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1 ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ 
1.1 Объект оценки (общая информация) 

Нежилая недвижимость по адресу: Самарская область, г. Самара, 
Железнодорожный р-н, ул. Аэродромная, д. 45 общей площадью 1 995,60 кв. м. 
 

№п/
п 

Наименование Общая 
площадь, 

кв.м. 

Адрес Свидетельство о 
государственной 

регистрации права 

1 Нежилое помещение 1190,30 Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный 
р-н, ул. Аэродромная, д. 45 

63-АД 585848 от 16 
апреля 2010 года 

2 Нежилое помещение 248,20 Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный 
р-н, ул. Аэродромная, д. 45 

63-АД 585846 от 16 
апреля 2010 года 

3 Нежилое помещение 150,60 Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный 
р-н, ул. Аэродромная, д. 45 

63-АД 585847 от 16 
апреля 2010 года 

4 Нежилое помещение 53,30 Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный 
р-н, ул. Аэродромная, д. 45 

63-АД 585845 от 16 
апреля 2010 года 

5 Нежилое помещение 248,20 Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный 
р-н, ул. Аэродромная, д. 45 

63-АД 585850 от 16 
апреля 2010 года 

(доля в праве 
4233/24820) 

6 Нежилое помещение 105,00 Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный 
р-н, ул. Аэродромная, д. 45 

63-АД 585849 от 16 
апреля 2010 года 

(доля в праве 
2217/10500) 

 Итого: 1 995,60   

 
1.2  Основания для проведения оценки 

Договор №500-178-0316 от 09.03.2016 г. и дополнительное соглашение №3 от 
02.06.2017 г. 
 
 

1.3 Результаты оценки 
Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального 

закона от 29.07.1998 года №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
Федеральных стандартов оценки: ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7 утвержденных 
Приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г., 25.09.2014 г., №№297, 298, 299, 
611 (соответственно). 

 
 
Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке: 
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Наименование подхода Значение, руб. Весовой 
коэффициент 

Итоговая 
стоимость, руб. 

Затратный  не применялся не применялся 0,00 

Сравнительный 49 451 561,04 0,50 24 725 780,52 

Доходный 27 831 151,39 0,50 13 915 575,70 

Справедливая (рыночная) 
стоимость объекта оценки 
без НДС, руб. 

  38 641 356,22 

Справедливая (рыночная) 
стоимость объекта оценки 
без НДС округленно, руб. 

  38 641 400,00 

 
1.4 Итоговая величина стоимости объекта оценки 

Проведенные исследования и анализ позволяют сделать следующий вывод. По 
нашему мнению, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки по состоянию на 05 
июня 2017 года без НДС составляет: 38 641 400,00 (Тридцать восемь миллионов 
шестьсот сорок одна тысяча четыреста  рублей  00 копеек.). 

 

№п/п Наименование Общая 
площадь, кв.м. 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС, руб., 
округленно 

1 Нежилое 
помещение 

1190,30 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

23 048 134,5 

2 Нежилое 
помещение 

248,20 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

4 805 970,0 

3 Нежилое 
помещение 

150,60 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

2 916 111,9 

4 Нежилое 
помещение 

53,30 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

1 032 065,4 

5 Нежилое 
помещение 

248,20 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

4 805 970,0 
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6 Нежилое 
помещение 

105,00 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

2 033 148,2 

 Итого: 1 995,60  38 641 400,00 
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2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ  

Дата определения стоимости 
объекта оценки: 

05 июня 2017 года. 

Основание для проведения 
оценки: 

Генеральный договор №500-178-0316 от 09.03.2016 
г. и дополнительное соглашение №3 от 02.06.2017 г. 

Оцениваемый объект: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 
кв.м. 

Вид определяемой стоимости: Справедливая (рыночная) стоимость. 

Цель оценки:  Установление стоимости обусловленной 
Генеральным договором №500-178-0316 от 
09.03.2016 г. и дополнительным соглашением №3 от 
02.06.2017 г. 

Задача оценки: Оценка производится для определения стоимости 
чистых активов фонда и совершения сделок с 
объектами оценки. 

Заказчик:   ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ 
недвижимости «Оптима ПРО» Адрес места 
нахождения 123242, г.Москва, переулок Капранова, 
д. 3, стр. 2, ИНН 7718218817, КПП 770301001, 
ОГРН 1027718000067 дата присвоения 10.07.2002 г., 
Расчетный счет 40701810900000000078, 
Наименование банка в ПАО «Промсвязьбанк» г. 
Москва, БИК 044525555, к/сч 
30101810400000000555. 

Собственник имущества:  Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда рентный «Коммерческая 
недвижимость», данные о которых устанавливаются 
на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев. 

Балансовая стоимость при 
наличии: 
(ФЗ от 29.07.1998 N 135-ФЗ (ред. 
от 03.07.2016, статья 11)) 

Отсутствует. 

Дата составления отчета: 05 июня 2017 года. 

Срок проведения оценки: С 02 июня 2017 года по 05 июня 2017 года. 

Порядковый номер отчета: 500-178-03-0617-01 

Данные об оценочной компании 

Место нахождения: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1. 

Почтовый адрес: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-
Черногрязская, д. 22, стр. 1. 

Телефон: (+7 495) 509-22-72. 
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Факс: (+7 495) 505-39-45. 

ОГРН: 1037739878065 дата присвоения 25.09.2003 г. 

Расчетный счет: 4070 2810 8000 5501 5281  в  ПАО «БИНБАНК» г. 
Москва. 

Данные о  страховании  

ответственности: 

Полис обязательного страхования ответственности 
при осуществлении оценочной деятельности СПАО 
«ИНГОССТРАХ» №433-022112/16, срок действия 
договора страхования с 16.04.2016г. по 15.04.2021г.  

 

2.1 Краткие данные об оценщиках 
Оценка проводилась независимыми экспертами: 

Фамилия, имя, отчество Сведения об Оценщиках 

Миронов 

Антон Андреевич 

 

Почтовый адрес Оценщика 
Россия, 125475, г. Москва, ул. Петрозаводская, д. 28, корп. 4, кв. 
213. 

Номер контактного телефона Оценщика 
+7 (495) 509-22-72 

Адрес электронной почты Оценщика 
appraiser@survey.ru 

Местонахождение оценщика 
офис компании ООО «Сюрвей.ру» по адресу: Россия, 105064, г. 
Москва, ул. Садовая-Черногрязская, д. 22, стр. 1. 

Стаж 
Стаж осуществления оценочной деятельности оценщика: с 1999 г. 
(более трех лет). 

Сведения о членстве в СРОО 
Некоммерческое партнерство «САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ 
ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ РОССИЙСКИХ МАГИСТРОВ 
ОЦЕНКИ» (ИНН 7717528407) 
Контакты: Россия, 115280, г. Москва, ул. Ленинская Слобода, д.26. 
www.sroarmo.ru, armo@sroarmo.ru 
Дата вступления: 30.08.2006 г. 
Реестровый номер: 223 

Сведения о проведенных СРОО проверках члена 
саморегулируемой организации и фактах применения к нему 
дисциплинарных и иных взысканий 
Меры дисциплинарного воздействия со стороны СРОО, 
предусмотренные Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», а также внутренними 
документами СРОО, на дату подписания задания на оценку в 
количестве двух и более раз в течение предшествующих двух лет 
отсутствуют 

Информация о договоре страхования ответственности 
Оценщика 
Полис страхования личной профессиональной ответственности 
СПАО «ИНГОССТРАХ» №433-022156/16, срок действия договора 
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страхования с 16.05.2016г. по 15.05.2021г. 

Образование Оценщика 
• Диплом ПП №411277 от 10.08.2001 г. выдан Межотраслевым 

институтом повышения квалификации и переподготовки 
руководящих кадров и специалистов Российской экономической 
академии им. Г.В. Плеханова по программе «Оценка стоимости 
предприятия (бизнеса)». 

• Свидетельства о повышении квалификации ГОУ ДПО 
«Межотраслевой ИПК Российской экономической академии им. 
Г.В.Плеханова». Регистрационный номер 523-4С от 25.06.2004 г. 
и Регистрационный номер 283-7С от 12.06.2007 г., 563-10С от 
23.06.2010 г. 

• Свидетельство о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 
«Государственная академия промышленного менеджмента им. 
Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 1269 от 17.06.2013 г. 

• Удостоверение о повышении квалификации ФГБОУ ДПО 
«Государственная академия промышленного менеджмента им. 
Н.П. Пастухова». Регистрационный номер 22711 от 26.02.2016 г. 

Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил 
трудовой договор 
Общество с ограниченной ответственностью «Сюрвей.ру» 
ИНН 7701503076 
Контакты: Россия, 105064, г. Москва, ул. Садовая-Черногрязская, д. 
22, стр. 1. Тел.: +7 (495) 509-22-72. www.survey.ru.  
• Трудовой договор с ООО «Сюрвей.ру» №1 от 28.12.2007 года 

(бессрочный). 
 

2.2 Специалисты, привлекаемые к проведению оценки 
• Отсутствуют. 

 
 

2.3 Организации, привлекаемые к проведению оценки 
• Отсутствуют. 

 
2.4 Основные ограничения и пределы применения результата оценки 
 
Следующие основные ограничения и пределы применения результатов оценки являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

� Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием 
для установления его стоимости. 

� В рамках оценки стоимости оценщиком не проводились специальные 
аудиторская и юридическая экспертизы. В состав работ по оценке не входила 
проверка прав собственности и соответствующих правовых документов.  

� Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объектов оценки 
действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя 
ответственности за изменение экономических, юридических и иных 
факторов, которые могут возникнуть после даты оценки и повлиять на 
рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта 
оценки. 

10



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-03-0617-01 

 Глава 2 ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 кв.м. 
 

 

2017 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 11 
 

� Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно 
рыночной стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект 
будет продан на свободном рынке по цене равной стоимости объекта, 
указанной в данном отчете.  

� Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в 
нем целях и задачах, с учетом оговоренных как в этом разделе, так и по тексту 
отчета ограничений и допущений, использованных при расчете стоимости. 
Публикация отчета в целом или отдельных его частей, а также любые ссылки 
на него, или содержащиеся в нем показатели, или на имена и 
профессиональную принадлежность оценщика возможна только с 
письменного разрешения Заказчика и Оценщика относительно формы и 
контекста публикации. 

� В соответствии с п. 26 ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297 «Итоговая величина стоимости объекта оценки, 
указанная в отчете об оценке может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об 
оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты 
представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев». 

� В соответствии с п. 8  ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и 
требования к проведению» утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297 «Если в соответствии с законодательством 
Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты 
составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за 
исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации 
установлено иное».  

� Все расчеты были произведены с помощью программы Microsoft Office 
Excel. Значения расчетных параметров, приведенные в настоящем Отчете, 
отображаются в таблицах в округленном виде, что может приводить к 
расхождению итоговых значений в таблицах, рассчитанных в Excel и 
рассчитанных любым иным способом.  

� В связи с невозможность организации выезда Оценщика, осмотр 
объекта оценки не производится. 

 

2.5 Допущения согласно заданию на оценку 
 

• Отсутствуют. 
 

2.6 Ограничения связанные с предполагаемым использованием 
• Отсутствуют. 

 

2.7 Основные допущения, на которых основывалась оценка  
Следующие основные допущения, на которых основывалась оценка, являются 
неотъемлемой частью настоящего отчета: 

� В процессе проведения работ по оценке рыночной стоимости объекта оценки  
оценщик исходил из условия достоверности предоставленной Заказчиком 
информации, характеризующей «количественные и качественные 
характеристики объекта оценки и элементов, входящих в состав объекта 
оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта 
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оценки»1 (см. раздел настоящего отчета «Перечень, использованных при 
проведении оценки объекта оценки данных»). 

� При использовании оценщиком информации, полученной из сторонних 
источников, оценщик исходил из принципов достаточности и достоверности 
используемой информации. Тем не менее, оценщик не может гарантировать 
их абсолютную точность, поэтому приводит ссылки на источники 
информации. 

� При проведении оценки предполагалось отсутствие дефектов или скрытых 
фактов по объекту оценки, элементов, входящих в состав объекта оценки, 
которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки объекта оценки, 
и которые оценщик не мог знать в период проведения оценки.  

� Первичные документы, предоставленные Заказчиком в электронном виде и на 
бумажном носителе и устанавливающие качественные и количественные 
характеристики объекта оценки хранятся в архиве оценщика и могут быть 
предоставлены заинтересованным лицам только с разрешения Заказчика.  

 
Кроме оговоренных выше общих допущений в тексте настоящего отчета оговорены 
специальные допущения, которые использовались оценщиком при проведении расчетов 
стоимости. 
 

2.8 Стандарты оценки, используемые в процессе работы  
Оценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона 
№135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в 
соответствии с: 
2.8.1 Стандарты оценки и законодательные акты, обязательные к применению в РФ: 

• Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» (ФСО №1), утвержденным Приказом Минэкономразвития 
России от 20.05.2015 г. № 297, 

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО №2), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298, 

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке» (ФСО №3), 
утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299, 

• Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» (ФСО №7), утвержденным 
Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, 

• Международными стандартами оценки Международного Комитета по стандартам 
оценки (седьмое издание 2005 г.). 

2.8.2 Стандарты оценки, обязательные к применению оценщиками-членами СРО: 
• Правила и стандарты СРО НП «Саморегулируемая организация Ассоциация 

Российских Магистров Оценки», утвержденные Решением Президиума НП "АРМО" 
от 16.01.2008 г. (http://sroarmo.ru/standarty-i-pravila). 

2.8.3 Международные стандарты оценки 
• Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой 

стоимости» (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом 
Минфина России от 28.12.2015 № 217н) 
 

Использование «Международных стандартов оценки» связано с тем, что 
перечисленные выше стандарты оценки, обязательные к применению при осуществлении 
                                                           
1 Федеральный стандарт оценки  «Требования к отчету об оценке (ФСО №3) Утвержден Приказом 
Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299 
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оценочной деятельности в Российской Федерации определяют общие принципы оценки, а 
Международные стандарты определяют конкретные принципы оценки тех или иных видов 
собственности.  
Возможность использования Международных стандартов оценки подтверждена ст. 7 
Гражданского кодекса РФ «Гражданское законодательство и нормы международного 
права», где указано, что «Общепризнанные принципы и нормы международного права и 
международные договоры Российской Федерации являются в соответствии с Конституцией 
Российской Федерации составной частью правовой системы Российской Федерации» и 
могут непосредственно применяться кроме случаев, когда из международного договора 
следует, что для его применения требуется издание внутригосударственного акта». 
Согласно Указаниям Банка Центрального банка Российской Федерации (Банка России) от 
25 августа 2015 года, №3758-у: 
«Правила определения стоимости чистых активов должны соответствовать требованиям 
законодательства Российской Федерации, в том числе настоящего Указания и иных 
нормативных актов Банка России», а именно: 
«1.3 Стоимость активов и величина обязательств определяются по справедливой стоимости 
в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка 
справедливой стоимости», введенным в действие на территории Российской Федерации 
приказом Министерства финансов Российской Федерации от 18 июля 2012 года № 106н.» 
«1.4 Стоимость активов, в том числе определенная на основании отчета оценщика (далее – 
отчет оценщика), составленного в соответствии с требованиями Федерального закона от 29 
июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
определяется без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством 
Российской Федерации или иностранного государства при приобретении и реализации 
указанных активов.» 
В связи с тем, что в Федеральном законе «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135 от 29 июля 1998 в текущей редакции и Федеральных стандартах оценки 
(ФСО) №1 от 20.05.2015 г. № 297, №2 от 20.05.2015 г. № 298, №3 от 20.05.2015 г. № 299 
отсутствует четкое определение понятия « справедлива стоимость», на основании Статьи 7 
ФЗ № 135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998: 
«В случае, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного 
проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки 
(далее - договор) не определен конкретный вид стоимости объекта оценки, установлению 
подлежит рыночная стоимость данного объекта. 
Указанное правило подлежит применению и в случае использования в нормативном 
правовом акте не предусмотренных настоящим Федеральным законом или стандартами 
оценки терминов, определяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов 
"действительная стоимость", "разумная стоимость", "эквивалентная стоимость", "реальная 
стоимость" и других.» 
Оценщик вводит допущение о приравнивании понятий «справедливая стоимость» и «иная 
стоимость», как вывод приравнивает справедливую и рыночную стоимости. 
Срок действия отчета (согласно п. 12 ФЗ №135): 6 месяцев с даты составления отчета – 05 
июня 2017 года. 
 
