базе рыночЕой стоимости ос)лцествляется, исходя из ею
Е.Ес фФскгивного использования, при этом, кахдое потенцимь!rо возможноеБrпЁЕце оцепиваемого имущества рассмаlривается с mчки зрения след}'ющих
]rпIэ:

AanлE} наиболее эффеmивного исполъзованиrt выполtиется п}тем проверки
aФtErcтaxl раaýматимемых вариантов исполtвования след/ющим критериям:} Злtоrодате.,rьtrая р:врешевrrость: рассмотр€ние тех способо; использованиJt,

lоюрые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями Еаrистlо/ю иниLlиативу, полоr(ениями об историческraх зонах и экологическим
за!(оllодательством.

} Фввческая ос!.ществпмость: рассмотрение физически ре,lльных в данной
raествости способов использовация.} Фrвапсовая осуще]стаимость., рассмотение того, какое физически
ос!aществимое
rl разрешеяItое законом использование булег давать приемлемый доход
шадельцУ.

} Мlксвмальяая эффективвость: рассмотрсние того, какое из фияансово
ос]aщестаимого использования будет приносить максиммьцо чистый доход или
максимzцьн},ю текущую стоимость объекта оценки.

,b.,lraз наuболее эффекпuвноzо uспользовавчл объекrпа пейuмuлtлоспч

-F- 
мк dа учасtлка с qlцеспвуюцalмц улучшелtцлrtц, пак ц lля ycJaolлo_оФ ratольпоzо у часlпко"

Аlurхз земепьвоп) y.racтKa мк пеосвоевпого с учетом Dозмоrкности rзмешевля
-a.lЕоп, п&3вачеlf пя

Прв оценке земельных )ластков анализ наилршего и наиболее эффекгивною
--аЕчия (}lНЭИ) земли проводится мк свободlой от ул)л{шений. Основнм задача

-l, 

аftrлtfза - ответить на след/юцце вопросы: если земля была бы свободной отqGпуtощей застойки, как ее следовало бы лучше использовать?
ь первом этапе обираются вариант; использования! соответствующие такомуqщlо ННЭИ, как юрrцическм (законодательная) разрешенность.8 даяпом слуrае выбор вариантов использованrtя земельного )ластка ограниченll]E реrкимом Земель. Суцествующее окр}хение оцениваемого земельttоro )ластка так_.t_дпЕачено для эксплуатации дlмомчцых обьектов, что соответствевно не доtryскает

ЦЕ!Е+iJвaЕlовация рtrзрешённого вариsнта использовапия оцениваемого земельвого
,-пл_

. r!:.L }i о: i: !f d. ] оф ! ] fэл
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Земельный ласток в составе объекга оценки располоr(ен в черте города uа улицс
JL:reсвская, в райове расположения ,(илых домов и администативных зданий.
l.hrъзоваяие земельного )дастка мк свободною в настояцем слуlае не рациоямьrrо,
щIrьKy в даняой зоне незастоенный земельный )^Iасток не способен приносить
а(rIrчесý/ю выгоду. вариант использования земельвого )ластм как свободного в рамках
Етщей оценки не рассмативается.

На основании проведенного анаJIиза цаил)лшею и наиболее эффективного
бп.овавия наиболее вероятное и ваиболее эффеюивное исполы}ование оцепиваемого
Е.-чюrt )ластка является ею использование по профильвому назначению - дJи
в.чrтации объекга капmа,lьного строительства.

Дrrа1llз земелъно2о учасmка с с)лцесmЕ/юlцlь,|lu улучшенllя,j|lu с учеlпом возможнослпей
в @lr|lчя

Tecтrpoвaвrre НЭИ
Освовuые детермипаmы НЭИ включают ответы на след},lоцие вопросы:
]. Яашепся лu преdлаaаеllое uспоJlьзованuе рацuонапьньtu tl верояпньtм?
2. Ямяеtпся лu эпо uспользованuе законньLц, uначе zоворя, с)4цеслпвуеl лu разумнсв

верояlпносlпь lпо?о, чпо мох!сно бРеп поjlучuпь юрuduческое право на mакое
uспользованuе?

3. Яааеmся лu ttмуцеспво фu?uческu hрлlzоёным dM выбранноzо uспоJlьзованм llJ|u
,lce ezo Morlcчo прцспособuпь lм эпо2о l!спо,aьзованlаl?

4. Явмепся л1,1 hреdлаaаемое uспользованuе фuнансово оqлцесtпвltuъъм?

Тесп на НЭИ

: :_Ib Hll]1.1

ВыDод по тестпроваппrо НЭИl
Основываrсь на данных, пол)лонных в результате проведенного анtlлиза, )литывм

_споположевие, окру)кающуо зас,I!ойку. объемно-лланировочные решения и техническое
aЕсюrяие, мохЕо предположить, что наиболее эффективным экономически и рitзрешенным

-оlюдательно, 
то есть оптиммьным использованием объектов недвижимого имуцества

_:l!Cтcr: - в качестве нежилого помещения (офисное).
Расчетпые методы аIiализа НЭИ
К расчетным методам анilлиза ваиболее эффектйвного использования при оценке

вrма,'Iьной прод),I\тиввости застоенных земельных )ластков относят:
l метод: рассматривает земельный ylacтoK как застроенный! стоениrI которого

rрбуот пекоторых улуrшений;
2 метод: определяет земельный участок мк застроенный, ве треб}фций пересT ройки.
Псточняк информацпиi Учебное пособие <Оцеякs сIоямоgг9 яедвпrrýвмости>)

С& Грпбовский, Е.Н. Иванова, Д.С. Львов, О.Е. Медведева стр, 88.
Применение рассмотренньтх выше методов выбора вариаmа использования

оЕпиваемоЙ недвижимости, обеспечивающего ее максиммьн),rо продуlсгйвность, тебует от

Ф,д я,Фry!,'оФ 9(2ry)

являgтся лl, использование
закоЕным пли есть разумная
веролноФь того! что можво

получиъ юридический
докумеm на право

использования?

Является ли имучlество

физически приюдным
лл, данного варианта

использованиr?
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офп@ больших трудоза,трат и должно быть обеспечено достаточным массивом
Fосlороняей досюверной и качественной информации. Современпый )Фовень развитияf!ь.стDуx:ryры оцевочrrой деятельности rre может предоставиiь Оценци*у необходимыхёDqя1 подгоmвленных специмистами различньп областей эковомических ипЕшqссЕо( знаний, с регом измеяения рыночной сиryации. Дапное обстоят€льствоirЕтtlrет примснение траlIиционных методов анмиза вариантов нмболее эффекгивногоБlliFваниrr недвйжимости в условиях российской практики.в таюrх случаях следует использовать метод качествеяного ав,utиза возможньrхЕlз'юв !спользования оцениваемой недвижимости,

3 lетод: Метод качественного анаulиза,
.f,аялцй метод базируеrcя на качественной

вруой недвижимости с точки зрения
ЕLljьФваяrя объекга,

\lcTo.I мчественного анализа вкJlючает:
} авапиз территориltльного рынка недвижимости для выrвлепия конк)т,ентяых

вариантов использованиr;
> оцевку параметов объекта с точки зрения их пригодности лля какдого
. рассуотенноговарианта;
, поiготовку мотивированного закJIючения о наиболее эффективном варианте

йспо]ьзовании оцевиваемого объекта.
по хахt:ому рассмотрениому варианту использовавия с учетом местоположепия

-,E T.r.ocтr. составлястся таблица, позволяюцaи рассчиmть суммарно набранный бмл.

рвчеп наuболее ,па uспол|,зованllя о бъе tпа
ГЬра!,е.ры

оценке, выраженной в баллах, параметов
их соответстви, возможным вариантам

L.

ь

L.

bl

L-

ое здание



ГЬохо
( l балл)

Удовлетворm€льно
(? балла) r3 бшла) (4 ба,ша)

Erq'D 6
Социально_культурное нaвначение

l
:: , ].rнl]ровочные реlllенля 1

_:aj ::]!]Зя lосцIrность l

l
l
]

6 0 а 0fuD 6

harод по методу качествеяtlого анллпза:
В хачестве наиболее эффективноI.о варианта использования оцениваемой

по даянь!м вышеприведённой таблицы является использование в качестве -

наил)лшим
_ гаражньп

7. АНДЛИЗ РЫНКД ОБЪЕКТД ОЦЕНКИ

с"rоiквыми юридическими правами, низкой ликвидностью.

и несовершенной конкчDенции
конкуренци Рыrrок несовершенной конктренции

В -шоl разделе отчета содерхится ацаJIиз рынка объекта оценки, ценообрщующих
Е. a tлaс вltешних факторов, влияюtцих на его стоимость,?rrm Ь самом общем понимапии определяется как сист€ма, регулируеммспроса и предложения. В более узком значении понятие (рынок)

сrrсцlirлистами как место купли-продажи товаров и услуг. Специфика рынка
проrвJlяется в том. чm он не имеет определснного моста купли-продФки,

Ёrц цдrrооrмости - это рынок несовершеняой конк)4)енrци, чm обусловлено егоЕЕЕ особенЕостями: уникмьностью каrцоiо объекm, условиямИ

:'lra]o \частников! что
в-,lияние

l|a lpoвeнb цен

l, Нестандартизированные товары, т.к. каr(дый
объеm уникален

2, Ограниченное число участников, что обусловлено
условиями финансирования и сложными
юридическими правами, характеряыми для каждого
объекта

з. Сложно полу{ить достоверную, своевременную и
полн},lо информацию о сделках

н.]елимые товары

: -: . _:aтникоR

4. !ецентрализованные торги
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: -,:\;]a ОЛеРаЦИОIlНЫе РаСХО::lЫ

_ В России происходит активное формирование и развитие рынмlЪadсЕ{й рынок недвиr(имости отахает 
""" пробпемы a*ono"r*n 

"ч.Фraсрнь развитием своих отдельпых сегмевюв.

недвижимости.
характеризуется

5. Высокие операционные издержки

2l



|faloiEEEпъrv ближе к деловомУ цецтру города, где р,вмещевы центральные банки,ElrтcTrcr.lФe учреждения, ведуцие фирмы.
hшоt педвижимости находится под значительцым влtФlнием

_FrEaIгo( социмьно-экономическое развитие как с,Iраны в целом! так и
р,ш. в tфrюров, определяюцt ( политическ)4о стабил;ность.

фак-юров,
отдельных

не]вижимости ссктор национальной рыночной экономики, представляющий
:.(.:е airюх\тlность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперир},ющих на
,.ЕЕ- тrацессов функционирования рынка! т,е. процессов производства (создания).
!a::Еa tчltл (ислользования) и обмена объектов п"д"ижи"осrи n ynpuun"n* рынком, и
Gt.E6!.eB- бсспечивающих функционировапие рынка (инфраструктуры и правовой среды
,a&,

0трс]еrение сегмента рыцкаl к которому принддле2кпт оцевиваемый обьект
3 завясиvостИ от назначения (направления использования) объекта нсдвижимости,

Lsаf, :.:=rчно раз.iе,.rяют на пяIьсеlменгов:
- а]оаl недвижимость (многоквартирные, односемейные дома, квартиры и комнаты).
- {сrrчерческая недвиlкимость (офисяые, торговые, производствен;о-tlромышленные,

щ:a6а aЕlа]ские здания, гостиницы, рестораны).
_ il!очышlенная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ),
- Нia]асгреяные земельные учаýтки различного назначения (городские земли,

-Е-.\.Yлйсгвенные и охотничьи угодья! заповедники, зоны разраб;тки полезных_clarara\ ).

- не]виiкимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по ихr_ъ}:ъаrlяю в силу специфики конструктивных характсристик! наприм€р, церкви,
вбtaо--gг!J. тюрьvы и др.)).

прн нссlедовании объекта оценки оltределено его административное назначение, т.е.чa.:-!aa б,lизхий к объекту оценки сегмент рынка коммерческая недвижимость офисного
-Еr.<tlхя.

Аa... пз рынка обьекта оцевкп и вIlешших факторов, яе отllосящвхся_т-Jстrэпяо к объеlсту оцепкп, но влияющпх н! его стопмость.
в р_vках определения рыночной стоимости объекта оценки

-й рннка офисной недвижимостп. АваJIиз проведеЕ по матсриаJIам
-_.q_ сайmв сети интернет.

В рзульmтt проведенного анализа можно сделать след)лощие выводы:> rlа дату оценки суцествуют предлож9ния по продa)ке зданий и помещениЙ
офисного назначения, анмогичных объекry оценки;i освовные ценообразующие факторы; ппой"дч, -д по"тойки, местоположение и
физическое состояние объекта недвижимости.

ЦG8ообразующие факторы, влияющие ц! gIоимосIь объекIа оцеяки
_ Ь разбрс цен недвижимости обычно влияют след),,1ощие факторы: местополо)хеЕие

-fi|_ моцадь объекта! мчество прав на объект, у"по"Й" продuпa", уЪпови, бинаясо"огоl-*tr вяфраст}ттура, использование или назначение об"с"га, 
' 

"чтерим осно"r"rх

-tр!пд{й 
и планировм объекm, техвическое сосmяние объеmа, фанспортнм и

доступность, наIичие рядом анмогичных объеmов, соотвЙтвие объектаl-пуНЭИ.
t. меgтоположевяе обьекта. Местоположение (удаленвость от цента города)lЕпýa ваr(ныМ фактором, влияюцИм на стоимость недвижимости. При удалении отЕl!_ Еак правило, стоимость объекгов }аrеньшается, и наоборот.
2_ Площадь обьекта. Как правило! удельнм стоимость объекта недвиr(имого

iTct* для объектов, имеющих больutlло плоцвдь ниже, чем удельная стоимость
-arгa вмеющего меньш)ло площадь.

оценщиком проведен
специмизированньн



З. Время продаrкr/предло2кеяfiя. Дацвый ф8кmр учитывает рост/падение цеЕ на
ПЛr. ведвlDкимости в течение опр€деленного вр€меЕи.

i|. Факт сделки (;порговывашие). Факгор у"юрговывания )литывает скидки в
]'С-цьпrD( рыночной Торговли в процессе переговоров между продавцом и покупателем.

5. Передаваемые права. Качество прав д,rя объектов-анмогов и объекm оценки

-rвстся со степенью обремененности последних частными и публичными серви.ry,тами,
!-оrФr!ми к снижецию ценяости обремененного ойекга в сравЕении с объектом полною
tF Gобственllости.

6. УсJrовIrя продажи (чиgтота сделки). Данный элемеЕт сравнения позволяет
fuпъ объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним

-FIEtttlpoBKи цея продlDк при выявлении отмонений от чисто рьiночных условий продажи,
!ЕЁ!F]елq€мых нЕгипичцой мотивацией приобретеяия недвижимости.

7. Условпя фппавсировавия. Продажа объектов ведвижимости на необычных для

-Io 
с.гмевm рынм условияХ (бартер, продажа в кредит, и т.п.) требует тцательнопо

-E. 
l вяссения соответствуюцих поправок к цене сделки.

!. Епфраструlсгура. нмичие либо отс}тствие в районе рllсположения объекта
llE объaкrов социмьной инфрасlрукт}ры - жилищного и коммунмьною хозяйства,
lЕраrrcния, физryльтурЫ и спорта, розничной торговли и общественного пиmния,Ьосо обслукивания, системы образования, )"iреждений кульryры, на}ти окaвывает
f- Еa ею стоиМость соответственно В сторону увеличения либо уменьшения.

'- 
Псоо,,rьзоваяйе trлц пазяаченпе обьектд. Данный факгор обусловлсв различием

Е a *пraосги от назначениJI и использоваItия объектов недвюкимости: при анмогичцых
lriтcтr.rrx офисяо-торговые помеще!lия сmят дороже жилых.

П. Мlтеряал осЕовных коtfструкцяй, конструкIлвяые п плаrrировочпые
цr }lз характtристик улучшеиий осноsное внимание уделяется размерам здания,
El строrrrельный объем, этажность и номер этФка помещеяиJI. Учитываются размеры

-, 

в mм числе обцая площадь всех помещеЕий, площали ооновных,
_Е'Eвtшх и технических помещений, высоm потолков. Существеяное влияние па

- 
r?iol оказываIот тип и качество материалов, из которых изготовлены элементы

Еl:tп.й, а так же доступцые коммуникации.
ll- тсtппческое состояяие объекта, В состав важных факторовЕЕЕ 1,1сче}lтов конструкций, потребность в их рекоястр}тции и ремонте.
11 Трlяспортвая и пешеходная доступllость. На стоимость объекта

llE:_ic,jвar я пешеходпая доступность объекта, в том числе близость его к

-'гtтЕъвЕм 

транспортным магистрмям, к парковкам для автомобилей и к.i.E---:e - _i:ao танспорта
Lr Нrrнчие рядом апалогичных обьектов. Данный фактор )^lитывае,l.уникальностьйа-: :-r:анного местоположения: как правило, при наличии в ближайш€м t)кружении-*_-: i: -::rrого числа анauIогичных объектов, его ценность. и соотаетственно стоимость.

i;,- .;irr: :a\l при их отс}лствии.
Еr+орчацля о политшческих, экопомически!, социальных и экологическпх и