2.9 Заявление оценщика 
Оценщик удостоверяет, что на основании имевшейся в его распоряжении информации: 

� Выполненный анализ, высказанные мнения и полученные выводы 
действительны исключительно в пределах, оговоренных в настоящем отчете 
допущений и ограничительных условий, и являются персональными, 
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непредвзятыми, профессиональIrыми анализом, мнеЕием и выводап{и
оценщика.

. Оценщик не имеет Еи в настояIцем, ни в булущем какого-либо интереса в
отношении объекта оценки, а также не имеет личной заинтересов:lЕности и
предубеждения в отношепии вовлеченньж в предполагаемую сдеJIку сторон.

t Вознаграждекие оценщика пи в коей мере не связilно с объявлением зарiшее
предопределеЕной стоимости или теЕденцией в определении стоимости в
пользу Заказчика иJIи его кJIиента, с достижеЕием заранее оговореш{ого

результата или события\,Iи, произошедшими в результате анализа, мнений иrп.l

выводов, содержащихся в отчете.

2.10 Сведения о независимости юридического лица, с которым оцепщик
закпючил трудовой договор

о Настоящим общество с ограничеккой ответственIlостью <Сюрвей.ру>
подтверждает полное со6.тподение припципов пезависимости, установленньD(
ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ <Об оценочной
деятеJIьности в Российской Федерации>.

. общество с ограниченпой ответственностью ксюрвей.ру> подтверждает, что
пе имеет иму]цествеЕпого интереса в объекте оценки и (иш) не явJIяется
аффилировапньш лицом заказчика.

о Размер денежного возЕаграждения за проведеЕие оценки объеюа оцеЕки не
зависит от итоговой веJIиtмны стоимости объекта оценки, ухазанной в
пастоящем отчете об оценке.

2.11 Сведения о пезависимостп оцепщика

о Настоящим оценщик Миронов Антон Андреевич подтвер)цдает полное собrподение
принципов независимости, устаЕовлеЕпых ст. lб Федера.гrьного закона от 29.07.1998
N 135-ФЗ (Об оцено.пrой деятельности в Российской Федерации>, при
осуществлепии оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оценке.

. оценщик Миронов Антон Андlеевич Ее явJIяется гфедителем, собственником,
акционером, должностным лицом или работником юридического JIица - заказчика,
лицом, имеющим имущественньй иптерес в объекте оценки. Оцепщик не состоит с

указаЕЕыми JIицами в близком родстве иrм свойстве.
о оценщик Миронов Антон Акдреевич fiе имеет в отношеяии объекга оцепки вещlьD(

или обязательствеЕньD( прав вне договора и не явJuIется участЕиком (.шrеном) или
кредитором юрид,rческого JIица - зtжазчика, palвHo KllK и зaжfftтIик не является
кредитором или стрtжовщиком оцеЕщика.

о Размер оплаты оцекпшку за проведение оцеЕки объекта оцеIlки не зависит от
итоговой величины стоимостц объекта оцепки, указанной в пастоящем отчgге об
оценке.

Оценщик

Генершrьный дирекгор
ООО <Сюрвей.ру>
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3 ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ  
3.1 Общие понятия и определения 
 
 

Рыночная 
стоимость 

наиболее вероятная цена, по которой данный объект может быть 
отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны 
действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на 
величине сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные 
обстоятельства, то есть когда: 

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

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

• объект оценки представлен на открытом рынке в форме публичной 
оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 

• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за 
объект оценки и принуждения к совершению сделки с чей-либо 
стороны не было; 

• платеж за объект оценки выражается в денежной форме 
(Федеральный закон “Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации”, статья 3) 
Полное право 
собственности 

понимается осуществление собственником комплекса прав, включая 
права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не 
противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие 
права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе 
отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, 
передавать им,, оставаясь собственником, права владения, 
пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в 
залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
образом. (Гражданского Кодекса  РФ, статьи. 209, 213). 

Имущество 
(активы) 

представляет собой ресурсы, находящиеся в чьем-либо владении или 
под чьим-либо управлением, от которых в будущем с достаточным 
основанием можно ожидать некоторую экономическую прибыль. 
Право владения имуществом (активами) как таковое является 
нематериальным понятием. Однако само имущество (активы) может 
быть как материальным, так и нематериальным.  (Международные 

стандарты оценки. Общие понятия и принципы оценки.) 

Недвижимое 
имущество  

определяется как физический участок земли и относящиеся к нему 
выполненные человеком улучшения (в том числе и постройки). Это 
материальная, осязаемая “вещь”, которую можно посмотреть и 
потрогать, в совокупности со всеми сооружениями на земле, а также 
над или под ней. (Международные стандарты оценки. Общие 

понятия и принципы оценки. Общие понятия и принципы оценки) 

Движимое 
имущество 

включает в себя материальные и нематериальные объекты, не 
являющиеся недвижимостью. Это имущество не связано с 
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недвижимостью постоянно и, как категория, такое имущество 
характеризуется возможностью быть перемещенным. 
(Международные стандарты оценки Общие понятия и принципы 

оценки) 

Основные активы это материальные и нематериальные активы, подразделяющиеся на 
две общие категории:  

 Недвижимость, производственные средства и оборудование. Активы, 
предназначенные для использования на постоянной основе в 
деятельности предприятия, включающие в себя земельный участок и 
сооружения, производственные средства и оборудование, 
амортизационный резерв (аккумулированные амортизационные 
начисления) и другие виды активов. 

 Прочие долговременные активы. Активы, не предназначенные для 
использования на постоянной основе в деятельности предприятия, но 
которые будут находиться в долговременном владении. Такие активы 
включают в себя долгосрочные инвестиции и долгосрочные 
дебиторские задолженности, гудвилл, отсроченные затраты, патенты, 
фирменные знаки и другие активы. (Международные стандарты 

оценки Общие понятия и принципы оценки.) 

Цена  является термином, обозначающим денежную сумму, требуемую, 
предлагаемую или уплаченную за некий товар или услугу. Она 
является историческим фактом, то есть относиться к определенному 
моменту времени и месту, независимо от того, была ли она объявлена 
открыто или осталась в тайне. В зависимости от финансовых 
возможностей, мотивов или особых интересов конкретных покупателя 
и продавца цена, уплаченная за товары или услуги, может не 
соответствовать стоимости, приписываемой этим товарам или услугам 
другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является 
индикатором относительной стоимости, приписываемой товарам или 
услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавцом при 
конкретных обстоятельствах. (Международные стандарты оценки 

Общие понятия и принципы оценки.) 

Стоимость  является экономическим понятием, устанавливающим 
взаимоотношения между товарами и услугами, доступными для 
потребления, и теми, кто их покупает и продает. Стоимость является 
не историческим фактом, а оценкой ценности конкретных товаров и 
услуг в конкретный момент времени и в соответствии с выбранным 
определением стоимости. Экономическое понятие стоимости 
выражает рыночный взгляд на выгоду, которую имеет обладатель 
данного товара или клиент, которому оказывают данную услугу, на 
момент оценки стоимости. (Международные стандарты оценки 

Общие понятия и принципы оценки.) 

Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 
замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами 
на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые 
для создания точной копии объекта оценки с использованием 
применявшихся при создании объекта оценки материалов и 
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технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются 
затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с 
использованием материалов и технологий, применяющихся на дату 
оценки. (Стандарты оценки, обязательные к применению 

субъектами оценочной деятельности). 

Сравнительный 
подход  

совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, 
в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - 
аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, 
сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость. (Стандарты оценки, обязательные к применению 

субъектами оценочной деятельности). 

Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных 
на определении ожидаемых доходов от объекта оценки. (Стандарты 

оценки, обязательные к применению субъектами оценочной 

деятельности). 

Физический 
износ 
(обесценение)  

потеря стоимости, вызванная изнашиванием объекта в процессе 
эксплуатации и природного воздействия. (Международные 

стандарты оценки). 

Функциональное 
устаревание 
(обесценение) 

потеря стоимости, вызванная появлением новых технологий. Оно 
может проявляться в излишке производственных мощностей, 
неадекватности, конструкционной избыточности, недостатке 
утилитарности или и избытке переменных производственных затрат. 
Есть две категории функционального устаревания: избыток 
капитальных затрат и избыток производственных затрат. 
(Международные стандарты оценки). 

Экономическое 
устаревание  

потеря стоимости, обусловленной влиянием внешних факторов. 
Экономическое устаревание может быть вызвано целым рядом 
причин, таких как общеэкономические или внутриотраслевые 
изменения, в том числе сокращение спроса на определенный вид 
продукции и сокращение предложения или ухудшения качества 
сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений  и  
коммуникаций; а также правовые изменения, относящиеся к 
законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и 
административным распоряжениям. (Международные стандарты 

оценки). 

Устранимое 
обесценение  

износ или устаревание, устранение которых является экономически 
оправданным, поскольку ожидаемое увеличение полезности 
рассматриваемого объекта собственности, а стало быть и его 
стоимости, не меньше затрат не устранение износа. (Международные 

стандарты оценки). 

Неустранимое 
обесценение 

износ или устаревание, которые не могут быть устранены либо 
устранение которых не является экономически оправданным, 
поскольку требуемые затраты превосходят ожидаемое увеличение 
полезности и стоимости  рассматриваемого объекта собственности. 
(Международные стандарты оценки). 

 

17



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-03-0617-01 

 Глава 3 ОБЩИЕ ПОНЯТИЯ, ОПРЕДЕЛЕНИЯ И ОГРАНИЧЕНИЯ 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 кв.м. 
 

 

2017 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 18 
 

 
 

3.2 ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ ОБ ОЦЕНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ 
3.3 Основные положения 

 
Вид стоимости, который определяется в каждой конкретной ситуации, называется 

базой оценки. Для выбора соответствующей базы оценки решающее значение имеют цель 
выполнения работ по оценке и характеристики оцениваемой собственности.  
 
 Для целей оценки выделяют два класса собственности: 
• специализированная (которая в силу своего характера редко продается на открытом 

рынке, кроме случаев, когда она реализуется как часть ее использующего бизнеса); 
• неспециализированная (на которую существует всеобщий спрос с учетом возможной 

модернизации или без, и которая обычно покупается или арендуется на открытом 
рынке); 
 
В соответствии с вышеуказанной целью оценки в качестве базы выбрана рыночная 

стоимость. Понятие «рыночная стоимость», используемое в настоящее время, определяется 
следующим образом, расчетная денежная сумма, по которой продавец, имеющий полную 
информацию о стоимости имущества и не обязанный его продавать, согласен был бы 
продать его, а покупатель, имеющий полную информацию о стоимости имущества и не 
обязанный его приобретать, согласен был бы его приобрести.  

 
Рыночная стоимость может быть определена при наличии следующих условий: 

• рынок является конкурентным и предоставляет достаточный выбор имущества для 
взаимодействия большого числа покупателей и продавцов; 

• покупатель и продавец свободны, независимы друг от друга, хорошо информированы о 
предмете сделки и действуют только в целях  максимального удовлетворения 
собственных интересов – увеличить доход или полнее удовлетворить потребности; 

• имущество обращается или продается за разумный интервал времени, обеспечивающий 
его доступность всем потенциальным покупателям; 

• оплата сделки производится деньгами или денежным эквивалентом, при этом 
покупатель и продавец используют типичные финансовые условия, принятые на рынке. 

 
В процессе оценки используются систематический подход, включающий 

последовательные этапы, к выполнению каждого из которых можно приступать только 
тогда, когда полностью понят и освоен предыдущий.  
 
Проведение оценки включает в себя следующие этапы2: 

• заключение договора на проведение оценки; 

• сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки 
(оценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для 
проведения оценки объекта оценки и существенной для определения 
стоимости объекта оценки, изучает количественные и качественные 
характеристики объекта оценки, проводит анализ политических, 
экономических, социальных и прочих факторов, оказывающих влияние на 
стоимость объекта оценки, проводит анализ рынка объекта оценки); 

                                                           
2 В соответствии с  Федеральным стандартом оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы и требования к 
проведению оценки» Утвержденным Приказом Минэкономразвития от 20.05.2015 г. № 297 
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• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и 
осуществление необходимых расчетов (оценщик на основании собранной 
информации выносит суждение о применении подходов и методов оценки 
стоимости объекта, при проведении оценки оценщик обязан использовать 
затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке стоимости или 
обосновать отказ от использования того или иного подхода, оценщик 
вправе самостоятельно определить конкретные методы оценки в рамках 
применения каждого из подходов); 

• согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 
определение итоговой величины стоимости объекта оценки (в 
зависимости от конкретной ситуации, объема исходной информации, 
результаты, полученные при использовании каждого из трех подходов, 
могут в большой или меньшей степени отличаться друг от друга; для 
получения итоговой величины стоимости объекта оценки осуществляет 
согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки 
при использовании различных подходов к оценке и методов оценки) в 
стоимости полученных различными подходами); 

• составление отчета об оценке. 
 

Для оценки рыночной стоимости объекта недвижимости в общем случае применяются 
три стандартных подхода: 
• Сравнительный подход. Этот подход основан на предпосылке, что при определении 

цены сделки покупатель и продавец ориентируются на цены продажи объектов, 
аналогичных объекту оценки. Алгоритм подхода состоит в определении стоимости 
объекта оценки на основе цен объектов-аналогов, скорректированных на отличия в 
основных характеристиках между аналогами и объектом оценки. Этот подход применим 
при наличии репрезентативных данных по сделкам с объектами, достаточно 
сопоставимыми с объектом оценки по характеристикам, влияющим на стоимость 
недвижимости данного типа. 

• Затратный подход, который основан на предпосылке, что стоимость объекта 
определяется участниками рынка исходя из затрат, требуемых на воссоздание 
функционального аналога оцениваемого объекта. Рыночная стоимость рассчитывается 
как сумма затрат на приобретение незастроенного земельного участка и затрат на 
строительство нового здания, являющегося аналогом оцениваемому по основным 
функциональным характеристикам, за вычетом всех элементов физического, 
функционального и внешнего износа. Затратный подход применим при наличии 
достаточной информации для обоснования расчетных компонентов стоимости: данных 
по продажам земельных участков, данных по проектам нового строительства и данных 
для расчета поправок на износ. 

• Доходный подход, который предполагает, что стоимость объекта недвижимости 
определяется будущим доходом, который она принесет своему владельцу. В рамках 
доходного подхода используются различные алгоритмы, соотносящие предполагаемый 
доход от эксплуатации объекта, с его рыночной стоимостью. Конкретный выбор 
алгоритма зависит от особенностей объекта недвижимости и динамики предполагаемых 
доходов. 
Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин 

стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных разными 
подходами, окончательная оценка рыночной стоимости объекта устанавливается исходя из 
того, какой подход наиболее соответствует оцениваемому объекту. Каждый из этих 
подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объектов. Дальнейший 
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сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из 
использованных подходов и установить окончательную стоимость оценки объектов 
собственности на основании данных того подхода или подходов, которые расценены как 
наиболее надежные.  

 
 

3.3.1 ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД 
 

Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в 
приобретении объекта и исходит из того, что инвестор не заплатит за объект большую 
сумму, чем та, в которую обойдется возведение аналогичного по назначению и качеству 
объекта в обозримый период без существенных задержек. При этом подходе определяется 
стоимость нового аналогичного объекта, далее вычитается накопленный износ и для 
недвижимости к результату добавляется стоимость земельного участка. Получившаяся 
величина определяет стоимость оцениваемого объекта.  

Процедура оценки рыночной стоимости недвижимости  затратным подходом 
включает следующие шаги: 

1. Определение стоимости приобретения права аренды земельного участка. 

2. Определение восстановительной стоимости улучшений (зданий, сооружений, 
объектов благоустройства), находящихся на участке. 

3. Определение величины совокупного износа. 

4. Определение рыночной стоимости объекта оценки с использованием 
затратного подхода к оценке путем сложения стоимости приобретения права аренды 
земельного участка с величиной восстановительной стоимости объекта оценки с учетом его 
совокупного износа. 

 
В оценке износ определяется как снижение стоимости под действием различных 

причин. Существуют три вида износа: 
 

• Физический износ – износ имущества, связанный со снижением его работоспособности 
в результате как естественного физического старения, так и влияния внешних 
неблагоприятных факторов.  

• Функциональный износ – износ имущества из-за несоответствия современным 
требованиям, предъявленным к данному имуществу (это потеря стоимости, вызванная 
факторами, присущими самому объекту собственности в результате развития новой 
технологии). Он включает такие вещи, как изменение в дизайне, материалах, 
производственном процессе, избыточные эксплуатационные затраты, избыточные 
конструкции или недостаткам полезности. 

• Внешний износ – износ имущества в результате изменения внешней экономической 
ситуации (это потеря в стоимости в результате действия факторов, внешних по 
отношению к собственности, таких, как государственное регулирование, возросшая 
конкуренция, изменения в снабжении сырьевыми материалами, изменение 
управленческой концепции, потеря рынков, потеря рабочей силы и т.д.).   
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3.3.2 СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД  
 

Сравнительный подход определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа 
недавних продаж сопоставимых объектов, которые сходны с оцениваемым объектом по 
размеру, доходу, который они производят, и использованию. Данный подход к оценке 
стоимости предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же 
самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. При использовании 
данного подхода вначале выбирается некий общий знаменатель или единица сравнения, при 
помощи которого максимально нивелируются существующие различия между 
оцениваемым объектом и его аналогами. При необходимости фактические цены аналогов 
подвергаются корректировке, чтобы сравнить их с параметрами оцениваемого объекта. В 
результате стоимость оцениваемого объекта выводится на основе фактической цены 
аналогов (которая может быть подкорректированной, взвешенной и т.д.). 

 
3.3.3 ДОХОДНЫЙ ПОДХОД 
 

При применении данного подхода анализируется возможность объектов создавать 
определенный доход. 

Подход к оценке объекта недвижимости с точки зрения его доходности представляет 
собой процедуру оценки стоимости, в предположении, что рыночная стоимость 
недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых 
доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, предполагается, что 
инвестор приобретает приносящую доход недвижимость по актуальной стоимости на 
сегодняшний момент в обмен на право получать в будущем доход от коммерческой 
эксплуатации недвижимости (сдача ее в аренду). 

Текущая стоимость всех будущих доходов может быть осуществлено либо 
посредством метода прямой капитализации, либо посредством анализа дисконтированного 
потока дохода. В зависимости от конкретных обстоятельств, зависящих от характера 
объекта недвижимости, могут быть применены либо один из этих методов, либо оба для 
того, чтобы оценить рыночную стоимость объекта с точки зрения доходов, получаемых от 
его эксплуатации. 
   

Основные этапы процедуры оценки при данном методе:  
1. Оценка валового потенциального дохода на основе анализа текущих  ставок и 

тарифов на рынке для сравнимых объектов. Такой показатель обычно называется 
оптимальной или рыночной ставкой. 

2. Оценка потерь производится на основе анализа рынка, характера его динамики 
применительно к оцениваемой недвижимости. Рассчитанная таким образом величина 
вычитается из валового дохода, а итоговый показатель является действительным 
валовым доходом.  

3. Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на 
анализе фактических издержек по ее содержанию и/или типичных издержек на 
данном рынке. Расчетная величина вычитается из валового дохода, а итоговый 
показатель является чистым  доходом.  

4. Полученный таким образом чистый доход затем перерасчитывается в текущую 
стоимость объекта рядом способов. Выбор способа перерасчета зависит от качества 
исходной информации о рынке.  
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3.4 ВЫВОДЫ (Определение рассчитываемого вида стоимости и 
обоснование отказа от использования подходов оценки). 

В соответствии с условиями договора Заказчик поручает Оценщику определить рыночную 
стоимость объекта оценки. 

Для целее настоящей работы « … под рыночной стоимостью3 объекта оценки понимается 
наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, 
располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются 
какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

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

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

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

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

• платеж за объект оценки выражен в денежной форме 

…». 

Затратный подход, как правило, не применяется при оценке встроенных помещений. 
Объект относится к категории встроенных помещений, и выделение доли стоимости, 
приходящейся на объект оценки из рыночной стоимости всего здания, в цело может 
привести к существенным погрешностям. 

Исходя из выше изложенного, в рамках настоящего отчета данный подход не 
применялся. 

                                                           
3 Данное определение рыночной стоимости приведено в Федеральном законе № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об 
оценочной деятельности в Российской Федерации»   
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4 КРАТКИЙ ОБЗОР МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЙ 
СИТУАЦИИ РФ 

4.1 Основные экономические и социальные показатели 
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4.2 Экономическая ситуация в российской Федерации 
 

4.3 Валовой внутренний продукт 
Производство ВВП. В соответствии с Регламентом разработки и публикации данных по 
ВВП осуществлены четвертая оценка ВВП за 2015г. и вторая оценка ВВП за 2016г. с 
соответствующей актуализацией квартальных данных. 
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4.4 Производство ВВП и валовой добавленной стоимости по видам 
экономической деятельности  
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4.5 Промышленное производство 
Индекс промышленного производства в марте 2017г. по сравнению с соответствующим 
периодом предыдущего года составил 100,8%, в I квартале 2017г. - 100,1%. 
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4.6 Сельское и лесное хозяйство 
Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей 
(сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в марте 
2017г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 277,6 млрд.рублей, в I 
квартале 2017г. - 640,9 млрд.рублей. 
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Растениеводство. На 1 апреля 2017г. посевные работы вели сельскохозяйственные 
организации 19 субъектов Российской Федерации. Яровые культуры посеяны на площади 
536,5 тыс.гектаров (на 3,1% больше, чем к этому времени в предыдущем году), из них 
зерновые и зернобобовые (без кукурузы) - на 363,9 тыс.гектаров (на 4,7% больше). 
Животноводство. На конец марта 2017г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах 
всех сельхозпроизводителей, по расчетам, составляло 19,3 млн.голов (на 1,4% меньше по 
сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из него коров - 8,3 млн. (на 1,3% 
меньше), свиней - 22,8 млн. (на 1,6% больше), овец и коз - 25,8 млн. (на 0,9% больше), 
птицы - 567,1 млн.голов (на 2,8% больше). 
В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 43,6% поголовья 
крупного рогатого скота, 14,7% свиней, 47,2% овец и коз (на конец марта 2016г. – 
соответственно 44,5%, 16,0%, 47,8%). 
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В сельскохозяйственных организациях в марте 2017г. по сравнению с мартом 2016г. 

производство скота и птицы на убой (в живом весе) выросло на 5,9% (в марте 2016г. по 
сравнению с мартом 2015г. - на 8,2%), молока - на 4,0% (на 3,2%), яиц - на 3,2% (на 3,7%). 
Надои молока на 1 корову в сельскохозяйственных организациях (кроме 
микропредприятий) в I квартале 2017г. составили 1399 килограммов против 1332 
килограммов в I квартале 2016г., яйценоскость кур-несушек - 76 штук яиц, как и год назад. 
В I квартале 2017г. в структуре производства скота и птицы на убой (в живом весе) 
отмечалось увеличение удельного веса производства свиней на убой по сравнению с 
предыдущим годом.   
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4.7 Строительство 
 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 
"Строительство", в марте 2017г. составил 407,1 млрд. рублей, или 95,0% (в сопоставимых 
ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в I квартале 2017г. - 995,3 
млрд. рублей, или 95,7%. 
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Жилищное строительство. В марте 2017г. построено 72,4 тыс. новых квартир, в I 
квартале 2017г. - 205,2 тыс. новых квартир. 
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4.8 Транспорт 

Грузовые перевозки. В I квартале 2017г. грузооборот транспорта, по предварительным 
данным, составил 1335,3 млрд.тонно-километров, в том числе железнодорожного - 608,0 
млрд., автомобильного - 50,9 млрд., морского - 10,0 млрд., внутреннего водного - 5,7 млрд., 
воздушного - 1,7 млрд., трубопроводного - 659,0 млрд.тонно-километров. 
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4.9 Цены 
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Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в 
среднем по России в конце марта 2017г. составила 3771,9 рубля и по сравнению с 
предыдущим месяцем выросла на 0,7% (с начала года - на 2,2%). 
 

 
 

Стоимость условного (минимального) набора в Москве в конце марта 2017г. составила 
4577,9 рубля и за месяц выросла на 0,9% (с начала года - на 2,8%), в Санкт-Петербурге - 
4602,9 рубля и увеличилась на 1,6% (с начала года - на 3,4%). 

В I квартале 2017г. по сравнению с предыдущим кварталом индексы цен на первичном 
и вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили соответственно 100,1% 
и 99,7%. 

На первичном рынке жилья цены на квартиры среднего качества (типовые) 
повысились на 0,8%, на элитные квартиры - на 1,2%. При этом квартиры улучшенного 
качества подешевели на 0,6%. 
На вторичном рынке квартиры улучшенного качества стали дороже на 0,3%, элитные 
квартиры - на 0,5%. Вместе с тем наблюдается снижение цен на квартиры низкого качества 
на 0,7% и на квартиры среднего качества (типовые) на 0,9%. 
 
 

4.10 Анализ рынка объекта оценки 

Самара является административным и коммерческим центром Самарской области. 

Это шестой по величине город в России с населением 1 172 348 человек по данным 
Росстата. Самара в совокупности с Тольятти образуют городскую агломерацию с 
населением 2,3 млн человек. 

Самара является одним из крупнейших центров промышленности с развитыми 
машиностроением, металлургией, космической и авиационной промышленностью, 
химической промышленностью и т.д. В городе функционируют более 190 крупных и 
средних предприятий. Через регион проходят несколько важнейших национальных и 
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федеральных дорог страны, связывающих Центральную и Западную Европу с Сибирью, 
Азией и Казахстаном. 

На сегодняшний день экономическое состояние в городе можно оценивать как стабильное с 
положительной динамикой развития. 

Оживление экономики сопровождается и невысокими темпами инфляции. Сохраняется 
тенденция к  постепенному росту заработной платы, темпы роста которой превышают 
темпы роста цен на товары и услуги потребительского рынка. 

В  рейтинге инвестиционного потенциала Самарская область поднялась вверх на 5 позиций 
и занимает 8 место среди всех субъектов Российской Федерации. 

 
Самарская область: 

Население, 1 января 2016 г. (Самара): 1 170 910 чел. 

ВРП, 2014 г.: 1 151 955 млн рублей (15 806 млн долларов) 

Темп роста ВРП, в сопоставимых ценах, в % к пред. году: 1,9% 

Розничный товарооборот, август 2016 г.: 51 642 млн рублей (796 млн долларов) 

Годовой оборот розничной торговли, 2015 г.: 589 988 млн рублей (15 837 млн долларов) 

Рост оборота розничной торговли к предыдущему месяцу, август 2016 г.: 1,3% 

Рост оборота розничной торговли к аналогичному периоду предыдущего года, август 2016 
г.: -9,1% 

Изменение оборота розничной торговли от января-августа 2016 г. к январю-августу 2015 г.: 
-4,9% 

Месячный реальный доход на душу населения, август 2016 г.: 27 629 рублей (412 долларов) 

Рост реального дохода на душу населения к предыдущему месяцу, август 2016: 1,8% 

Рост реального дохода на душу населения к соответствующему месяцу предыдущего года, 
август 2016: -10,8% 

Годовой доход на душу населения, 2015 г.: 313 410 рублей (7 973 долларов) 

Годовой реальный рост доходов на душу населения, 2015 г.: 13,1% 

Рост номинального дохода на душу населения к предыдущему месяцу, август 2016: 2,3% 

Рост номинального дохода на душу населения к соответствующему месяцу предыдущего 
года, август 2016: -4,5% 

Месячные расходы на душу населения, август 2016 г.: 20 789 рублей (310 долларов) 

Рост расходов на душу населения к предыдущему месяцу, август 2016: 1,0% 

Рост расходов на душу населения к соответствующему месяцу предыдущего года, август 
2016: 0,3% 
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Годовые расходы на душу населения, 2015 г.: 250 798 рублей (6 368 долларов) 

Месячная номинальная заработная плата на душу населения, август 2016 г.: 28 342 рублей 
(423 долларов) 

Рост номинальной заработной платы на душу населения к предыдущему месяцу, август 
2016: -5,0% 

Рост номинальной заработной платы на душу населения к соответствующему месяцу 
предыдущего года, август 2016: 1,7% 

Рост номинальной заработной платы на душу населения с января-июля 2016 г. к январю-
июлю 2015 г.: 4,8% 

Рост номинальной заработной платы на душу населения к предыдущему году, 2015 г.: 5,1% 

Занятое население, 2015 г.: 1 754 тыс. чел. 

Уровень безработицы, июнь-август 2016 г.: 4,0% 

Уровень безработицы, 2015 г.: 3,3% 

Население Самарской области, 1 января 2016: 3 206 000 чел. 