QE iaл-тораr, оказывающих влияние па стопмость объекта оценки
.ti:зaхая область является политически стабильным Dегионом,' -_n 1чаlнзе политическIrх! экономически\, aоц"-""",* и экологических и прочих

IET]- '_енLцик пришел к выводу! что по,lитические, экономические. социальные и

-т:Fр:г,€ 

к прОчие фаmоры не оказывыот влияние lla стоимость объекта оцснки, кроме

-1рЁ:.:Jaнных 

и указанных в тексте настоящего Отчета.
ýLЕчGствеяные П каtlественные хдрактеристяки элементов, входящях в состав

---,-aяlоl. которые имеют спецификт, вляяюuIую на результаты оценкп объек-та

-
-,:r--::;lхл не обладают сведениями относительно на]lичия коlичссIsснных и

.r=-- -i1 \арактеристиК элементов в составе объекта оценкл. хоторые l!\lеют

G---.,! я,Фlо+,ofrl

вкJIючецы:

, влияет его
основным и
i ocTaBoBK,lM



a-lEy, мЕяюIIý4о на результаты его оценки в prlмKilx дaнного ОтlIета.
.!руrrс факторы я характерrrстикtlj отЕосящпеся к объеКЦ/ оцепкЕ, сJ.ществеяцоl]--] вa его стопмость
ОвщихИ не облада!оТ сведениямИ относительно вшlичия других факгоров иЕFrеспоq от'lосяцrеся к объекry оценки, с)дцествецно влияющие на e'.o стоимость в

-ЕэеюгоОгqеm.

t. ОIIИСДНИЕ IIРОЦЕССД ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОIШНКИ

в .tlltяoм разделе отчета содержится описание процесса оценки объскm оцеtlки вз aFaасцв' подхода (подходов) к оценке. описано обоснование выбора используемыхЕЕ I оценке и методов в рамках каr<дого из применяемых поJцЪлов, приведенаЕЕtеаrrосгь определения стоимости объекга оценки, а также приведены

-.- 

_Trýro.цle расчеты! позволяюпiие пользователю отчета об оценке понять логикуri_B ФрсдсIеция стоимости и соответýтвие выбравноло оценщиком мегода (методов)
-Ё! 

qш{ определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию
llБroiElfi|a.

ll- (ьоавые пояятия п опредеJrения, пспользуемыедля целей оцеIlкц

= _ k !-тончости. который определяетс, в каждой концретной ситуации,_d :L_€i .]-1я выбора соответстs)/Iоцей базы оценки р"-uaщr" anu'""r""_,'rEl ]а!lт по оценке и характеристики оцениваемой собственности.

называется
имеют uель

.r aЕЙ оцaнки выделяют два масса имуществаi
} qв,rвдр6збцllое, которое в силу овоею характера

.jц tтодасrcя на открытом рынке, кроме сщлrаев,

=L-:ъ liспоjrьзуощего его бизнеса;
, 

--__-]aцrlа]язированное, 
на которое

t:ýa..Еlой модернизации или без
EtЕJъется на открытом рынке,

редко, если вообце когда-
когда оно релIизуется, как

спрос с учетом
покупается или

_r сrучае речь идет о неспецIrализированном им).ществе.
l *т"" собстъенность. которм до.]жна быlъ выставлена на откDытыЙ
, a aIttЕ бaзы оценliи для всех классов собственности применяю,tr:я:

,, la ] l]i

шь обьекга оценки с ограничеuным рынком - стоимость объекга оценки,rFaEfa !оюрю на открытом рывке возможяа цли Iребует дополнительных
УО _ сравнению с зац,аmми. необходимыми для продiDки свободIlо
-l-о.тtгlся на рынке товаров;

суцествует всеобщиЙ
неё, и коюрое обычно

-.

_ :!]ll]e\KallilI{Hoй це lbj(l oIleIi|i1.1

.];lBil.
в качестве базы оценки принята

, : Феlсра:Iыrоrо закоrrа oI ]9.07.98 r, ,\! l]5-.Ф] (Об оllеl]очllоii
. ,. ;r Фс;lерацлиr, Ilo_1 рыJlочноi] сlOиtlосгLк] лоlIи\lасl.ся lIllllooлcc

1,il ]llHJlыii объскr оцсrlки rrclitier. быть о.г,I\)к,lеII (r]гofilH) |la
. :,1!\ Kollli\pclIllllIl. коl;lл cTopoIlb] с.,lе]lки ]ейсI.в\Iоl раз\\lIlо.

'':,]1 ]l1lфор\1.1U]l(й, J H-l веlи! lTlI( ( L(,lки llc оlрпкik)fся tiакие-jибо
. , ._1. о ссгь KoI.:Ial

_l: tKtt ttc оrjчltн.r лт |\ |,11JIl Lltiъ(hг !L(HKlL ,l lp\ltl,' cT(]poHit ]le
i llспс), ]] ]ellllc:

?4



i стояоны сделки хорошо осведомлены (либо проконсультированы) о предмет€
. фстюr и действ).юг в своих интересахl
. ооr.liг оценки лредставлен на открытый рынок посредством публичной оферты,
_ ппЕrчпой лrя аналогичных объектов оценки;
, IЕIлt с]е.rкЯ представляет собоЙ разр{пое возяагрaDкдение за объект оцснки ипрrо+-дJенвя к совсршению сделки в отнощении сюрон сделки с чьей-либостчюкц не было;

проведение кадастовой оценки. Кадастровая стоимост;
оцеIlциком, в частности, дIя целей н!uогообложепия.

lElE _ способ расчета сmимости объекта оценки в рамках одного из

.EErB! сумма' предлагаемая или уплаченная за объекг оценки или его

i пвrrr за объекг оценки выражен в денежноЙ форме.

-}:j* {яедвиI(имое имущество) - ,"о'.дur- и соорркеяия, земсльные(д1y1-I*"} и всё. что пiочно связлlо с землей, т.е. объекты, перемецениев Еорaзхсрноrо )4церба их назначению невозможно,lGEr. l3{l ГК РФ (ч;сь первая) (Нелвижимые и движимые вещиD:r ЕlЕп,ьоa вещlм (недв,"кимое имуцество, недвижимость) mносятся земельньiе

=::р 
] 

*., что пр!чно связано с землей, то есть объекты, перемецение
5_!1орllт"о- ylцерба их назначению невозможно, 

" "о" "n"n" 
ruun-,

r laорскllе судц суда вн)треянего плавания. Законом * п"д""*r""," 
""щч"!rпфоеяо и иное им)rцество.

hr в оtвоqщиеся * 
""д""*п"о"",___!,-,,о*iг"",й;;;;;;;#;ff;fr ё"fiх iffiН":#$;l:Т'fr;

_r:I тФ!оatюv (право собственности) пояимается осуществлеЕиеl собственникомEEr тaa. lralюч:и право владения, распоряженлля и пользования при ограЕичеяии его
*'чlraп"по его условиrми. установлеЕными государство"'в отно-ей,

ЕatЕцоппаr стоцмость объекта оцеЕкЕ - стоимость объекта оценки,-т--fu- исходя из его доходности длrl конкретвого лица при заданllьD(EtrlEoцrrpx целл(;ErrlrolErr стоrмостЬ объеrста оцеrrкп - стоимость объекта оценки вql-, Ccli обь€кг оценкц дол)кен быть оIчужден в срок меньше обычного орокаfrfE lалогtlчныхобъекmв;
л cтolfмocтb - определяемая меmдами массовой оценки рыночнаrtlсmновленная и }твержденна' в соответствии с законодательством,

Д-ta оцGЕкп - сходвый по основным экономиtIеским, маlýримьвым,llnEa х4вкr€ристикам объекry оцеЕки др}той об"екг, цеяа коюроm

= 
fu*? оцепкп - период времени. начинaи с даты предстдвленияlо!t.rячна, оферта) объекта оценки до даты совершениJI сделки с ним.lв_.llпa стопмости объекта оценки - величина стоимости объекта

- ЕI taтог обосноваяного оценциком обобцения p"aynuau_u рч""ЙчфЕч прИ использовании различньIх поJцодов к оцецке и методов

ФтDrвшейся при сходных условиях.