Промышленное производство, 2015 г.: 1 206 918 млн рублей (17 689 млн долларов) 

Инфляция к предыдущему месяцу, август 2016 г.: -0,2% 

Рост инфляции к соответствующему периоду предыдущего года, август 2016 г.: 7,3% 

Инфляция, 2015 г.: 12,7% 

Изменение индекса цен производителей к предыдущему месяцу, август 2016: -1,6% 

Изменение индекса цен производителей к предыдущему году, 2015: 9,5% 

Строительство, август 2016.: 75 222 млн рублей (1 123 млн долларов) 

Рост строительства в январе-августе 2016 года к соответствующему периоду предыдущего 
года: 5,5% 

Жилищное строительство, август 2016: 144 тыс. кв. м. 

Рост жилищного строительства в январе-августе 2016 года к соответствующему периоду 
предыдущего года: -27,2% 

 
Территория Самары поделена на промышленную и административную зоны. В центральной 
части города идет пик деловой активности, где регулярно появляются новые офисные 
проекты. Также с целью благоустройства города местные чиновники издали приказ о 
ликвидации ветхих построек и возведении на их месте новых деловых центров. Аналитики 
уверены, что коммерческая недвижимость Самары будет продаваться хорошо вплоть до 
2018 года. Это связано с предстоящим чемпионатом мира по футболу. При этом к вводу 
готовятся несколько новых крупных коммерческих центров. Строительство планируется 
начать в Ленинском, Самарском, Октябрьском районах. Самыми привлекательными для 
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инвестирования в Самаре считаются такие сегменты, как: 3-х звездочные отели; торговые 
центры регионального направления. 

  

 
-- общая характеристика, баланс спроса и предложения 

Предложение офисных площадей в Самаре достигло 519 тыс. кв. м. Заполняемость 
объектов, построенных до 2013 года, находится на высоком уровне. Предложение офисных 
помещений высокого класса ограничено и уровень вакантности в объектах данного 
сегмента не превышает 5-7%. 

-- ставки аренды, динамика 

Средние запрашиваемые ставки аренды стабильны и для офисов класса А варьируются от 
8,8 тыс. до 12,8 тыс. рублей за 1 кв. м в год, для офисов класса В - от 6,6 тыс. до 8,6 тыс. 
рублей за 1 кв. м в год 

-- цена продажи, динамика 

Средняя цена за квадратный метр офисной недвижимости составляет 52 тыс. рублей. В 
Кировском районе - 61,5 тыс. рублей за кв. м. В Самарском районе - 60 тыс. рублей за кв. м. 
В Промышленном районе - 44,5 тыс. рублей за кв. м. 

-- крупные сделки по продаже офисных площадей, цена продажи (в долл. за кв. м) 

В настоящий момент сделки инвестиционного качества на рынке отсутствуют 

-- сданные объекты (таблица) 

Объект Адрес Площадь Дата открытия 

БЦ "Олимп" 
Ул. 22 партсъезда, 
207 

6 350 2015 

"БЦ на Ново-Садовой 
улице" 

Ул. Ново-Садовая 
307а 

8 500 2016 

-- новые проекты (таблица) 

Объект Адрес Площадь Дата открытия 

БЦ "Самара-Сити" Ул. Урицкого, 23 25 900 2018 

 -- прогноз, ожидаемые тренды 

В 2017 году ввод новых объектов не ожидается. 

 
-- общая характеристика, баланс спроса и предложения 
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Самара является одним из самых насыщенных торговой недвижимостью городов среди 
миллиоников. Так, она занимает 2-е место среди региональных городов-миллионников (без 
учета Москвы и Санкт-Петербурга) по объему торговых площадей - здесь работают 
торговые центры совокупной арендуемой площадью 663,5 тыс. кв. м. 

Крупнейшим торговым комплексом города является ТЦ "Гудок" (арендуемая площадь - 115 
тыс. кв. м), который был введен в эксплуатацию в декабре 2016 года. 

-- ставки аренды (в долл. за кв. м в год) 

От 6,5 до 30 тыс. рублей за 1 кв. м 

-- сданные объекты (таблица) 

Объект Адрес Площадь Дата открытия 

ТРЦ "Гудок" 
ул. Красноармейская, 
д.133 

115 000 Декабрь 2016 

 
-- общая характеристика, баланс спроса и предложения 

Объем качественных складских площадей оценивается приблизительно в 400 тыс. кв. м. В 
2017 году планируется к вводу еще 33,8 тыс. кв. м. Доля свободных площадей - 14%. На 
территории региона имеется большое количество индустриальных построек советских 
времен, переоборудованных под производственно-складские помещения, однако доля 
высококачественных складских объектов в общем предложении по-прежнему невысока. 
Самара является перспективным регионом для развития складского сегмента 
индустриальной недвижимости из-за удачного расположения города на пересечении 
нескольких федеральных трасс. 

-- ставки аренды (в долл. за кв. м в год) 

Уровень ставок по новым сделкам, исключая НДС, операционные расходы и коммунальные 
платежи, составляет около 3,6 тыс. рублей за 1 кв. м в год 

-- крупные сделки по аренде складских площадей, ставка аренды (в долл. за кв. м в 
год) 

Аренда 19,9 тыс. кв. м компанией "Леруа Мерлен" в складском комплексе Средневолжской 
логистической компании (СЛК) 

Аренда 2 тыс. кв. м компанией "Эльдорадо" и аренда 25,4 тыс. кв. м компанией "Ашан" в 
ЛЦ "Придорожный" (СамараТрансАвто) 

-- сданные объекты (таблица) 

Объект Адрес Площадь Дата открытия 

FM Logistic Samara 
Самарская область, г. 
Кинель, ул. 
Промышленная 13 

2 500 кв. м 1 кв. 2016 
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ЛЦ "Придорожный" 
("Самара Транс Авто") 
(фаза 5) 

Самарская обл., пос. 
Преображенка, трасса 
М32 

28 620 кв. м 4 кв. 2015 

"PNK Тольятти" (РЦ 
"Лента") 

Г. Тольятти, 80 км от 
Самары, 5 км от 
Тольятти, на трассе М5 
Москва-Челябинск 

20 000 кв. м 3 кв. 2016 

-- новые проекты (таблица)  

Объект Адрес Площадь Дата открытия 

ЛЦ "Придорожный" 
(Самара Транс Авто) 
(фаза 6) 

Самарская обл., пос. 
Преображенка, трасса 
М32 

33 804 кв. м 3 кв. 2017 

-- прогноз, ожидаемые тренды 

Новое строительство в регионе не планируется. Возрастает потребность в складских 
площадях со стороны ритейлеров, и на данный момент предложения качественных 
складских площадей недостаточно. Строительство проектов built-to-suit по-прежнему 
актуально в связи с развитием транспортно-логистической инфраструктуры. 
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5 Оценка недвижимого имущества 
5.1 ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ  
5.1.1 Местоположение и характеристики объекта оценки 
 

Объектом оценки является часть здания (нежилые помещения) общей площадью 1 
995,60 кв.м. по адресу: Самарская область, г. Самара, Железнодорожный р-н, ул. 
Аэродромная, д. 45.  

Помещения находятся в хорошем состоянии.  
 
 

5.1.1.1 Местоположение на карте г. Самара 
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5.1.1.2 Местоположение на карте района  
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5.1.1.3 Местоположение на карте района  
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5.1.2 Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с 
указанием источников их получения  

 
№ Наименование документа Номер и дата выдачи документа Кол-во листов 

1 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 585848 от 16 апреля 2010 года 2 

2 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 585846 от 16 апреля 2010 года 2 

3 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 585847 от 16 апреля 2010 года 2 

4 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 585845 от 16 апреля 2010 года 2 

5 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 585850 от 16 апреля 2010 года 
(доля в праве 4233/24820) 

2 

6 Свидетельство о государственной 
регистрации права 

63-АД 585849 от 16 апреля 2010 года 
(доля в праве 2217/10500) 

2 

* ИТОГО  12 

Источник информации: информация, предоставленная Заказчиком 

 
Согласно п.12 ФСО №3, информация, предоставленная Заказчиком в соответствии с 

перечнем выше, подписана уполномоченным на то лицом и заверена в установленном 
порядке, и в таком случае считается достоверной. 
 

5.2 Оцениваемые права 
Оценивается право собственности. Согласно ст. 209 ГК РФ «Содержание права 

собственности» «собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения 
своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении 
принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным 
правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том 
числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь 
собственником, права владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать 
имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным 
способом». 

Право собственности подкреплено свидетельствами о государственной регистрации 
права.4 

Согласно Свидетельствам о государственной регистрации права на недвижимость 
субъектом права объекта оценки являются Владельцы инвестиционных паев Закрытого 
паевого инвестиционного фонда рентный «Коммерческая недвижимость», данные о 
которых устанавливаются на основании данных лицевых счетов владельцев 
инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев 
инвестиционных паев. 

 
5.3 Обременения оцениваемых прав 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 
собственности и других вещных прав на объект правами других лиц (например, залог, 
аренда, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 
договора. 

При подготовке Отчета об оценке обременение прав на оцениваемое имущество 
исследуется с точки зрения того, как может повлиять наличие обременения на 

                                                           
4 Копии документов находятся в Приложении данного Отчета. 
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экономические интересы существующего владельца имущества и ожидания 
предполагаемого инвестора. Очевидно, что потенциальный покупатель планирует получать 
доход от приобретаемого имущества и ему важно знать, как повлияет обременение на 
величину этого дохода. 

Заказчик предоставил копии Свидетельств о собственности, в соответствии с 
которыми на объект оценки имеются обременения в виде доверительного управления.  
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5.3.1 Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объектов 
 

Понятие «наилучшее и оптимальное использование» в практике оценки трактуется 
как наиболее вероятное и разрешенное Законом использование пустого земельного 
участка или возведенного на нем Объекта с наилучшей отдачей. Наилучшее и оптимальное 
использование подразумевает наряду с выгодами для собственника особую общественную 
пользу, например, увязанную с задачами развития района. 

Подразумевается, что определение наилучшего и оптимального использования 
Объекта является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков и 
полученной информации и выражает лишь мнение, а не безусловный факт. При 
определении вариантов наилучшего и оптимального использования, необходимыми и 
достаточными условиями являются следующие: 
 
� физическая возможность возведения объекта с целью наилучшего и 

оптимального использования на данном участке; 
� допустимость с точки зрения закона - характер предполагаемого использования 

не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника 
участка, и положениям зонирования; 

� финансовая целесообразность - допускаемый законодательно порядок 
использования объекта обеспечивает собственнику участка чистый доход; 

� максимальная продуктивность подразумевает, кроме получения чистого дохода 
как такового, либо максимизацию чистого дохода собственника, либо 
достижение максимальной стоимости объекта; 

Наиболее эффективное использование  Объекта, с нашей точки зрения, в качестве 
офисного. 
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5.4 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗАТРАТНЫМ 
ПОДХОДОМ 
 
Затратный подход, как правило, не применяется при оценке встроенных помещений. 

Объект оценки относится к категории встроенных помещений, и выделение доли 
стоимости, приходящейся на объект оценки из рыночной стоимости всего дома, в целом 
может привести к существенным погрешностям. 

Исходя из вышеизложенного, оценщики пришли к выводу о нецелесообразности 
использования данного подхода в рамках настоящего Отчета. 
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5.5 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ СРАВНИТЕЛЬНЫМ 
ПОДХОДОМ 
 
В Отчёте в качестве источников информации при создании информационной базы 

использовались данные агентств недвижимости и сборников  журнала «Rway» а также 
ресурсы Интернет-сайтов риэлтерских агентств. 

 

Критерии отбора аналогов: функциональное назначение и место расположения. Для 
оцениваемых объектов недвижимости, в результате анализа рынка недвижимости отобраны 
аналоги, по которым был проведён расчёт стоимости 1 м2 общей площади. 
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Таблица 5-1 Объекты-аналоги  
№, 

п./п. 
Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 Аналог №6 

1 Источник 
информации* 

samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru samara.cian.ru 

2 Описание Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

3 Условия 
прод./предл. 

предложение предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

5 Передаваемые права собственность собственность собственность собственность собственность собственность 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45  

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 

45А 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45 

Самарская 
область, Самара, 

район 
Железнодорожный
, Аэродромная ул., 

45 
8 Площадь, кв.м. 304,50 150,60 120,00 606,00 151,00 1 438,50 

9 Стоимость, 
руб./кв.м. 

36 782,00 40 000,00 30 000,00 18 000,00 37 000,00 24 331,00 

10 Состояние Требует 
косметического 

ремонта 

Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее) Хорошее (среднее) Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее) 

11 Функциональное 
назначение 

Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

12 Ссылка на источник https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/15532

9362/ 

https://samara.cian.ru/sa
le/commercial/1553293

57/ 

https://samara.cian.ru/
sale/commercial/1516

51743/ 

https://samara.cian.ru/s
ale/commercial/151652

156/ 

https://samara.cian.ru/
sale/commercial/1553

29318/ 

https://samara.cian.r
u/sale/commercial/5

992985/ 

 
 
*Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц 

находятся в приложении к отчету. 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 

 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

1. Объем передаваемых прав. 
2. Финансовые условия. 
3. Условия продажи (чистота сделки). 
4. Снижение цены в процессе торгов. 
5. Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
6. Местоположение. 
7. Тип помещения. 
8. Соотношение площадей. 
9. Площадь объекта. 

10. Состояние помещения. 
 

Обоснование корректировок для оцениваемого объекта недвижимости 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

объекты-аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в собственность. 
 
Корректировка на финансовые условия при приобретении 
В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а 

предложения на продажу объектов (публичная оферта), которые не предполагают 
нестандартных условий финансирования (например, продажа в кредит). В данном случае 
оценщиками принято допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет 
осуществляться за счет собственных средств покупателей. В этой связи введение 
корректировки на условия финансовых расчетов при приобретении не требуется. 

 
Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами нестандартных 

условий продажи (например, сделка между аффилированными лицами, наличие 
родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не 
будет, т.к. они выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия продажи 
соответствуют рыночным. В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторгование) учитывает, что 

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону. По данным Справочника оценщика недвижимости – 2016, том 
2,стр. 299 под редакцией Лейфера Л.А., таблица 90, корректировка на уторгование для 
объектов недвижимости составляет 9,-10,7% в меньшую сторону.  

 
 

 
В рамках данного Отчета поправка составит -10,20%. 
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Корректировка на дату выставления на торги 
Дата публикации предложений на продажу подобранных в качестве объектов-

аналогов - Июнь 2017 г. Цены Аналогов справедливы на дату оценки, в результате чего 
данная корректировка не применялась.  

 
Корректировка на местоположение объекта  
Наличие данной корректировки обусловлено различием в местоположении 

оцениваемого объекта и подобранного объекта-аналога. 
Все Аналоги, как и Объект оценки, расположены в непосредственной близости друг от 

друга, в результате чего данная корректировка не применялась. 
 
Корректировка на физическое состояние объекта 
Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от 

состояния объекта оценки. Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника 
оценщика недвижимости – 2016» под редакцией Л.А. Лейфера таблица 58. 

 
 

Корректировка на площадь объекта 
Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2  в зависимости от 

общей площади.  
Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника оценщика недвижимости 

– 2016» под редакцией Л.А. Лейфера рис. 60, корректировка рассчитывается по данной 
зависимости:  
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Корректировка на уровень расположения. 
Учитывая, что стоимость помещений существенно дифференцируется в зависимости 

от уровня расположения, целесообразно произвести корректировку цен предложений. 
Величина корректировки была определена по следующей формуле: 
 

Кэ=(До-Да)*(Рн-Р1)/ск 
Где: 
Кэ – величина корректировки на этаж, руб за кв.м, не включая НДС; 
До – доля площади n-го этажа в общей площади Объекта оценки, %; 
Да – доля площади n-го этажа в общей площади аналога, %; 
Рн – средняя рыночная ставка аренды для n-го этажа, руб. за кв.м в год, не включая НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; 
Р1 – средняя рыночная ставка аренды для 1-го этажа, руб. за кв.м в год, не включая НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; 
ск – средняя рыночная ставка капитализации, %. 
 

Зависимость ставки от этажа, на основе которой был произведен расчет корректировки: 
-подвал технический – 40% 
-подвал эксплуатируемый – 60% 
-1 этаж – 100% 
-2 этаж и выше – 80% 

 
Корректировка не применялась. 

58



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-03-0617-01 

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 кв.м. 
 

 

2017 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 59 
 

Таблица 5-2 Расчет справедливой (рыночной) стоимости 1 м2 площади объекта оценки по сравнительному подходу путем 
введения корректировок 

 
Наименование 

показателя 
Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5 Объект № 6 

Цена,  РУБ/ м2   36 782,00 40 000,00 30 000,00 18 000,00 37 000,00 24 331,00 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  июн.17 июн.17 июн.17 июн.17 июн.17 июн.17 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% -10,20% 

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  33 030,24 35 920,00 26 940,00 16 164,00 33 226,00 21 849,24 

Месторасположение Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

Самарская 
область, Самара, 

район 
Железнодорожны
й, Аэродромная 

ул., 45 

Самарская 
область, 

Самара, район 
Железнодорож

ный, 
Аэродромная 

ул., 45  

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный
, Аэродромная ул., 

45А 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 

45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 

45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45 

Корректировка на 

местоположение 

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

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  33 030,24 35 920,00 26 940,00 16 164,00 33 226,00 21 849,24 

Корректировка на 

уровень расположения 

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

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  33 030,24 35 920,00 26 940,00 16 164,00 33 226,00 21 849,24 

Физическое состояние Хорошее Требует 
косметического 

ремонта 

Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее) Хорошее (среднее) Требует 
косметического 

ремонта 

Хорошее (среднее) 

Корректировка на 

физическое состояние 

  17,00% 17,00% 0,00% 0,00% 17,00% 0,00% 
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Цена после 
корректировки, 
РУБ/м2 

    38 645,38 42 026,40 26 940,00 16 164,00 38 874,42 21 849,24 

 

60



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-03-0617-01 

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 кв.м. 
 

 

2017 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 61 
 

Таблица 5-3 Расчет размера корректировки на площадь. Источник информации: расчет Оценщика.  

 
№п/

п 
Объект права Площадь 

(кв. м.) 
Коэффициент 

корректировки 
Аналог №1 
(площадь, 

кв.м.) 

Коэффицие
нт 

корректиро
вки 

Корректировк
а на площадь 

обьекта 

Аналог №2 
(площадь, 

кв.м.) 

Коэффициент 
корректировк

и 

Корректиров
ка на 

площадь 
обьекта 

1 Нежилое 
помещение 

1 190,30 0,7493 304,50 0,8837 -15,21% 150,60 0,9623 -22,13% 

2 Нежилое 
помещение 

248,20 0,9058 304,50 0,8837 2,50% 150,60 0,9623 -5,87% 

3 Нежилое 
помещение 

150,60 0,9623 304,50 0,8837 8,89% 150,60 0,9623 0,00% 

4 Нежилое 
помещение 

53,30 1,0912 304,50 0,8837 23,48% 150,60 0,9623 13,39% 

5 Нежилое 
помещение 

248,20 0,9058 304,50 0,8837 2,50% 150,60 0,9623 -5,87% 

6 Нежилое 
помещение 

105,00 1,0052 304,50 0,8837 13,75% 150,60 0,9623 4,46% 

 Итого: 1 995,60        

 

 
Аналог №3 
(площадь, 

кв.м.) 

Коэффициент 
корректировки 

Корректировка 
на площадь 

обьекта 

Аналог 
№4 

(площадь, 
кв.м.) 

Коэффициент 
корректировк

и 

Корректировк
а на площадь 

обьекта 

120,00 0,9891 -24,24% 606,00 0,8131 -7,85% 

120,00 0,9891 -8,42% 606,00 0,8131 11,40% 

120,00 0,9891 -2,71% 606,00 0,8131 18,35% 

120,00 0,9891 10,32% 606,00 0,8131 34,20% 

120,00 0,9891 -8,42% 606,00 0,8131 11,40% 

120,00 0,9891 1,63% 606,00 0,8131 23,63% 
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 Таблица 5-4 Расчет размера корректировки на площадь. Источник информации: расчет Оценщика.  
 

№
п/
п 

Объект права Площадь 
(кв. м.) 

Аналог №1 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Корректиро
вка на 

площадь 
обьекта 

Скорректиро
ванная 

стоимость 
руб./кв.м. 

Аналог №2 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Корректиро
вка на 

площадь 
обьекта 

Скорректир
ованная 

стоимость 
руб./кв.м. 

1 Нежилое 
помещение 

1 190,30 38 645,38 -15,21% 32 767,42 42 026,40 -22,13% 32 725,96 

2 Нежилое 
помещение 

248,20 38 645,38 2,50% 39 611,51 42 026,40 -5,87% 39 559,45 

3 Нежилое 
помещение 

150,60 38 645,38 8,89% 42 080,95 42 026,40 0,00% 42 026,40 

4 Нежилое 
помещение 

53,30 38 645,38 23,48% 47 719,32 42 026,40 13,39% 47 653,73 

5 Нежилое 
помещение 

248,20 38 645,38 2,50% 39 611,51 42 026,40 -5,87% 39 559,45 

6 Нежилое 
помещение 

105,00 38 645,38 13,75% 43 959,12 42 026,40 4,46% 43 900,78 

 Итого: 1 995,60       

 
Аналог №3 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Корректиро
вка на 

площадь 
обьекта 

Скорректир
ованная 

стоимость 
руб./кв.м. 

Аналог №4 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Корректиров
ка на 

площадь 
обьекта 

Скорректиро
ванная 

стоимость 
руб./кв.м. 

26 940,00 -24,24% 20 409,74 16 164,00 -7,85% 14 895,13 

26 940,00 -8,42% 24 671,65 16 164,00 11,40% 18 006,70 

26 940,00 -2,71% 26 209,93 16 164,00 18,35% 19 130,09 
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26 940,00 10,32% 29 720,21 16 164,00 34,20% 21 692,09 

26 940,00 -8,42% 24 671,65 16 164,00 11,40% 18 006,70 

26 940,00 1,63% 27 379,12 16 164,00 23,63% 19 983,55 
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Таблица 5-5 Расчет рыночной стоимости 1 м2 площади объекта оценки путем введения корректировок  
 

№ 
п/
п 

Объект права Площадь 
(кв. м.) 

Аналог №1 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Аналог №2 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Аналог №3 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Аналог №4 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Аналог №5 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Аналог №6 
(стоимость 
руб./кв.м.) 

Среднее 
значение, 
руб./кв.м 

Коэффицие
нт 

вариации 

1 Нежилое помещение 1 190,30 32 767,42 32 725,96 20 409,74 14 895,13 30 279,29 22 356,14 25572,28 29,0588% 

2 Нежилое помещение 248,20 39 611,51 39 559,45 24 671,65 18 006,70 36 604,15 27 025,32 30913,13 29,0583% 

3 Нежилое помещение 150,60 42 080,95 42 026,40 26 209,93 19 130,09 38 886,08 28 712,09 32840,92 29,0568% 

4 Нежилое помещение 53,30 47 719,32 47 653,73 29 720,21 21 692,09 44 095,25 32 557,55 37239,69 29,0576% 

5 Нежилое помещение 248,20 39 611,51 39 559,45 24 671,65 18 006,70 36 604,15 27 025,32 30913,13 29,0583% 

6 Нежилое помещение 105,00 43 959,12 43 900,78 27 379,12 19 983,55 40 619,88 29 992,45 34305,82 29,0570% 

 Итого: 1 995,60         

  
Абсолютная 

величина 
внесенных 

корректировок 

Удельная 
стоимость 
аналог №1 

Удельная 
стоимость 
аналог №2 

Удельная 
стоимость 
аналог №3 

Удельная 
стоимость 
аналог №4 

Удельная 
стоимость 
аналог №5 

Удельная 
стоимость 
аналог №6 

Скорректированная 
стоимость (НДС не 

облагается), 
руб./кв.м 

0,17 6553,517 6545,192 2721,292 1986,012 6055,858 2980,811 26 842,68 

0,17 7922,342 7911,890 3289,545 2400,887 7320,830 3603,367 32 448,86 

0,17 8416,232 8405,280 3494,649 2550,672 7777,216 3828,269 34 472,32 

0,17 9543,912 9530,746 3962,685 2892,271 8819,050 4340,996 39 089,66 

0,17 7922,342 7911,890 3289,545 2400,887 7320,830 3603,367 32 448,86 

0,17 8791,868 8780,156 3650,540 2664,467 8123,976 3998,983 36 009,99 

 

 Источник информации: расчет Оценщика 
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№ 

п./п. 
Объект 
оценки 

Адрес Площадь Доля в праве Площадь с учетом 
доли в праве 

Средняя цена 1 м2 
общей площади 

объектов-аналогов, 
руб. 

Справедливая (рыночная) 
стоимость объекта оценки 

по сравнительному 
подходу, без НДС, руб. 

1 Нежилое 
помещение 

Самарская область, г. 
Самара, 

Железнодорожный р-н, 
ул. Аэродромная, д. 45 

1 190,30 1,00 1 190,30 26 842,68 31 950 842,00 

2 Нежилое 
помещение 

Самарская область, г. 
Самара, 

Железнодорожный р-н, 
ул. Аэродромная, д. 45 

248,20 1,00 248,20 32 448,86 8 053 807,05 

3 Нежилое 
помещение 

Самарская область, г. 
Самара, 

Железнодорожный р-н, 
ул. Аэродромная, д. 45 

150,60 1,00 150,60 34 472,32 5 191 531,39 

4 Нежилое 
помещение 

Самарская область, г. 
Самара, 

Железнодорожный р-н, 
ул. Аэродромная, д. 45 

53,30 1,00 53,30 39 089,66 2 083 478,88 

5 Нежилое 
помещение 

Самарская область, г. 
Самара, 

Железнодорожный р-н, 
ул. Аэродромная, д. 45 

248,20 0,17055 42,33 32 448,86 1 373 560,24 

6 Нежилое 
помещение 

Самарская область, г. 
Самара, 

Железнодорожный р-н, 
ул. Аэродромная, д. 45 

105,00 0,21114 22,17 36 009,99 798 341,48 

  Итого: 1 995,60  1 706,90  49 451 561,04 

 
 

Таким образом, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, расположенного по адресу:  Самарская область, г. 
Самара, Железнодорожный р-н, ул. Аэродромная, д. 45, при использовании сравнительного подхода по состоянию на 05 июня 2017 
года без НДС составляет:  

49 451 561,04 руб.  
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(Сорок девять миллионов четыреста  пятьдесят одна тысяча пятьсот  шестьдесят один рубль  04 копейки.) 
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5.6 ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ 

НЕДВИЖИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 
 

В рамках данного отчета для расчета рыночной стоимости помещения использовался метод 
дисконтирования денежного потока. Доходный подход, как указывалось ранее, 
основывается на расчете прогнозируемого дохода от использования имущества. 
 
Спрос на аренду помещений значительно превосходит спрос на приобретение объектов в 
собственность. Вероятно, это связано с отсутствием в настоящий момент на российском 
рынке крупных торговых компаний, готовых вложить значительные средства в 
недвижимость. 
 
Ставки арендной платы варьируются в зависимости от типа помещения.  

Доходный подход, как указывалось ранее, основывается на расчете 
прогнозируемого дохода от использования имущества. 
 

Понятие «доход» имеет несколько различных значений. Для целей определения 
рыночной стоимости методом дисконтирования денежного потока выделяют три основных 
уровня дохода: 
 
� Потенциальный валовый доход (ПВД) – это максимальный доход, который способен 

приносить оцениваемый объект исходя из условий, сложившихся на соответствующем 
рынке; 

� Действительный валовый доход (ДВД) – это доход, приносимый объектом с учетом 
реальных потерь и недополучений; 

� Чистый операционный доход (ЧОД) – это та часть ДВД, которая остается после 
выплаты всех операционных расходов. 

 
К операционным расходам относят: 
 
� Условно-постоянные, размер которых не зависит от степени интенсивности 

использования объекта; 
� Условно-переменные, размер которых зависит от степени интенсивности 

использования объекта; 
� Резерв на замещение, средства, необходимые для осуществления в будущем 

дополнительных инвестиций в объект с целью сохранения стабильного уровня доходов. 
 
 
Расчет чистого операционного дохода приведен в таблице. Расчетный период – 5 лет, 
пятый год является постпрогнозным периодом. 
 

На основании экспертных исследований сборников предложений и спроса объектов 
недвижимости, были получены аналоги для определения средних ставок арендной платы за 
1 кв.м. в год. Выбор аналогов производился на основании журнала «Rway», банков данных 
риэлтерских фирм. Предпосылкой поиска сравнимых аналогов являлись  местоположение 
и средняя площадь помещения. Выборка данных приведена ниже:
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Таблица 5-6 Таблица аналогов по аренде 
№, п./п. Наименование Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 Аналог №4 Аналог №5 

1 Источник 
информации* 

samara.cian.ru  samara.cian.ru  samara.cian.ru  samara.cian.ru  samara.cian.ru  

2 Описание Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

3 Условия 
прод./предл. 

предложение предложение предложение предложение предложение 

4 Дата прод./предл. Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 Июнь 2017 

5 Передаваемые права аренда аренда аренда аренда аренда 

6 Условия 
финансирования 

рыночные рыночные рыночные рыночные рыночные 

7 Местоположение Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
ул. Авроры, 110к1  

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Партизанская ул., 150 

Самарская область, 
Самара, район 

Советский, 
Аэродромная ул., 73 

Самарская область, 
Самара, район 

Советский, 
Аэродромная ул.  

8 Площадь, кв.м. 330,00 120,00 307,00 72,00 151,00 

9 Арендная плата,  
РУБ/кв.м. в год 

5 400,00 3 600,00 4 800,00 6 600,00 5 400,00 

10 Состояние хорошее хорошее хорошее хорошее хорошее 

11 Функциональное 
назначение 

Офисное Офисное Офисное Офисное Офисное 

12 Ссылка на источник https://samara.cian.ru/re
nt/commercial/1569937

65/ 

https://samara.cian.ru/re
nt/commercial/15277911

5/ 

https://samara.cian.ru/ren
t/commercial/151651351/ 

https://samara.cian.ru/ren
t/commercial/151651055

/ 

https://samara.cian.ru/re
nt/commercial/15060811

6/ 

 
*Активная ссылка на объявления с объектами-аналогами, подробный адрес расположения, а также скриншоты интернет-страниц 

находятся в приложении к отчету. 
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ПРИМЕНЯЕМЫЕ КОРРЕКТИРОВКИ: 
 

Цель проведения корректировок – учесть и нивелировать влияние тех характеристик 
Аналогов, которые отличаются от соответствующих характеристик Объекта оценки. При 
расчете ставки аренды проводились следующие дополнительные корректировки. 