подход к оцепке - л}ть расчета стоимости с использованием одного или нескольких

стоимости объекга оценки,
д,rя восстановлеяия либо

> сравнительныйподхо,l ц - совокупность методов оценки стоимости объекга оценки,снованных на сравllении объекга оценки с анlшогичными объеrгами- в
_ отношении которых имеfiся информа!tия о ценах сделок с ними:2 ]оходflый подход - совокупность методоs оценки стоимости объекта оценки,
_ основанных tla определении ожидаемых доходов от объекm оценки.&5ор mm илй иною подхода для оценки осуцествляетýя, исходя

=-i *"ч, "й";";;;;;;;;,;;;;;;#;;.;;;;";:,:,#аЁнной информации.
j a}]цессе оценочнОго исследования используются следующие принциIlы оценки:? Т}lНЦИП аЛЬТеРНативности - каждая из сторон сделки имеет возможность выбора;z a:ilнцип замешения стоимость объекта оценки определяется стоимостьюi=rIога. способноl о замени t ь данный объект:, ::ннцип 6}цуцих преимуцеств - предвидение будуцих доходов объекта оценки

: :aе_]е.lяет его сегодняшнюю цену;_ :лацип изменчивости - предполагает ччет социальных, экономических,- ];{тliчесKllx. экологических, географическж и других факторов, вJlияющLfх на
_.-_._-нь цены объекта оценки:

, -::,!ijяП наи,,r}чшегО и наиболее эффективного использования - llрсдполагает-jз: aего-]яяшнего и будущего состояния! уровня использования объекта оценки;
- .-.j-Jtл хонкуревции - предлолагает, что возможность извлекать лоходы создает-,,:i\ 'a.rя конкчренЦии. а сверхдоходьi ведут к разрушительной конкуренции,

l: ОrрФеIение рыночной стоимоgти оцениваемого обьекта

iъr прове:ения оцевки
ci:lJ:: ::]енхя - ],]огически обоснованная и систематизированная процедура

-::ЕвЕЕ----: _: -: решения проблем с использованием известньж подхолов и лlетодоsF:J 1Е-е:aнi,tя окончательного с)хдения о стоимости.
l ЕЕlча первого этапа в процессе оценки 

- 
определение цели оце8ки или. в

-
илентификац,tя объектов оценlФ и 

' 
соответств)лощих объектам

iIra.
стаядартами оценки установлено ти лод(ода к оценке:> зататный под(од - совок)дносl,ь методов оленки

основаЕвых на определеции затраъ Ееобходимых
_ замещеция объекга оценки, с учетом его износа;

из специфики
содержащихся

!_lJ9l wllрLлýлсна чlOимость, ьольшое значение имеет также выявлениетglыю использоваtlиJI в дальнейшем закJIючеяия о стоимости объекга и

Fц согласование с закzlзчиком требуемою стандарта (вида) стоимости ибl:ет определена стоимость, воп"йо" .nu""n"Jli";;;;;;;';;,;;;;";-=:*
_f.ti
ЕЕa
]Е

Е

tд, сюlrоц в оцениваемой собственности.

процессе оценки закJlючается в сборе и подтвер)rцении той
булlrг основаны мнения и выводы о стоимости объеьа. Важность
посхольку оТ качества И полноты собрапной информаrци из

,Trtlc процесса оценки составляется план оценки с избирательным
Фta хонкретном слуlае известных методов и подходов, позвоrutюшихrEIд з:tтат и формулировать требования к необходимой иrфор"чциr.Еоеl9сгь оценить временЕые и качественные затрать! на подготовку
т1 "бтa* и сфокусироваъ процесс поиска и анализа ),.\,rес гной всr!чае информации, Договор,на оценку содержm обоснованные сроки иtr-t отqета заданной формы, приЕим:ц во внимание все
: -rErTH.

стo.rников напрям},ю зависят результаты работы в целом



_ 
lkпaртъaй угаП в процессе оценки явJUIется основным с ючки ]рениJl мЕгодкческогоaЕ-a рсзульТатов о стоимостИ объекm. полгlенныХ с примене;иеМ В Общем сJryчаеlF, ьй^ril t оценке.
ь определений стоимости недвиr(имости обычно используют .lри основны)(ttE itFпrцй под(од, сравнительвый подход, доходный подкод.
Iliпat угдл прцесса оценки заключается в соглаоовfutии резульmтов, пол)левяю(rF .Feqoa всех уместных лод(одов к оцевке. В условиях нj"оверш""по- ,оварrоюЕ бвз€мые меюды дают различны€ результаты, хотя и о;ираются на да|tнЕепD a lш!, ic рынка, собранвые и проанмизированные с трех позиций: сравцительцол,

--- 
a -Iоходной. Различия обусловлецы цель!м рядом факторв, важнейшими lB

-Fц 
rirоIЕя неравновесный характер спроса и предложения, нсадекмтнilя_FF

(
Е-

-!а

lE

F

F..яt ость сторон рыночньтх сделок, неэффекгивное управление имуцеством.Еtatаъпое замючение о стоимости основдlо на 
"сеЙ 

coBo")-Hoir" имеющейсяa {орaаrцrи и может выражаться не только в виде единственным образомnEao зl|ачен}Ur стоимости, цо и в виде некоторых пределов оценёIlной стоимостиЕ т_фa с]охных анапитических зависимостей,
]ЕrQ.lчссrсве основы проведепия работ

рбота вылоlнена в соо;ветствии с док)чентами,
a!,,!rý+tсrrона],Iьной оценки.

регламентир},rощиýtи

rЕцll доц/ментами при проsедении насгоящей работы явлrлисьi}ч.rе.f, захон от 29.07.1998 
',Г9135-ФЗ 

<ОЪ оценочной деятельности в

: : - - ,: aтaн-tapт оцснки ,\'!l (общие IlоIlятия оцеtlки. ло]\оtrы'. ::-,.i к,lрове.lеIIиk) оценки), У,лверхtлеIr Приказом Минэконо\lразвIlтия РФ

:2_,Ег:.а7 к.1-]екс Российской Федерации,

-ъсi; 
К,.]еNс Российской Федерации.

}ю вв9орчац"" n nonnor" u"..,._roa"rur.
t сбор юrфрмации для прведениJt пастояцеЙ работы осуществлялся по
тFqw кана.лам с привлечени€м различных источников данных, как, _ а неофициальньц. Было проанtцизировано достаточное количествоЕ lx, рl.нку недвижимости в райоце расположения объекга оценки на дату

. ].,]снllаяи]сllеIlиаll.г]ироваl{Ilы\изJаний.
, ,]l{UliпbI OllellKп

Утверлсден

Утвержден

G: использованные в насюяцей работе, можно сгруппировать

DФaость з€мельного )цастка зависит от правомочий арендатора, срока
тarцн, обремепениЙ текущеЙ ареяды! прав иных лиц на недвижимость.
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ЕЕЕ(!, Еaз$ачения и разрешенного и(лользования.
rчiф.о@r стоимость земельногоrF_--,е,цосги n u;;;;rn;;';no'o )ЛаСТКа ЗаВИСИТ ОТ ОЖИДаемой величины,

...rрфцii пепнол Rммёчu __,.':_:::1Ч ДОХОда от аренJtы земельного )ластка заff ,цlffi ""ý;:х J,:, 
;;;;;;; ;;";";#'Н*,ffffi".,fiьт

ltйrr сюимостъ. ,"r"nu"o- ,lЕю lсIюльзом"; 
-;;;;;;"#"СТКД ОПРеДеЛЯетСЯ Исходя из trаиболе€

_t ЕrtвъD.gD_ __..л__,,__ )м земельного rlасft4 то есть наиболееЕllользования земельного лч".*ч, ""rй.""о"i'ii"'i?^ii-,,""j'olil,TJfi
L".,:::::::11лл_лllр::aч,п",", "оо""."йу.цп" d;;;;;"

С стъ зе"еп"ного у"-*" 
"Oil-""'""vlv 

nr t lu]l ыования 
',l В Grз.r 

" 
.-Й";;';;;;;]о'jлО-Рu";"П'""""'" ДОХОДНЬ!М И сравнительным

_, G__Fru!lй 
ои информации о сделках продФки земельньD(

Спщrпе 
"npo"; n np";;;;;;;

_ lEE_ 
я определяет уровень цен на равновесяом

\вrrrrcл_три возможных состояния ооотяошения спроса и предложения:- 5:щ rl пре-аlожение равны, вFIEсB'' спмпёп"-""" л,,,.л,..-_ ry_Yь:ате рыночнцх сделок формируегсяlвlceJr справедлп"* р",о""*'ц",iч об;;;;;;;;;;;# ЧОРМИРУеГСЯ
qFa цrсвЕшает предложение! ц.iЕi!г!tп!llце цены. .Ь.;;-;"; ;;;"r;::У__::, Р"''*" РаСТУГ, фОРМИруотся
.larвrщяrоо рынка, '"Ь ПРОТеКЦИОНИЗМа И КОРРУПЦии, ведуцм
r!-rli'Фrc превышает спрос, ц€ны п

:=яYiЁ;;;"# frJ,i ;ilНi#::H:ffi T#""#"l:J#," 
"",".,

-Fn--EFM{ 5r.no"n"" п"р"*одпойЭ - оЕз;ает "й;r;";;;;'; 
экономики, характерных для России, этот

_ a.Еп ______ 
лияния, поскольку спрос и предложеяие в

_!r-4. _ рыночцм стоимость зем(rп rrTpaT на приобр"*"";;;";;;Н;:Ж#I:1J'"I"Jет превышатъ

rEoI предполагает наличие BaD,Й *r-,'r*"",""";.';;:;;) ".iii,i]l"" *,0"р" для покупателя. т,е.