 
Сопоставление аналогов с объектами оценки происходит по следующим параметрам: 

1. Объем передаваемых прав. 
2. Финансовые условия. 
3. Условия продажи (чистота сделки). 
4. Снижение цены в процессе торгов. 
5. Динамика сделок на рынке (корректировка на дату выставления на торги). 
6. Местоположение. 
7. Тип помещения. 
8. Соотношение площадей. 
9. Площадь объекта. 

10. Состояние помещения. 
 

Обоснование корректировок для оцениваемого объекта недвижимости 
Объем передаваемых прав 
В данном случае корректировка на объем передаваемых прав равна нулю, так как и 

объекты-аналоги, и оцениваемый объект недвижимости передаются в аренду. 
 
Корректировка на финансовые условия при приобретении 
В качестве аналогов взяты не условия фактически совершенных сделок, а 

предложения по аренде объектов (публичная оферта), которые не предполагают 
нестандартных условий финансирования. В данном случае оценщиками принято 
допущение, что финансирование сделок купли-продажи будет осуществляться за счет 
собственных средств покупателей. В этой связи введение корректировки на условия 
финансовых расчетов при приобретении не требуется. 

 
Корректировка на условия продажи (чистота сделки) 
Оценщиками принято допущение, что в случае с объектами-аналогами нестандартных 

условий аренды (например, сделка между аффилированными лицами, наличие 
родственных, финансовых или деловых связей, нетипичная мотивация покупателей) не 
будет, т.к. они выставлены на продажу на условиях публичной оферты. Условия аренды 
соответствуют рыночным. В связи с этим введение данной корректировки не требуется. 

 
Корректировка на снижение цены в процессе торгов 
Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторгование) учитывает, что 

окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной продавцом 
цены в меньшую сторону. По данным Справочника оценщика недвижимости – 2016, том 
2,стр. 299 под редакцией Лейфера Л.А., таблица 90, корректировка на уторгование для 
объектов недвижимости составляет 7,9-8,9% в меньшую сторону.  

 

 
 
В рамках данного Отчета поправка составит -8,40%. 
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Корректировка на дату выставления на торги 

Дата публикации предложений по аренде подобранных в качестве объектов-аналогов –
Июнь 2017 г. Цены Аналогов справедливы на дату оценки, в результате чего данная 
корректировка не применялась. 

 
Корректировка на местоположение объекта  

Наличие данной корректировки обусловлено различием в местоположении 
оцениваемого объекта и подобранного объекта-аналога. 

Ставки аренды на торговые площади могут значительно различаться в зависимости от 
местоположения, которое определяется характером окружающей застройки, 
престижностью района и другими факторами. Все Аналоги расположены в сопоставимых 
районах, ставки не корректировались. 

 
Корректировка на физическое состояние объекта 
Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2 в зависимости от состояния объекта 

оценки. Данная корректировка вводилась по данным  «Справочника оценщика 
недвижимости – 2016» под редакцией Л.А. Лейфера таблица 59. 

 
 
Корректировка на площадь объекта 

Данная корректировка обусловлена различием в стоимости 1 м2  в зависимости от 
общей площади.  

Аналоги как и объекты оценки могут быть отчуждены в аренды меньшими частями. 
Введение корректировки на площадь для расчета стоимости доходным подходом не 
требуется. 

  
Корректировка на уровень расположения. 
Учитывая, что стоимость помещений существенно дифференцируется в зависимости 

от уровня расположения, целесообразно произвести корректировку цен предложений. 
Величина корректировки была определена по следующей формуле: 
 

Кэ=(До-Да)*(Рн-Р1)/ск 
Где: 
Кэ – величина корректировки на этаж, руб за кв.м, не включая НДС; До – доля площади n-го 
этажа в общей площади Объекта оценки, %; Да – доля площади n-го этажа в общей 
площади аналога, %; Рн – средняя рыночная ставка аренды для n-го этажа, руб. за кв.м в 
год, не включая НДС, эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; Р1 – средняя 
рыночная ставка аренды для 1-го этажа, руб. за кв.м в год, не включая НДС, 
эксплуатационные расходы и коммунальные платежи; ск – средняя рыночная ставка 
капитализации, %.  
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Зависимость ставки от этажа, на основе которой был произведен расчет корректировки: -
подвал технический – 40%, -подвал эксплуатируемый – 60%, -1 этаж – 100%, -2 этаж и 
выше – 80%. 
 
Корректировка не применялась. 
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Расчет справедливой (рыночной) стоимости 1 м2 площади объекта оценки по доходному подходу путем введения корректировок  

Наименование 
показателя 

Объект оценки Объект № 1 Объект № 2 Объект № 3 Объект № 4 Объект № 5 

Цена,  РУБ/ м2   5 400,00 3 600,00 4 800,00 6 600,00 5 400,00 

Рыночные условия 
(дата продажи) 

  июн.17 июн.17 июн.17 июн.17 июн.17 

Корректировка на 

рыночные условия 

(уторгование) 

  -8,40% -8,40% -8,40% -8,40% -8,40% 

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  4 946,40 3 297,60 4 396,80 6 045,60 4 946,40 

Месторасположение Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
ул. Авроры, 110к1  

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Аэродромная ул., 45 

Самарская область, 
Самара, район 

Железнодорожный, 
Партизанская ул., 

150 

Самарская область, 
Самара, район 

Советский, 
Аэродромная ул., 73 

Самарская область, 
Самара, район 

Советский, 
Аэродромная ул.  

Корректировка на 

местоположение 

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

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  4 946,40 3 297,60 4 396,80 6 045,60 4 946,40 

Общая площадь, м2  330,00 120,00 307,00 72,00 151,00 

Корректировка на 

масштаб 

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

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  4 946,40 3 297,60 4 396,80 6 045,60 4 946,40 

Корректировка на 

уровень расположения 

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

Цена после 
корректировки, РУБ/м2 

  4 946,40 3 297,60 4 396,80 6 045,60 4 946,40 

Физическое состояние Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее 

Корректировка на 

физическое состояние 

  0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
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Цена после 
корректировки, 
РУБ/м2 

    4 946,40 3 297,60 4 396,80 6 045,60 4 946,40 

Показатель 
совокупной 
корректировки, % 

    8,40% 8,40% 8,40% 8,40% 8,40% 

Вес, обратно 
пропорционально 
модулю 
произведенных 
корректировок 

    0,20 0,20 0,20 0,20 0,20 

Удельный показатель 
стоимости, РУБ / м2 

4 726,56      
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5.6.1 Определение ставки дисконтирования 
 

Величина ставки дисконтирования отражает масштаб ожидания возможного риска, 
связанного с операциями на рынке недвижимости и учитывает действительную инфляцию и 
возможность вложений капитала. 

С учетом российских условий наиболее обоснованной представляется расчет ставки 
дисконтирования  по модели кумулятивного построения. Данный метод расчета является 
наиболее гибким с точки зрения учета рыночных колебаний. 

Ставка (общий коэффициент) капитализации определяется по формуле: 
R = Оn + Of 

где:     R - коэффициент капитализации; 
Оn - ставка дохода на капитал (ставка дисконтирования); 
Of - норма возврата капитала. 
 
Ставка дисконтирования определяется по формуле: 

On = Rf + S1 + S2 

где:     On - ставка дисконтирования; 
Rf - безрисковая ставка; 
S1 - риск инвестирования; 
S2 - риск низкой ликвидности. 
 
Безрисковая ставка 
Под безрисковой ставкой подразумевается ставка, по которой привлекают средства 

наиболее надежные заемщики в рамках конкретной страны. Безрисковое вложение средств 
подразумевает то, что инвестор независимо ни от чего получит на вложенный капитал 
именно тот доход, на который он рассчитывал в момент инвестирования средств. В 
мировой практике к таким вложениям относились инвестиции в государственные ценные 
бумаги (облигации) со сроком погашения через 10-20 лет. В нашей стране вопрос о 
безрисковой ставке, на сегодняшний момент, является очень спорным. Мы можем говорить 
только о вложениях с наименьшей степенью риска. Существуют различные мнения о том, 
что лучше принимать за безрисковую ставку доходности. Споров и мнений на этот счет 
сейчас много, но мне хотелось бы выделить три. За безрисковую ставку доходности можно 
принимать доходность по государственным долгосрочным облигациям правительства РФ, 
по депозитам Сбербанка или по государственным ценным бумагам западных правительств. 
Принимать за безрисковую ставку доходность по депозитам Сбербанка нерационально, так 
как безрисковая ставка должна покрывать хотя бы темпы инфляции, а ставки по депозитам 
Сбербанка настолько малы, что не обеспечивают даже этого минимального покрытия. 
Доходность по иностранным государственным ценным бумагам можно принимать за 
безрисковую, но лишь только в том случае, если объектом оценки является иностранная 
компания, совместное предприятие, предприятие экспортер или предприятие, чьи акции 
котируются на международных биржах. Если же речь идет, к примеру, о 
сельскохозяйственной организации, то этот подход будет неверен. Говорить же о 
доходности по государственным ценным бумагам правительства РФ как о безрисковой 
после всем известных событий достаточно трудно, но все же это до сих пор является 
наиболее рациональным вариантом. 

Исходя из этого, за безрисковую ставку доходности принят Индекс государственных 
облигаций. Безрисковая ставка дохода (Rf) определена на основе последних рыночных 
данных и составила Rf = 8,36% 
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Риск инвестирования (S1). Риски инвестирования в объект недвижимости 

подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические 
риски, ко второму - статичные и динамичные. 

На рынке в целом преобладающим является систематический риск. Стоимость 
конкретной приносящей доход собственности может быть связана с экономическими и 
институциональными условиями на рынке. Примеры такого вида риска: появление 
излишнего числа конкурирующих объектов, уменьшение занятости населения в связи с 
закрытием градообразующего предприятия, введение в действие природоохранных 
ограничений, установление ограничений на уровень арендной платы. 

Несистематический риск - это риск, связанный с конкретной оцениваемой 
собственностью и независимый от рисков, распространяющихся на сопоставимые объекты. 
Например: трещины в несущих элементах, изъятие земли для общественных нужд, неуплата 
арендных платежей, разрушение сооружение пожаром и/или развитие поблизости от 
данного объекта несовместимой с ним системы землепользования. 

Статичный риск - это риск, который можно рассчитать и переложить на страховые 
компании, динамический риск может быть определен как “прибыль или потеря 
предпринимательского шанса и экономическая конкуренция”. 
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Таблица 5-7 Расчет риска инвестирования 

 

Вид и наименование риска Категория 
риска 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Систематический риск            

Ухудшение общей 
экономической ситуации 

динамичный   1        

Увеличение числа 
конкурирующих объектов 

динамичный   1        

Изменение федерального или 
местного законодательства 

динамичный   1        

Несистематический риск            

Природные и чрезвычайные 
антропогенные ситуации 

статичный   1        

Ускоренный износ здания, 
риски строительно-
монтажных работ 

статичный   1        

Неполучение арендных 
платежей 

динамичный    1       

Неэффективный менеджмент динамичный   1        
Криминогенные факторы динамичный   1        
Финансовые проверки динамичный   1        
Социальная репутация динамичный   1        
Количество наблюдений  0 0 9 1 0 0 0 0 0 0 
Взвешенный итог  0 0 27 4 0 0 0 0 0 0 
Сумма  31          
Количество факторов 10 10          
Средневзвешенное значение 
балла 

  3,1          

Величина поправки за риск 

(1 балл = 1%) 

% 3,10%          

 
 

Ниже приведено более детальное обоснование величины каждого из рисков. 
1. Ухудшение общей экономической ситуации. Согласно аналитической информации 

официального сайта Банка России (www.cbr.ru), основные макроэкономические 
индикаторы российской экономики в последний год стабилизировались. Поэтому риск 
ухудшения общей экономической ситуации в регионе определен как средний.  

2. Увеличение числа конкурирующих объектов. В качестве конкурентов рассматриваются 
объекты недвижимости аналогичного назначения, расположенные в том же 
экономическом регионе.  

3. Изменение федерального и местного законодательства. Вероятность изменения 
федерального законодательства очень низка. В связи с этим принимается низкий риск на 
уровне 2 %.  

4. Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации. Район расположения Объектов 
анализа относится к не сейсмичным районам. Угроза вымывания грунта подземными 
водами отсутствует. Исходя из этого, надбавка устанавливается на низком уровне.  
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5. Внешний износ объекта. Внешнее окружение объектов анализа вполне сочетается с их 
функциональным назначением. В основном преобладают объекты торгового 
назначения. Поэтому премия за риск устанавливается на низком уровне. Ускоренный 

моральный износ объекта. Надбавка за ускоренный моральный износ объекта 
определяется способностью конструктивных и архитектурных решений оцениваемых 
объектов гибко реагировать на изменение потребностей арендаторов и архитектурного 
облика окружения. Поэтому вероятность ускоренного функционального износа объекта 
оценивается как низкая.  

6. Неполучение арендных платежей или другого дохода от эксплуатации объекта. При 
условии самостоятельной эксплуатации собственником объекта недвижимости имеется 
риск неполучения требуемого дохода, в связи с этим необходима компенсация за риск 
неполучения планируемого дохода. При сдаче в аренду объекта недвижимости помимо 
субъективных факторов, таких как деловая порядочность арендаторов, вероятность 
неполучения платежей зависит от размера объекта и количества арендаторов: чем 
больше арендаторов, тем больше вероятность задержки арендных платежей. 
Планируемые к строительству объекты будут иметь достаточно большие площади, 
поэтому предполагается достаточно большое количество потенциальных арендаторов. 
Однако с увеличением количества арендаторов диверсифицируется риск неполучения 
арендных платежей: единичные случаи неполучения платежей будут незначительно 
влиять на величину общего дохода от аренды. Компенсация за риск неполучения 
планируемого дохода устанавливается на среднем уровне. 

7. Неэффективный менеджмент. Эффективность менеджмента (управления объектом 
недвижимости) характеризуется способностью получения максимальной прибыли от 
сдачи объекта в аренду. Объекты анализа предполагается эксплуатировать в 
соответствии с наилучшим и наиболее эффективным использованием. Эффективность 
менеджмента напрямую зависит от их работы с клиентами, арендаторами, 
поставщиками услуг, а именно от способов их привлечения и сотрудничества, 
применения гибкой системы платы, стимулирования своевременной оплаты и т.д. 
Вероятность неэффективного управления зависит от двух факторов: размера объекта и 
квалификации специализированной компании, осуществляющей деятельность по 
управлению недвижимостью (если таковая имеется). Площадь данного объекта такова, 
что привлечение специализированной компании по управлению недвижимостью не 
является выгодным, и управление может осуществлять собственник или 
уполномоченное собственником лицо. В связи с этим надбавка за неэффективный 
менеджмент будет установлена на низком уровне. 

8. Финансовые проверки. Практика заключения договоров носит, как правило, внутренний 
характер на договорной основе, что обуславливает достижения взаимных соглашений, 
которые должны быть тщательно оформлены в соответствии с действующим 
законодательством, в связи с чем, возрастает риск недоучета каких – либо факторов, 
носящих финансовых характер. Таким образом, риск устанавливается на низком уровне. 