Etta Err..laYrFnll 
,lсит от того. имеются ли на рынке-.ro,'. _*, ос""".", .ч""i"йцп],;;;'";;";j ;io;xilx;J;"1xJ:tr;

:Лý}.::J::}:1лIр:"j]1"., .u,pu, nu прпобр."";;;;;;;,*"-Фl (эr.ельцоrc у.'"".-"'.'.;;,-;;;;;;Ё' #;:::'|JJJ;##:::
,ff""""l11;:" л::]:r] i:** "Ь""ор"Ъ.,"",-"","Ji"'liil"1=ч*йучасток,обладающий,;;.;;;;"#;;;1Т;J*"":ЕaуD Ircлсзяость и доходность.

lE:r-{- - !еличина рыночной стоиi

-. тоо 
" 
*роr,поJ#;"Й;Й:Нr"i"}*:""'" )ЛаСТКа ЗаВИСИТ ОТ

|rчiюrЕ сmимости ,"""r""оaо *i".,5q". пр*й;;;;," ;;;;;J":1'#,i'":*:],.::,i:j:.1" .:стающегося1Ф UlDавчлства, привлеченных
.ЕftcльЕости, К ЗеМельцому }частку для

щбaости. преrМе sсего земельнь 
!.lgltv]O |lРUдdу и

|Еa r оfраничениJl предлоr(ениJI. 
rx у{астков), - постоянно растет в

rFE l lle означает. что владелец нед:.Е| lдать повы ц"" 
"; ";;; 

;;;;#..fi ::tr}f il::ilн#Ёf



Е

rEt

п

ь.

tx
Е

itl

lry, ОЕ лишь отр,lrкает то. что исп
аYlво:итдлительный*"о"-"о.п:]fr lтъ""ffj##"#,*1"*#ж?

св может оказаться и с)лцественпо более высокой.

.:эф *F.::::.",:::o.:.:-"111"_,::.у:rьного )ластм! это наиболее вероятное

r"_33::::,,,.r:"]::! _ 
являющееся физически "о."о*"",". 

- 
iJy",o

= 
ж:"ry_lч цlебоваяиям законодч,"п".rчч, 6""u".ouo ;.й"rJ";;';

земельного )л{астка определяется с учотом возможного.о сго разЬиt
сllользования.

биения на отдельные 
"u"ar, 

Ьrп".rчaцп""я формами, видом и

Jы оцеЕки

}rrFтвчй подход основан

=T-, на,бопее, фф;;;;"#""ХН:ХIi""."1#Т"lН;,i, Т#:"ЙJj##Тrce:c.; ве,,lичивь, и экономического разделения.€3rrrтс.rьный подход основан на примеяении лринципа замещения, Согласно ему
' 

ýc<.,_i выбирают конк}рирующие,с оцениваемой собственностью объекты. Приlr в =Jlк]о, \iеж]) оцениваемым объектом и 
""бр";;;;;;;;;;;и суцеств},lот

-_._:::. 

*РРеКЛИРУОТся В cUol век гвии с лринципом вклада,.a}щlьaЕ по.itод основан нa
GDд :Е9_.:.1т испоr"aо"uпr. 

" "о.|_лТР,еДеЛеНИИ 
_ТеКУЦеЙ 

СТОИМОСти будуцих выгод,
ъ*, МОЖНаЯ ДМЬНеЙШаЯ ЛРОДФка собственности (принцип

r-Er-:-; i{] эти\ подхолов ппиlL-i-, _-."";;;;;;;;;;#;; #;,"_":::J<_ПОЛУЧеНИЮ 
ЦеНОВЫХ характеристик объекта,

llELx!E-_i.(,"*","; ; ;;;;;;;;:;т;1.",:;:i;:."J;:н:"жlу :Ёi:;" ;;

-qB. 

_1:=ч\ того лод\ода или подходов, которьrе расцеяены как наиболсе надежные,

lЭ ЬрфеIение рЫночной стоимости объекта оцевки затратным оодходом

- 
tbaaraЭ*У:"9Т.:Р,j)в, яепосредственно влияющих на цеЕу недвихимосlr,,

- 
rтхar.еняются затратный, сравяительный и доходный полходы.

Жjr:"1"jY каrцою из указанных лодходов I( оценке зависит от
. a: ],,,lbтaToB,

Е

,ll!f,щпr вяешнего влrФrния - рыцочная стоимость ареядной Iшаты за пользованиец !лЕтхом_]ависm от влиrния внешних факгоров,lF.ot наиболее эффе*тивного использовilнI", - рыночная стоимость земсльногоa_Е-"."" 
""*од, 

из его наиболее эффеопчrо- i'"nor"ao*""","'--'" '-

*,л,,Фry.r.ф 9(rfu)



|Ецоjl содерlквт в себе принципиалыr !-tFпrого подхода _ 
"o.r""n" -:,:.'лJР:_]_ПВОРеЧИ_е 

С ТОЧКИ ЗРеНИЯ ПРинLlипа
чнои (не точной) копии единого объскm,.: *,*" -*ono,u,.n "",Jl..;r;;;#;#ж;;J:Хl"Н"Ж;""r;frI EEtEl 9ыночной сmимости, неEr фRчл } представляется возможным (ОКС нользя

D 
'то пltсгиворечие ограничивает пол*рrr,"Ь "йй ,;;;';;;;';;ПР'менение зататного подхода к окс, к

ложпость в условиях инфляции To,rHoIo

. Е)Е*tкоч в,де д,, " о n р"д","е,r, р;r.;;;;;;";";;""J""ffiffi ii:.;
-l1ьaоrо стролте.льства.

рышочяой стоимоgIи объекта оцеякll сравЕительЕым подходом
ЕсrЕлa пор(од - совокупность методов оцецки стоимости объекта оценки,_ ,т_r.€ни, обьекга оценки с об,_п ЕЕ. шi"^ Б_ектrlми-анaцогами объекта оценки, в

ЕЕсrrfi я др)д'иl\'l *upu".apn"rn*n
-Т-***- ;од, 

а -" -P"-,l^gм. определrюцим его стоимостъ.
: : _]::-;. a,--ьно!i е;lиницы (сраsнеIlия продаrк);: i_ ::: -. ael1lIloJo \l\lьтl,пликаIора,

iхIt!о,rrвтЕльным, по мнению {iц"rщr*u, s рамках сравнительцого
l*_лY.^":Тli:ОЙ единиLlы, поскольку рынок данIrой жилойло,lцо предсmвлен в открытых источниках п"фор"чцп, ,rч"a"iiлrп

rrЁtax и хачество имеющейся инбооr
t !\.ЕllЕх 

" Й_;; 
';;;;;;;:UРvаЦИИ. ДЛЯ_ ОЛределения рыночной

. подхода бьrл использован метод

сраввllтельного полхода к оцеяке:
r о.,-с-qче обьекюв-аtlалогов;

сравнения и расчет корреmироsокl
сгоимости объекта оценки.

_ЕFttрaсrЕкв (фпзлческое сосгояние изпос).Е Е 9aзrческое состояние производmся по

К= (t0O-Ио) / (I0ЬИа),

Фс <бьекm оценки;

классической форму,,tе

r ЕЕ объ€ктов аналоm определялс

=*,Ti _ 
j;щ;;:fr ",::щi;ý:;i:" ъ#.T#,lxi::;tdlсю/пка определения ф";п";;J;--"'"", уи,ичЕскою износа

- м"о"*р";;;-;;й #;;Н .",,#::I".3ёх"хТ}'iЖi;

Х4рпrlе рuс лпlлка m ef н чч е с х о zo
соспоrнlut

Пр,м"ро,,яiiiiй"по
капuпально2о редлонпа в О/о оm

в о с с lп ан о в uп е п ь н ой с п о Lч о с lп u



Хара кtп е р uc пu ка п е хн чч е с Koz о
соспоянurl

Пр,,"ер,м йiЙБЙ
капuп.L1ьноео рёмонпа в О% оm

в осе ианов uп ел ьной с поlмосп u
имеютсяЪййББ кБаняйЁ
при текуЩем ремонте. м;лкие
дефекты, не влияюцие на 

"-''
эксплуатацию кокструктивноm
элемента, Капитмьный ремонт
может производиться ли;ь на
отдельньц участках, имеюших
$!9!Д!9Д!Да!9Ф!Ц9!ный износКо""rру*."""йБййr"Б чЙ"лрrтодяьi для эксплуатации, но
т.Oуо, *u"".-""oro p.i.o"."]
хоторъlй целесообразен именно