9. Криминогенные факторы. Деятельность объекта анализа относится к разрешенным на 
территории видам деятельности подлежащим лицензированию, однако использование 
объекта оценки в качестве игрового клуба увеличивает фактор риска. Поэтому надбавка 
за данный вид риск установлена на низком уровне. 

10. Социальная репутация. Фактор социальной репутации для недвижимости включает в 
себя как расположение объекта на карте города, так и соответствие формата объекта 
существующим коммерческим целям. Объект недвижимости имеет хорошую 
социальную репутацию. Таким образом, надбавка за социальную репутацию принята на 
низком уровне. 

На основе вышеприведенной таблицы риск инвестирования в недвижимость составил 
3,10%. 
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Риск низкой ликвидности (S2). при расчете данной составляющей учитывается 

невозможность немедленного возврата воженных в объект недвижимости инвестиций. То 
есть, здесь подразумевается размер компенсации, которую следует закладывать в стоимость 
объекта недвижимости при его продаже, возникающую за счет невозможности 
использования денежных средств в течение срока экспозиции. Для оцениваемого объекта 
срок экспозиции составляет около 8 месяцев (согласно Обзору рынка недвижимости, а 
также по результатам консультаций с риелторами АН «Самара» (+7 967 481-53-37), АН 
«Комфорт» (+7 987 923-52-72), «Top real Estate» (+7 917 169-91-12). Следует предполагать, 
что данная сумма, полученная сразу, могла бы быть реинвестирована с доходом на уровне 
безрисковой ставки.  

Соответственно данный вид премии может быть рассчитан следующим образом: 

ЭКСП
0

1 Т
12

r
P ×=

 
где: Тэксп – нормальный период экспозиции объекта недвижимости оцениваемого типа 
на рынке.  

Тогда риск низкой ликвидности составит: 
S2 = 8,36%* 8 / 12 = 5,57%. 
 
Тогда ставка дисконтирования составит: 
 

Наименование показателя Значение, % 
Безрисковая ставка 8,36% 
Премия за риск вложения в 
недвижимость 

3,10% 

Премия за низкую 
ликвидность 

5,57% 

Премия за инвестиционный 
менеджмент 

2,00% 

Норма возврата капитала 1,25% 
 Ставка дисконтирования 
дохода 

20,28% 

 Ставка дисконтирования 
дохода (округленно) 

20,00% 
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Расчет величины стоимости в постпрогнозный период 
 

Определение стоимости в постпрогнозный период основано на предпосылке о том, 
что объект способен приносить доход и по окончании прогнозного периода. 
Предполагается, что после окончания прогнозного периода доходы объекта 
стабилизируются и в остаточный период будут иметь место стабильные долгосрочные 
темпы роста или бесконечные равномерные доходы. 

 
В зависимости от перспектив на постпрогнозный период используют тот или иной 

способ расчета ставки дисконта: 
 

• Метод расчета по ликвидационной стоимости. Он применяется в том случае, если в 
постпрогнозный период ожидается полная потеря стоимости объекта; 

• Метод предполагаемой продажи, состоящий в пересчете денежного потока в показатели 
стоимости с помощью специальных коэффициентов, полученных из анализа 
ретроспективных данных по продажам сопоставимых объектов.  

• Модель Гордона. Чистый операционный доход постпрогнозного периода 
капитализируется в показатели стоимости при помощи коэффициента капитализации, 
рассчитанного как разница между ставкой дисконта и долгосрочными темпами роста. 
При отсутствии темпов роста коэффициент капитализации будет равен ставке дисконта. 
Модель Гордона основана на прогнозе получения стабильных доходов в остаточный 
период и предполагает, что величины годового износа и капитальных вложений равны. 

 
Расчет конечной стоимости в соответствии с моделью Гордона производится по формуле:  
 
Vterm = CF(t+1) / (R – g),  
где: 
V(term) – стоимость в постпрогнозный период; 
CF(t+1) – денежный поток доходов за первый год постпрогнозного (остаточного) периода; 
R – ставка дисконта; 
g – долгосрочные темпы роста денежного потока. 

 
Конечная стоимость Vterm по формуле Гордона определяется на момент окончания 

прогнозного периода. 
 
На основе ретроспективных данных и прогнозных оценок среднегодовые темпы 

роста денежного потока в постпрогнозный период были определены на уровне 2,35%. 
Ставка капитализации принимается равной 17,65% из расчета: 

 
K = R – g = 20,00% - 2,35% = 17,65% 
 
 

Определение поправок на возможную недозагрузку площадей и потери при 
сборе арендной платы: 

 
Обычно потери от неполной загрузки выражаются в процентах по отношению к 

потенциальному валовому доходу. Потери рассчитываются по ставке, определяемой для 
типичного уровня управления на данном рынке, т.е. за основу берется рыночный 
показатель.  

В соответствии с «Справочником оценщика недвижимости – 2016» таблица 68: 

79



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-03-0617-01 

 Глава 5 Оценка недвижимого имущества 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 кв.м. 
 

 

2017 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 80 
 

 
 

Динамика дохода: 
 Полученные нами ставки арендной платы относятся к текущему кварталу. Начиная 

со второго года, предполагается возможность увеличения уровня ставок аренды в среднем 
на 5%. Данное предположение сделано на основании прогнозов экспертов ежемесячного 
информационно-аналитического бюллетеня рынка недвижимости «RWAY». В 
постпрогнозный период предполагается стабилизация прироста ставок  на уровне не более 
1%.  
 

Операционные расходы подразделяются на переменные (зависящие от объема 
производства товаров, работ и услуг) и постоянные. При оценке объекта недвижимости 
выделяются следующие статьи операционных расходов: 

 
постоянные: 

• расходы на текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения; 
• налог на недвижимость (имущество); 
• расходы на страхование; 
• расходы на замещение. 

переменные: 
• премия за управление; 
• прочие услуги; 
• инвестиционные вложения. 
 
 

Операционные расходы и текущий ремонт здания и систем жизнеобеспечения: 
 
При проведении текущего ремонта производственных и общественных зданий и 

сооружений производятся работы направленные на систематическую и своевременную 
защиту частей зданий и сооружений от преждевременного износа путем проведения мер по 
устранению мелких повреждений и поломок. 

При проведении текущего ремонта зданий и сооружений выполняется следующий 
примерный объем работ: 

 
1. Фундаменты: 

1.1. Планировка территории вокруг здания.  
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1.2. Ремонт отмостки вокруг здания с возобновлением до 20% общей ее площади. 
1.3. Замена отдельных кирпичей в ограждении внешних приямков вокруг подвальных 
помещений.  
1.4. Ремонт отдельных выпадающих кирпичей в фундаментных стенах внутренней стороны 
подвальных помещений.  
1.5. Очистка и шпаклевка щелей в сборных и монолитных бетонных фундаментных стенах.  
1.6. Ремонт лицовки фундаментных стен со стороны подвальных помещений, перекладка не 
более 2% кирпичной кладки облицовывающих поверхностей.  
1.7. Ремонт штукатурки фундаментных стен со стороны подвальных помещений в объеме 
не более 5% общей площади оштукатуренных фундаментных стен. 

2. Стены и колонны:  
2.1. Установка на растворе отдельных ослабленных (выпавших) кирпичей.  
2.2. Расшивка раствором мелких трещин в кирпичных стенах. 
2.3. Возобновление защитного слоя бетона железобетонных конструкций и панелей.  
2.4. Очистка и тщательная шпаклевка вертикальных и горизонтальных швов 
крупноблочных и крупнопанельных стен в местах проникновения атмосферной влаги.  
2.5. Установка защитных уголков на кирпичных и бетонных колоннах. 

3. Перегородки: 
3.1. Укрепление существующих перегородок установлением ершей, клиньев и др.  
3.2. Закладка отверстий и просветов верхней части перегородок при их оседании, а также в 
местах прилегания к стенам.  
3.3. Установка на растворе отдельных ослабленных кирпичей в перегородках.  
3.4. Замена разбитого стекла в застекленной части перегородок. 

4. Кровли и покрытия: 
4.1. Усиление стропильных ног нашивкой обрезками досок или других дополнительных 
креплений.  
4.2. Установки дополнительных болтов и скоб в местах ослабленных соединений, стыков и 
тому подобное.  
4.3. Восстановление защитного слоя в местах обнажения арматуры железобетонных 
конструкций (ферм, балок, плит покрытия).  
4.4. Противопожарная защита деревянных конструкций.  
4.5. Восстановление или ремонт выходов на крышу.  
4.6. Закрепление фальцев и обжим гребней в стальной кровле с пропиткой гребней 
замазкой.  
4.7. Установка разного рода заплат на стальной кровле.  
4.8. Ремонт металлической кровли в отдельных местах с заменой до 10% общей площади 
покрытия.  
4.9. Замена отдельных плиток в черепичной и других видах кровли из отдельных плиток.  
4.10. Ремонт отдельных мест кровли из рулонных материалов с перекрытием до 20% общей 
площади покрытия или полного покрытия кровли без замены существующих элементов.  
4.11. Ремонт отдельными частями настенных желобов и карнизных спусков. Закрепление 
сорванных стальных листов.  
4.12. Ремонт или восстановление покрытий вокруг дымовых труб и других выступающих 
частей на кровле.  
4.13. Восстановление и ремонт лестниц на крышах.  
4.14. Периодическая пропитка рулонных кровель нефтебитумной мастикой.  
4.15. Ремонт воронок внутренних водостоков. 

5. Перекрытия и полы:  
5.1. Восстановление защитного слоя железобетонных конструкций перекрытий (прогонок, 
балок и плит).  
5.2. Закладка выбоин в цементных, бетонных и асфальтовых полах (до 10% общей 
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площади).  
5.3. Замена поврежденных и выпавших плиток в керамических, цементных, мраморных 
полах.  
5.4. Уплотнение дощатых полов.  
5.5. Подклеивание отдельных мест линолеума.  
5.6. Мелкий ремонт паркетного пола.  
5.7. Закрепление деревянных отставших плинтусов или их замена.  
5.8. Ремонт цементных плинтусов.  
5.9 Дополнительное утепление чердачных перекрытий с добавлением мастики и засыпки. 

6. Окна, двери и ворота:  
6.1. Исправление перекосов дверных полотен и ворот, закрепления их металлическими 
уголками и нашивкой планок.  
6.2. Ремонт форточек.  
6.3. Замена разбитого стекла, пропитки фальцев замазкой.  
6.4. Шпаклевка оконных и дверных коробок в деревянных рубленых стенах, а также 
пропитка зазоров между коробкой и стеной в каменных стенах.  
6.5. Закладка трещин под подоконниками.  
6.6. Замена неисправных оконных и дверных приборов.  
6.7. Утепление входных дверей и ворот.  
6.8. Установка пружин на внешние двери. 

7. Всходы и крыльца:  
7.1. Закладка выбоин в бетонных и каменных всходах, лестничных площадках и в 
пандусах.  
7.2. Закрепление перил на лестничных маршах с заменой отдельных участков деревянных 
перил. 

8. Внутренние штукатурные, облицовочные и малярные работы: 
8.1. Ремонт штукатурки стен и потолка с предыдущим обиванием штукатурки (до 10% 
оштукатуренных поверхностей стен и потолка).  
8.2. Замена облицовки стен (до 10% общей площади облицовывающей поверхности).  
8.3. Окраска помещений и отдельных конструкций. 

9. Фасады: 
9.1. Укрепления отпавших облицовочных плиток, архитектурных деталей или кирпича в 
перемычках, карнизах и других выступающих частях здания (не более 10% общей площади 
облицовывающей поверхности).  
9.2. Ремонт внешней штукатурки в отдельных местах (до 5% оштукатуренной поверхности 
фасада).  
9.3. Ремонт водосточных труб, воронок, колен, отводов, лотков, а также всех внешних 
стальных и цементных покрытий на выступающих частях фасадов здания.  
9.4. Покраска фасадов здания обычными растворами.  
9.5. Очистка или промывание от копоти и пыли фасадов, которые облицованы или 
окрашены стойкими растворами. 

10. Центральное отопление:  
10.1. Промытие трубопроводов системы центрального отопления (ежегодно по окончании 
отопительного сезона).  
10.2. Регулировка системы центрального отопления.  
10.3. Устранение протекания в трубопроводе, устройствах и арматуре путем обжатия муфт, 
контргаек и др.  
10.4. Замена отдельных секций отопительных приборов и небольших участков 
трубопроводов.  
10.5. Ремонт (в том числе набивание сальников) и замена в отдельных помещениях 
регулировочной и запорной арматуры.  
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10.6. Укрепления существующих крючков, хомутов, кронштейнов и подвесок, а также 
установка дополнительных средств крепления трубопроводов и устройств.  
10.7. Утепления расширительных баков на чердаке, сливных и воздушных труб.  
10.8. Покраска трубопроводов и приборов. 

11. Вентиляция:  
11.1. Устранение подсосов в воздухопроводах.  
11.2. Закрепление существующих подвесок, хомутов и цапф, а также установка 
дополнительных средств крепления воздухопроводов.  
11.3. Мелкий ремонт вентиляторов, калориферов, электромоторов и опорных устройств 
(фундаментов, площадок и кронштейнов).  
11.4. Мелкий ремонт вентиляционных шахт, дефлекторов, жалюзей и решеток.  
11.5. Покраска воздухопроводов и вентиляционного оборудования. 

12. Внутренний водопровод и канализация: 
12.1. Устранение протекания в устройствах и соединениях водопроводных и 
канализационных труб.  
12.2. Крепление канализационных и водопроводных труб.  
12.3. Утепление водопроводных и канализационных труб в местах охлаждения.  
12.4. Прочистка канализационных трубопроводов и приборов.  
12.5. Замена небольших участков трубопроводов.  
12.6. Ремонт и замена арматуры.  
12.7. Замена отдельных устройств (бачков, унитазов, умывальников, раковин и. др.). 

13. Горячее водоснабжение: 
13.1. Очистка бойлеров от накипи и отложений.  
13.2. Мелкий ремонт насосных установок.  
13.3. Замена кранов, утепление труб и другие небольшие за объемом работы аналогично к 
перечисленным в предыдущих разделах "Центральное отопление" и "Внутренний 
водопровод и канализация". 

14. Электроосвещение и связь:  
14.1. Перетяжка отвисшей внутренней электропроводки и установка дополнительного 
крепления с заменой арматуры (выключателей, патронов, розеток).  
14.2. Замена отдельных участков электропроводки (до 10%).  
14.3. Снятия и монтаж электропроводки при выполнении работ по текущему ремонту стен, 
перекрытий и перегородок.  
14.4. Мелкий ремонт групповых распределительных и предохранительных щитов и 
коробок. 

15. Автомобильные пути:  
15.1. Исправление обочины с планировкой и уплотнением.  
15.2. Очистка водоотводных каналов и кювета.  
15.3. Планировка колеи, просадок и выбоин путем ямного ремонта, а также россыпей 
мелкого щебня и закладка швов и трещин цементно-бетонных покрытий.  
15.4. Ремонт отдельных бортовых камней. 
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 Капитальные резервы (расходы на замещение). Эта статья расходов учитывает 
затраты на капитальный ремонт здания. Капитальный ремонт производится один раз в 30 
лет для зданий данной конструктивной системы, интересующая нас величина есть 
ежегодные отчисления для накопления суммы, достаточной для проведения такого ремонта. 
 