эк"п"уаййяййfrfrййй

Сос.ояниJiБiй
констуктивньц элемевтоя
ааарийное. а яе несущих _ весьма
всrхое. Отаниченное выполненяе
конструктивt{ыми элементами
своих функций возможно лишь лопрв€дении охранных мероприятий
}t Iи лолной смены кон"rру*Й""*,*

КОНСТРУЙЙЫJЙЙЙБ
ваходятся в разрушительном
состоrнии. При износе 10О%
остатки ковстуктивного элемента

.аffiЖ#Тffi""rf;:н проанмизированы объявлеяия о продаже

ffi О ПКДПО*"'П""* продаже объекгов цедвижимоm им)4цества

описание объсктов-апалогов

Типичные для рынка

Типиsные для рынка

lr.l1.2020
l

Ноябрь 2020 Ноябрь 2020 Ноябрь 2020



Кинеlлма, ул,

ивановскм область,

Тарутихинска,, lД
ивавовска, область.
г, В,чуга. ул, Мира

иваяовсI(а.i область,
г, Вичуга

lE
l_
Е
arEE
Е,

-Ев
нет НФ нет нет

з,76.s il50 ]60 250
з 000 000 ] 740 000 I ]00 000

6 666,67 4 8зз,зз 5 200,00

Еюшоt информации: сайг www.avito,гu, Сканы объявлеt й прrrложены к отчету,

(lbвcrrre корреlсгировок
fцlrr прдажа сопосmвимого помещеяия аtlauизироваJlась на основс цсны,
Е.оЙ зд квадратныЙ метр. Рассмативаемые корректировки вкJIючают в себя
Е пр.4 финансирование, условия продажи, рыночные условия, местоположение
IIFGG развития инфрастрlттуры и другие рrестные характеристики. В слелуrощих
! rFrоlllтtя расчет корректировок по сопоставимым продaDкам.
IЕ-Dтllsтельно проводимые корректировки.
}вrпве права
Е.i!.-п{ювка по передаttным правам отцосится к последовательным
rFlI я )литывает ршницу в юридическом статусе (Еабор прав) оцеЕиваемою
lrtrr-пимого, В данном анализе она не проводится ввиду отс}"тствия различий вп r;rrах для всех объекюв сравнени, и оцениваемого объекта, Везде передаетýя
llE с!бсгвенности на объекгы недвижимости.
lh:цовlшrrе.
}Trr в лоследовательных корректировок, которм конвертирует цецу сделки
Ео обь€кга в ее дене)кный эквивалент или модифицируег ее для увязки с_ iЕrпсирования оцениваемой недвижимости.D в сопосmвимым объектам финансировапие лредлолагает осуществление в
_, qRrств8х, мк и для объекта экспертизы, что характерно для нынешнего
Ьгшa
фrаъно, корректировка на финапсирование в данвом слуrае не требуется.hrrродехи.
-Ь шЕеrгировм проводится третьей среди последовательных корректировок и
rlEi rat фrксации степени чистоты сделки, то есть отмечает факторы особых

- 
ч/ прдавцом и покупателем. Сделки, требуrощие корректировки по

_ aFlцla не дол)кнЫ использоваться в исследовании при существовании
Еa !оцч€ства информации о <чистьтх) сделках. Следовательно, коррекгировка на
ЦЕ в.]анном сл)лае не проводится,
Lrrус:ювrrя.
Lr rqреrпrровка являетс, последцей из последовательных корректировок. Она
ЕЕ!Е сюимости объекта недвижимости за определенныЙ период времени под

L*Ё_.r$ .rylофсо*)



факторов рынка.
fЬпчrяами, обуславливающими цеобходимость проведения даt ной коррекмровки,

} rвменение цен на недвюкимость из-за измеuениJI акгивности рынка:} rвненсния в законодательстве1 влияющие на сmимостъ объекта недвижимости;} пrфляционные прцессы, предположение о торге с продавцом, и др.
в lrпюм сллае эта поправка не примецяется.
Ilстополоrсепrrе.
IЬсшлькУ местоположение объекта недвижимости является важным факюром,

ею стоимость - )лlет любых различий в стоимости, связанных с
требует внесения поправок.

Ihl кIополоtкением мы имели в вид/ степень привлекательцости yracтr<a для
помещений под коммерческие объскты, удобство подъезда, близость деловыхr цЕIrclюрпrЕх поmков. В соотвЕгствии с этим выделеяо ти типа местоположения:

> оriraчное - имеет высокую степень привлекательности для размещения
цl.ерческих объектов, Эти объекты располо)fiены в деловой среде, яа крупных

недалеко от торговьrх центров, удобен подъезд автотранспортом,
i,r.осгъ осmвовок городского танспорта;
!ороФсе - хара,сг€ризуется сравнительной удалённостью от остановок городского
tFaElюрrц сложностью с подъездом автотанспорта, имеет меньш)aю степень
J- Ест,тЕльности под коммерческие объекгы.
IЕa.ЕтворЕтельЕое _ характеризуется Удlцённостью от пр€дприяtий города и
EDaaD( цеIJтрв, от остановок юродского транспорm, сложностью с подъездом

-Ецппспорга, имеет меньшую степень привJtекательности под коммерческие
обrдrr.-

объекта экспертизь! и объектов сравнения сопоставимо,
Ец от_rхчное и корректировке не н),rкдается.

.аrя всех ОС равна - 0О%.

фьa\-та недвнr(имости-
GЕЕпl.ая корректировка )дtлтывает изменение стоимости объекта в
ol сm моцади. как видно из авализа рынка недвюкимостиt снюкение

Iieлююlмости с увеличением общей плоUiади - не линеЙныЙ процесс -
Е]ощади анмогичных объектов недвижпмости при прочлтх равных

IчIощади уменьшается, не пропорциовмьно.
может быть проведён по следуоцей формуле:

R =0_(g){),l00

_:-. ]|iъе кта оценки;
.__1 ]aъекта аналога:

торllожения цены принимается равным <ставке дисконтирования)
рaaсховостИ вложенt!я именно в объекты недвйжимосм) - расчth
осЁщениЯ расчётноЮ процесса ставкИ дисконтирования (доходЕый



(brctxrc rарактерпстrrки (отделка).

.r]$1_ч:r* вьшоляена стаtцартнм отделка торговых помецеций .ruргового
t оцсm обьекrов-анаr,о"ов чrало.rrна". КоррекгировЙ па o.o"n*y * npr""n"n*".(brcc&e характерfi стикй (физrческое состоявие пзяос).СEc.Bre *"рi".ерисr"*и 1ф"iиче.*ое состояние износ).Iryrпqовка на физическое сосmяцие производится по кJiассической формуле

К=(l00_Ио)/(l0ЬИа),

износ объекта оценки;

(lb) объекга и Износ объекгов аналоrа олределялся экспертным пrтем по
]Есюго состояниJI объекгов недвижимости

()преdеленuе 
фuзuческоzо uзноса zраэсdанскttх зdанuй

аlrdеленuа фuзuческоzо uзноса zралсdанскllх зdанuйD Уlпвер|lсdена Прuказом
KoMMyHMbHozo хозяйспва РСФсР оlп 27 окпября l970 z- N 404)

вaюс объекга_аналога.

lорректировки на площадные

оценка
lсlявttеского

сосюяпия

Характеристика техническою
состояния

Примернм стоимость
капитмьного ремонта в О%

от восстановительной
стоимости констуктивньв

элементов

Хоrrошее

Поврежде",й 
" 
дффiiliйiБ

Имеются отдельные.
устаняемые при текущем
ремонте, мелкие дефекты, не
влияюцие на эксплуатацию
констуктивного элемепта.
Капитальный ремонт мохет
производиться лишь на
отдельных )дастмх. имеющих
отпосительно повышенный
износ

: : З.]РЛТеjl

Конструктивные элемЪнiыi
целом пригодны для
эксплуатации, но требуот
капитального ремонта, коюрый

Эксплуатация конiфfr ЙЙй
элементов возмойна лишь при

..:l;i

.:: етзорит



оЕпха
ЕIЕlЧGСХОГО

Фttxпlljl

Характеристика технического
состояния

Примерная сюиrrостъ-
КапИПrЛЬНоГО РеМоt!Тs В ./.

от воссгдновгте.ltьной
стоимости ковструкшвrrьD(

элемеЕюв

Состояние нййЙ
кояструктивных элементов
аварийное, а не несущих -
весьма ветхое. Ограниченное
выполнение констр}ттивными
элементами своих ф}якций
возможно лишь по проведении
охранных мероприятий или
полной смены конструктивных
элементов.
Конс.ру*rийыБlБмБrБ
находятся в разрушительllом
состоянии, При износе l00olo
остатки конструктивноло
элемента полностью

-18,7 5о/.

4 8]з,зз

t{шче харакгеризуе""" *u* nyro",""."opi*;;;;;;,. 
vtllvlPc lulлаýно

сосrоrЕлс объе!са оценки и объектов сравнения признается как

1ъ всех ОС равяа - l8,75olo.

Е

объ€кт оченки

р!ф./кв

з5



Ед. объект оценки AH.Ml Ан. Л! 2 Ан. }! 3
о/о

0о/о 0о/о 0о/о
!_F руб, 0 0 0ц!Еваr
Е!r руб./кв 6 666,61 4 8зз,зз 5 ]00.00

К!нешма. ул,
г, Вичуга, ул,

Мира

обласrъ,
г. Вичуга

-lE
% 0% 0уо 0уо

fll.a руб 0 0 0
цmt
Е

руб./кв
6 666.6,7 4 8зз,зз 5 200,00

F.--EEv
] Хороший Хороший Хороший Хороший
_-Er о/о 0уа 0о/а 0о/а
Е руб, 0 0 0ElEr
в руб./кв

6 666,61 4 8зэ,3з 5 200,00

_lЙ
Е Хорошая Хороша' Хорошая Хорошая

llE уо 0% 0уо 0а/"rlE руб, 0 0 0rl-
_

руб,/кв
6 666.67 4 8зз,зз 5 200,00

Е
rEE

fIлоща
дь

з76,50 450,00 з60,00 250,00

!- % 2.5з% -0,65% -6,06%
rlE Dуб. l68,7з -з 1.24 _з l5,26raE
a ру6./кв б 8з5,з9 4 802,10 4 884,74

-]Е
-ýЕý-х

Хорошее Хорошее Хорошее

-
о/о _18,75% -l8,,75o/" -18,75б/о

Е руб. l281,64 _900.39 _9l5,89

iE- рубJкв
5 55з,76 з 901,70 з 968,85

-
l ] l t

Ea-rbr-
.-,

5 55з,76 з 901,70 з 968,85

Е,
l

рубJкв \з 424.з2

зrt-
L

_
рубJкв 14,74,77

з76,5
l 684 751

]б



'-i. 
Определение рЫночЕой стоцмости Объекта оценки доходвым ll0лхOлом

i..:хо: с точки зрения дохода основывается на принципе ожидания, который гласит.
fг: хa --:!iлvостИ сегодня являютсЯ отражением будущих лреимуществ, Друl.ими словами,

--:с 
::риобретает приносящую доход недви]кимость на сегодняшние деньги в обмен на.i .:,:\чнтЬ в будущем доход от егО коммерческой эксплуатации (наrrример, сдачи въ-, . :т пос]едуюцей продажи.

]:r..:ный подход при оценке объекта недвижимости вкпючает два меrOла:
z \lетод капитализации доходовl
, \!eтof дисконтирования денежных потоков.

:-: iаибоlее чниверсмьные методы! применяемые при оценке стоимости различньж
-ЕЕа ara. 

=a€тва.: ::спояще,|l оmчеmе быl uспоllьзован меtпоl капutпаlчзацuч r)oxoda dltя оценкu.-а :,:--,iъекtпа неdвuэlсlблосmu, как 2оmово2о к экспlуаmацuu-
:--:,: чdто,] дает достаточно точную оценку текущей стоимости буаущих лоходов вЕЕ_ t,::з оr(и.]аемый поток дохода стабилен или имеет постоянный тепtп роста

-ъi:ta
_.: _: iзые ]тапы процедуры оценки при методе капитализации доходов:

- _iценка потенцимьного вмового дохода (ПВ!) в течении одного года. на
JýHoBe анаIиза текущих ставок и тарифов на рынке аренды для сравниваемых
:,бъектов:

, :!енка потерь от неполяой загрузки (сдачи в аренду) и не взысканных
:aе}цных платежей на основе анализа рынка, характера его динамики
:::нý!енитеlьно к оцениваемой недвижимости, Рассчитанная такиllt образом
.j-:ичнна вычитается из валового дохода и определяется эффективный вмовой
::\o ]:

, _-,ýчет издержек по оцениваемой недвижимости. Величина издержек
]ц!rlтается из эффективного вмового дохода и пол)лаем величину чистого
::зэационного дохода;

_ -!-aеiчет операционвого дохода в текущ},lо стоимость объекта методом
r-1-;::a] нзаци И дохОДа,

СЦЕIеrasве чr'gгого операционпого дохода.
. il-;; ::евацяонньrй доход - это рассчитанная устоЙчивая величина (JrкидаемогоlG1-1 :r:,L: j-a :!r.l\ченная от ислользованиrI объекта недвижимости послс sычитания из*EB=d:,: aеlоsого ]охода всех расходов по эксплуатации (кроме амор,l.изационных
f,Eii

:qi.,Ёз,Еrr!э по\lещения расположены в торгово-развлекательным центре,

-.-.{-.J 
r-аt::эговые и офисные по]!lещения.

ralE цt-гд за пользование зданием по адресу: г. Кинешма, ул. Западнм

- 

!* в_* сосгав..lяет 50 000 руб. l83.jj р) 6,/кs.v в месяцr,

t t- ILltTa ]а пользование зданием по адресу: л, Ки8ешма, площадью l500 кв.м.

F-==ý;',-] i,.ii о]о.,*"," " "..",,.lý"ffi .Ё;хх"ýiiн,Jйi ffiT:"T;#.' платы за пользование

Lb=-.".- вазовой доход - это доход от недвижимого имущестsа с )летом

]+ffi"JЁii."ii, "l,ж;Hllll, .оооИ,.*rrп. о"""о_,о,. .u",,u""",.

G з,7



66Екюм. Их оплачивает арендатор.
персонм _ численность специалистов, занягъD( обс,тулrвлflсх

обьекr-а, расчет И выплата заработцой платы обслр*ивзющему персон&ту

с особснностью объекта недвиr(имости, как источЕика доходов. Владение
в отличие от владения денехным вк,.Iадом в банке, тебует определенвьrх

_ !пFшленlлО ойектом, независимо от того, собственцик ос},цествJlrет зmr, сюронняя фирма, включая расходы на }травление в обцие зататы, мы тем
!ЕЕ( чm часть в,uIового дохода от ареrцы создается не tlепосредственво

-lrФчости! а усилиями управляющего.

-qr ot rеплатежей арендной платы мог)т составлять, как правило, от 0 до 20%.
Е ].счегах поправка отс}тствует.
lqr от rrслозагррки мог)т сосmвлять, мк правило, от 0 до l0olo в зависимости от

технического состояния, спроса на рынке и т,д. В дальпеЙших расчетах

tпвrmlе расходы (коммунальны€ платежи и прочие эксплуатационные
арендатор, поэтому поправка не вводится.

ьл пmrга.лизации дохода переводит годовой доход в стоимость п}тем деления
тrп.оЕвого дохода за год на соответствуюций коэффициент капrтмизации,

чстодом куrrулятиввого постоения.
t_.crBe коэфф"циеr." *"пиrаrr,rrчцпп.hltsЁaт капктализluии - сmвка доходд на инвестиции (сmвм дохода на

hr!гаънне услlти. Затраты по оплате коммунаJIьных усл)г призводяr арсrцдаmр.

'ЕЕс 
объекюм. Вtс,lючение этою вида расходов в операционные I8дерхки

ra -lЁrEr хомпенсацией, которм должна быть выплачена инвестору за ценность
с !*аq фtсюра времени, риска и других факторов, связанньц с конкрgl.ными

Ь:.-тавх|l капитмизации:
с-,обшlй коэффициент) капитализации определяется по формуле:

R= Rf+ S1 +s2+53,

] :,]_;laНI капИТа Iизациll,
ставка;

!Ешt за риск вложенrfi в данпый объект;
tlв.з з:l яявестициоцный менеджмент;
rIт.rE на низкуо ликвидвость.

ставка. По данным Центрмьного Банка Российской Федерации
сгеltа рфинавсирования равна 4,257о.

ta рltск вложения в д!пный обьект недвпжtlмости. К основным факторам,
]цтшаlог при определении рисков, связанных с конкретяым объектом

отttосят: риск общей экономической ситуации, риск числа конк)?ир},ющих
lEt tlзм€нения федермьного законодательства, прйродные и антропогенные

сraтуации, смена собственника, измеЕение арендlrых платех(ей, эффективный
ва_юювые проверки, неправильное оформление договора аренды согласно

(ФЕа предприятий: ((доходвый метод)) Таль Г.К., ГригорьЬв В.В., Бадаев Н.Д.,
L юЕ Г.Б., Гильдия специалистов по аmикризисному управлению! Москва 2000

а ряск вложения в данный объект недвижимости сосmвляет 4,0Оlо.
з:t инвестицпоllпый меведя(меfiт отФкает риски }правления

Премия за инвестиционный менеджмент увеличивается с ростом ллощаJи
GЕпмости. (<<Оценка предприяТиЙ: <доходный метод)) Тмь Г.К., Гриluрьев

ь-!_- Ф,д s Фryr,о0 9(rш)
jE



НД. Гусев В.И., Юн Г.Б., Гильдия специалистов по антикризисному
Чосва 2000 г.). Премкя за инвестиционный менеджмеt{г составляет 4,0О%.

Br lЕзrсую ляквидность определяется по формуле:

53=RfxT/12

ставка:
. ._ i;]illll! Or;bcKlill

сmвка равна 4,25О%;
_ ttEa эlспозиции обьекга составляет б месяцев;

rб l 12 = 2,|25уо.

R = 4,25 + 4,00 + 4,00 + 2,|25 = |4,з75о/о

объекга оценки, рассчитанная методом прямой капитализацииl составляет:

V=NOI/R,

объекга;

- !rr-тнй операционный доход;
капита-]изации.

Расчет рыночной стоимости.

9. СОГЛАСОВЛНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ
И ЗЛКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ.

.Dпllом разделе отчета содержится описание процедуры согласования резульmтов
Еaфды, полученные на освовании цроведенных расчетов по различным под(одач,

llспользовации разных методов в рамках применения каждого под(ода, с целью
rlrоговой величины стоимости, либо признание в качестве итоювой вехи!rиян

р<}ультата одного из под(одов,

ьfuшф,д !.ющ!,оФ 9(2fu)
]9



,]ЕЕ ФнЕссти в отчете об o,re;; 
- '-"""^ llрпmся9ЕИя ка)кдого лодхода

_.(ЬGвIьный.D""""_ л,,j..,:.i;:"_"ЛИСаНИе ПРОЦеДУРЫ СООТВеТСТвуощелоЕ,, Ж"L"#жт """"й}г.о"".'# ffi НН:ii".-Т]:ЪЁЁТ,Ы
ж_.ý,:"J:i;,;"11_,i.-*.1.";,; ;;,;;#";;;;;' ;;l".

D сfrдующ}tм критериям:} *ъ.во{ть oтp*nr" 'о"r"r*rr",
@ проfавца; 1ЬНЫе НаМеРеНИЯ ПОТеНЦИatЛЬНОЛО ПОкУпателя

> :ъ Еаче!тво и обширность инфорl'ж;:-;йffi ;':":;У,"J.хН:,1Т"х"*lх""-"fr i'"ii":i:"Н;ff ffi;;"> а\.-бносгь )литывать специdич€
G'щaост' таrиё *,..,-л*_лл:л _ 

)ские особенности объекта, влLиюцис на

aitllЬaосгь земельного )лlасlка предп( 
г"-","^vlln4 п рЕФ,ьным vсловияц.

li]a Слроса и пDелложенu. 
"_,, 

л-,.."i,:1* ДОСТаГОЧНОе НМИЧИе ТОВара для
Е ц-либо математических o*in, 

-""'J-'lvDn'^ бU'МО'КНО ВЫведение средней

-о 'Еп. 
--""'' -""'JаНИЙ ОТНОСИТеЛЬно наиболее вероrтной цены

lЬ<.B щоведеншr лричинно_следствевtа бtLтt_сделаны сл;rЙ;r;;;;;;;""ГО аНаJIИЗа РеЗУЛЬТаТОВ РаСЧётов рыночцой

'i 
под(од. Несмотя яа относительн},t

ЗаТlаТНЫй подход cor.o;;;;';;;"i: ПРОСТОТУ И sОЗМО)l(НОСТЬ Широкого
Ia пDимененuс __ .)инцилиальное противоречие с тOчки!шФа применения 'turpur"o_ п( 

'-'- l|РПllЧll|ПФlЬПОС ПРОТивоDечие с тOчкя
. (t trarтa оценки, с точм зоения .ЗлlТ - "o'ou"n" точной (яе тЪчной) копииrп окс с позип," ;";;;,:;::::_л:11::ОДаТеЛЬСТВа И ЗДРавОГО СМЫСЛа созданИеýffi ffi х}}тtrЁ:#qтlж:нТ:L*#iТЁffi 1##жЦ
z*** ,rо 

' 
n po.n ioo.;"; ;;;;,.EE(-:]T.art -ф.*";; ;";-;; ";#:1*:' ЛРИvеНеНИе ЗаГРаТНого подхода к окс,

-nD FErETa стоямо"rп .".n". ," 
"л" "]*_l,_".l11'_11* 

СЛОЖНОСТЬ В УСЛОВИЯх инфляцииlD FErETa стоимости затрат на созданиi а УСЛОВИЯХ инфляции
GlсоrT льный лопход " ёр;;";#;iJ :::ПРОИЗВОДСТВо дФке небольшого окс.
D s коtгьюнкгуру о","*, " _"_.О1,.]ЗОД 

НаИбОЛее Полно oTpaDKaeT цсновуюа кошъюнкryру рынка. а mкже n"i*'-- "-"""".. llUЛНО oTpaDKaeT ценовую
ао"у п"поЙЬ"ч"п- р;";;; ojj|I "1"oon""' Соответстsие lадачам и
(Етrmчно ппел.т,Е"* НКИ. ts ЛРОЦессе лроведения оценки былаэ lо(тrmчно пр"д"rч"rr""п"a*_ инdt, 

" llРvЦlL!С llРUВеДеНИЯ Оценки была
В) аналогично; ;;Й;;';;;";;-":РМаЦИЯ 

В ОТНОЦеНИИ ОКС (в составе единьп
Ц tтtlдаётtя наиболее 

"";.;";;;;;;;Ё: 
,располо)'(ения, Поэтому сравнительному

до;lяый лолхбл R _,,._л_ _л..__ И аеС В ПРОЦессе итого"оaо aоar"aоччп"",JОrОпный подход, в р"";;;;;;;;", " "9L а ПРОЦеССе ИТОГОВОГо согласоваяия,
_._по*r.ч."по"iЁд";"",;;;;;;;;;"::aХОДа' На ОСНОВаНИИ ПРОВеДённого анализа.
ý ооьекm недвижим Б.льлоЙ 

{расчётной) доходности оКС в составеобьекm недsижимого 
""у*;;;;;. ;;;*" 

\РаUЧgГНОИ) ДОХОДНОСТИ ОКС в составе
,r сделать вывод о цеr"";;й;;;;;Т::.|:::1ёП""" фаКТЫ И проведёяный анмиз
ц.Iватных стоимост :]:]rn"n"" до*од"о- подхода и возмоr(ностиllJaIватных стоимостньтх поiазателей ltоlцода и возмоr(ности

!.ого имущества, 
" ;;;;;;;;;ýНИВаеМОЛО 

ОКС В СОСТаве единого объекга
l,*y исследованию. )Ю ПО/L\ОДа, ПРИМеНительно к яастоящему

llo наряду с вышеизложенными факгаtrltliПЧеС(ие величины 
" ;;;;;;;;;;;#" 

В ДОХОДНОМ ПОДХОДе ПРИМенены лрогнозные
цьяого рынr€ аDенлд, рa\r., -л*-- л л:._'-"1lные 

значения стоиvостей. 
"aо "' 

yano"ur*ьпого рынка аренды ЕОН 
"о*", u .пч,,й",""-";й;;;,";Ж:;1"Т"lЖ:Н;

aш( результатов. Учитывая вышеизлож
Удельньiй вес в проце""" n o.o"o"o "o#lii;ir',*"""' 

ПОДХОДУ ПРИДаётся менее

;аоrФх!ФtlщФ'л!.Фщ2'ф,аful
.l0



В lа,пном согласовании применены весовые коэффициенты, определяющие стоимость
!1ЦеНКИ, ПОЛУЧеННУю двумя подходами, коэффициенты приняты эвристически (т.е.

расчётов),

F_t.TeTe обследовавия объекгов экспертизы оценки, анllлиза рынка и
l-чЙов оценщиком установлево, что рыночная стоимость недвижимого

п, состоянию ца 18.11.2020 года составляет: 1655 27] (Одвв миллиов
пять тысrч двестп семьдесят Tprr) рубля.

и.ю./

А.н,/

)лlитывать
и

обосвованный
отказ

876 071

о рыночной
о,бъ€кта оценкп,

4l

fu vенованпе показата,rя

]- .ть \,,lи l ывать
- : ;: fll\о_'ll|ости

, :,:нзя с гоимость.

1 623 337

r-

Е.,
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