 Капитальные резервы (расходы на замещение). Эта статья расходов учитывает 
затраты на капитальный ремонт здания. Капитальный ремонт производится один раз в 30 
лет для зданий данной конструктивной системы, интересующая нас величина есть 
ежегодные отчисления для накопления суммы, достаточной для проведения такого ремонта. 
 

Расчет этой суммы производится, исходя из следующих предпосылок: 
 
a. затраты на капитальный ремонт составляют около 30% от восстановительной 
стоимости; 
b. капитальный ремонт, согласно «Положению о проведении планово-
предупредительного ремонта производственных зданий и сооружений» (Утверждено 
Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. №279), производится один раз 
в 30 лет; 
c. накопление происходит по ставке 8,53% (ставка по долгосрочным валютным 
вкладам в Сбербанке РФ). 

 
Для расчета суммы ежегодных отчислений в резервный фонд применялась формула5: 
 
PMT = Cr * SFF, 
SFF = 1 + (1 + i) + (1 + i)2 +…+ (1 + i)n+i = i / ((1 + i) n – 1), где: 

 
РМТ - ежегодные отчисления в резерв на замещение; 
Сr - необходимые затраты на капитальный ремонт (30% от стоимости 
воспроизводства без учета износа); 
SFF - фактор фонда возмещения; 
i - ставка дисконтирования (8,53%); 
n - период дисконтирования (30 лет). 

 
Фактор фонда возмещения показывает величину равновеликих платежей, которые 

бы аккумулировали на счету к концу срока аннуитета 1 денежную единицу. Для 
нахождения суммы ежегодных отчислений в резервный фонд нужно фактор фонда 

                                                           
5
 Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. Дж. Фридман, Ник Ордуэй – Москва, 1996 г. 
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возмещения умножить на величину затрат на капитальный ремонт. 
Расчет ежегодных расходов на замещение приведен в таблице: 
 

Таблица 5-8 Расчет расходов на замещение 
 

Показатель Значение 

Восстановительная стоимость здания с НДС в текущих ценах, руб 79 824 000,00 
Общая площадь здания, кв. м 1 995,6 

Площадь объекта оценки, кв. м 1 995,6 

Восстановительная стоимость объекта оценки с НДС в текущих ценах, 
руб. 

79 824 000,00 

Затраты на капитальный ремонт (30% от восстановительной стоимости), 
руб 

23 947 200,00 

Периодичность капитальных ремонтов, 30 лет 30 

Фактор фонда возмещения (при ставке дисконтирования - 8,53%) 0,006782 

Ежегодные отчисления в резерв на замещение, руб. 162 410 

 

Расходы на страхование: 
В результате опроса страховых компаний, выяснилось, что страховая премия при 

страховании имущества на рынке России варьируется от 0,1 до 1% от страховой стоимости 
недвижимости, в зависимости от формы страхования (пожар, ограбление, затопление и т.д.). 
Предполагается, что страхование будет осуществляться на базе восстановительной 
стоимости по тарифу 0,95%.  

 
Налог на имущество: 
Налог на имущество (недвижимость) является постоянной статьей расходов и 

составляет в соответствии с действующим законодательством 2,2% от остаточной 
стоимости объекта недвижимости. 
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Таблица 5-9 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 
Показатель 1 год 2 год 3 год 4 год Постпрогноз. 

период 

Площадь, сдаваемая в аренду, м2 1 995,6 1 995,60 1 995,60 1 995,60 1 995,60 

Арендная плата в год, руб./кв.м. в год 4 726,56 4 962,89 5 211,03 5 471,58 5 526,30 

Потенциальный валовой доход в год, руб. 9 432 323 9 903 943 10 399 131 10 919 085 11 028 284 

Потери при сборе арендной платы, руб. 1 160 176 1 218 185 1 279 093 1 343 047 1 356 479 

Действительный валовой доход, руб. 8 272 147 8 685 758 9 120 038 9 576 038 9 671 805 

Постоянные расходы, руб., в том числе: 3 683 986 3 768 406 3 857 044 3 950 116 3 969 663 

Операционные расходы 1 688 386 1 772 806 1 861 444 1 954 516 1 974 063 

налог на недвижимость (имущество) 1 756 128 1 756 128 1 756 128 1 756 128 1 756 128 

расходы на страхование 239 472 239472 239472 239472 239472 

Капитальные резервы (расходы на 

замещение) 

162 410 162 410 162 410 162 410 162 410 

Инвестиции на текущий ремонт здания 0 0 0 0 0 

Чистый операционный доход, руб. 4 425 751 4 754 942 5 100 584 5 463 512 5 539 732 

Ставка дисконтирования для прогнозного 
периода, % 

20,00%     

Фактор текущей стоимости прогнозного 
периода, % 

0,913 0,761 0,634 0,528 0,482 

Текущая стоимость денежного потока, руб. 4 040 711 3 618 511 3 233 770 2 884 734  

Сумма текущих стоимостей 13 777 726     

Ставка капитализации, % 19,00%     

Будущая стоимость реверсии, руб. 29 156 484,21     

Текущая стоимость реверсии, руб. 14 053 425,39     

Сумма текущих стоимостей 27 831 151,39     

Справедливая (рыночная) стоимость 
объекта оценки по доходному подходу, руб. 

27 831 151,39     

 
Таким образом, справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки, расположенного 
по адресу  Самарская область, г. Самара, Железнодорожный р-н, ул. Аэродромная, д. 

45 рассчитанная доходным подходом, по состоянию на 05 июня 2017 года без НДС 
составляет: 

27 831 151,39 руб. (Двадцать семь миллионов восемьсот тридцать одна тысяча сто 
пятьдесят один рубль 39 копеек.) 
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5.7 СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ  

 
В настоящем пункте Отчета Оценщик свел результаты всех используемых подходов с 

целью определения преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработки 
единой стоимостной оценки. При присвоении весов каждому подходу учитывались 
следующие факторы: 

• учет влияния рыночной ситуации в примененном подходе; 

• учет основных специфических особенностей объекта в подходе (местоположение, 
уникальность, возраст, размер, качество строительства и эксплуатации и т. п.); 

• наличие достоверной исходной информации в примененном подходе; 

• отсутствие грубых допущений в примененном подходе; 

• адекватность примененного подхода (степень соответствия полученной величины 
стоимости понятию рыночной стоимости); 

• наличие учета рисков; 

• степень общего доверия к примененному в оценке подходу. 

 
Расчет удельных весов результатов используемых подходов представлен в таблице ниже. 

 
Наименование факторов Затратный 

подход 
Сравнительный 

подход 
Доходный 

подход 

учет влияния рыночной ситуации 0,00 0,50 0,30 

учет специфических особенностей объекта 0,00 0,60 0,50 

наличие достоверной информации 0,00 0,50 0,40 

отсутствие грубых допущений в расчетах 0,00 0,50 0,30 

адекватность подхода уровню стоимости 0,00 0,70 0,50 

учет рисков 0,00 0,50 0,60 

степень общего доверия к подходу в практике 
оценки аналогичных объектов 

0,00 0,50 0,60 

Итоговое значение весов не 
применялся 

0,50 0,50 

Источник информации: расчёт Оценщика 
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отlегоб оценке N9500-178{з{6l7{l
Глава 5 Оцевка всдвюкимого имущества

объекг оценки: нежилы€ помещенп, обцеfi площадью l 995,60 кв.м.

Наименованпе подхода Значение, руб. Весовой
коэффициент

итоговая
стопмость, руб.

Затратtшй не применялся не применялся 0,00

Сравнительtтый 49 451 5б 1,04 0,50 24 725 180,52

Доходный 27 83l l51,39 0,50 lз 915 575,70

Справ€длпвая (рыночная)
стоимость объ€кга оценкп
без II/IC. пчб.

38 б41 35б,22

Справ€длцвая (рыночная)
стоимость объ€кгд оценки
без шIс окDчгленно. Dчб.

38 641 400,00

Согласовапная справедливая (рыпочпая) стоимость объекта оцепки,
рдсполоrкенного по адресу: Самарская облдсть, г. Самара, Железнодорожный р-н, ул.
Аэродромпая, д. 45, на 05 июня 2017 года без НДС составляет округлеппо:

38 б41 400,00 (Тридцать восемь миллпонов шестьсот сорок одна тысячд

Генеральньй директор, Оцецщик
ООО <Сюрвей.ру>

Ан. А. Миронов

четыреста рублей 00 копеек.)
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№п/п Наименование Общая 
площадь, кв.м. 

Адрес Справедливая 
(рыночная) 

стоимость без 
НДС, руб., 
округленно 

1 Нежилое 
помещение 

1190,30 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

23 048 134,5 

2 Нежилое 
помещение 

248,20 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

4 805 970,0 

3 Нежилое 
помещение 

150,60 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

2 916 111,9 

4 Нежилое 
помещение 

53,30 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

1 032 065,4 

5 Нежилое 
помещение 

248,20 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

4 805 970,0 

6 Нежилое 
помещение 

105,00 Самарская область, 
г. Самара, 

Железнодорожный 
р-н, ул. 

Аэродромная, д. 45 

2 033 148,2 

 Итого: 1 995,60  38 641 400,00 
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6 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДАННЫХ, ДОКУМЕНТОВ 
И МАТЕРИАЛОВ. 

 

6.1 Перечень методической литературы 
• Индексы цен в строительстве. Межрегиональный информационно-аналитический  

бюллетень/М.: «КО-ИНВЕСТ» - Выпуск 99, апрель 2017 года; 
• Оценка недвижимости: Учебник/Под ред. А. Г. Грязновой, М. А. Федотовой. - 

М.:Финансы и статистика, 2008; 
• Правила оценки физического износа жилых зданий – ВСН 53-86(р). Гражданстрой. 

М.: Прейскурантиздат, 1988; 
• Тарасевич Е.И. «Методы оценки недвижимости». Технобалт, 1995; 
• Фридман Дж., Ордуэй Ник. «Анализ и оценка приносящей доход недвижимости». 

Дело. 1998; 
• Каминский А.В., Страхов Ю.И., Трейгер Е.М. «Анализ практики оценки 

недвижимости» Учебник. Международная академия оценки и консалтинга, 2004. 
• Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» №239 

 
 
 

90



Сюрвей.ру / Survey.ru™ Клиент: ООО «УК ПРОМСВЯЗЬ» Д.У. ЗПИФ рентный «Коммерческая недвижимость» 

 Отчет об оценке №500-178-03-0617-01 

 Глава 6 ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДАННЫХ, ДОКУМЕНТОВ И 
МАТЕРИАЛОВ. 

 Объект оценки: Нежилые помещения общей площадью 1 995,60 кв.м. 
 

 

2017 г., ООО «Сюрвей.ру»©          www.survey.ru  (+7 495) 509-22-72 91 
 

 

6.2 Перечень источников внешней информации  
• Данные информационного агентства AK&M http://www.akm.ru. 
• Министерство экономического развития и торговли России www.economy.gov.ru. 
• Институт экономики переходного периода http://www.iet.ru. 
• Центр макроэкономического планирования www.forecast.ru. 
• Федеральный комитет по статистике РФ http://www.gks.ru. 
• Концепция долгосрочного социально-экономического развития Российской 

Федерации до 2020г.  
• www.gks.ru (Росстат). 
• www.infostat.ru (Статистика России). 
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договор

ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВАПИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ
ПРИ ОСУЩЕСТВЛЕНИИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

лъ 433-022||2l|6

ингOсстрАх
.Уп€"й*Дr

г. Москва(12) апреля 2016

Следующие объектьi, уоловия и формы cTpatхoBaHrUI составляют неотъемлемую часть настоящепо Договора:

1. СТРАХоВАТЕЛЬ:

2. сТРАхоВЩик:

3. УсЛоВIlясТРАХоВАНИЯ:

4. оБЪЕкТ стРАхоВАния:

5. cTPAxoBoI:i случАЙ:

Правил страхования и в lIастоящем Договоре,

1.1. Общество с ограtlичеIlной ответств€tltlостью (Сюраей,ру)

Россия, 10564, г. Москв4 ул. Садовая-Черногрязскм, д, 22, стр, 1

Телефон: (495) 509-22-?2, факсi (495) 505-З9-45

2.1. Страховое публичное акционерное общество <ингоссТРАх>)
Россия, Москва, ул. flятницкм, 12 стр.2,

3.1. Настояций ,Щоговор заlс,lючен и действует в соответствии с. П!авилами отрахования

.,.r".".""r"о"a" ооЬ"щиков от 24.06.2015 (дмее - Правl''ла Фрахования) (Лицензия Центр,цьного

банка Российской Федерации СИ I! 0928 от 2З,09,2015 г,),

перечисленные в настоящем п)+imе усповия (правила) оцмования прилагаIотся к настоящему

Договору и являются elo неоIъемлемой частью, Подписывая настоящий Договор, CTpaxoвaTenb

лодтверждает, что пОлучlш эти условия (правила), ознакомлен с ними и обязуется выполнять,

4.1. Объекrом страховаtlия являr}тся не лротиворечащие заl(онодательству Российской Федерации

""ущ"""чar"о," 
пrr"ресы Стрмовагеля, связанные с его риском гражданской ответственноOти по

обязательствам, возяикаюцим вследсгвие причиЕения убытков ВыIодоприобретателям (Третьим

лицам), вю!ючая причинение вреда имущеотву, при осуществлении оценочной деятельности,

направлеяной на определение кадастровой стоимости, за нарушение договора ва проведеItие

оценки и (lаrи) в результате нарухения Страхователем (оценщиками, закпючItвшимй со

ёiрч*о"чr"п"" 
"рудо"оЙ 

ло.оuоР1- 
'тебований к осуществлению оцевочяой деятельвости,

направленной на определен'1е кадастровой стоимости, предусмотеявых положениями

Федера,"оно.О 
"u*oru 

uоб оценочной деятельностИ в Российской Федерации), варушевия

федера,,1ьяых стаядартов оценки, иных I1ормативных правовых актов Роосийской Федерации в

облаiти оцево.rrой деятельностиJ отандартов и правил оцевочной деят9льLости:

4.2. объекгом отахования 
"а*же ""ляю,ся 

не противоречащие законодательству Российской

Федерации им)лцественные интересы Страхователя, связанные с несением согласованных со

ёrf,чiочrrпо"'рч"rооов Страховiтеля nu ё,о au,u,'ry np, 
""дении 

дел в судебных и арбитражпых

органах, вмюча' расходы на оплаr} услуг экспертов и адвокатов, которые Страхователь понOс в

результате предъявлеr*" 
""у 

,"ущ""rч",,ых пр;тензий, связавных с осуществлеЕием оценочной

!""i"nono"r", пuпрuчпеЕной на определение кадастровой стоимости,

5,1. СтрФiовым случаем яв,UIется возникновение обязаввости Страхователя возместить убытки,

причиtIеняые имущественвыМ интересам ТретьиХ лиц, вкJIюч:ш вред, причиненный имуществу

Третьих ,,rиц, в результате uепред"чмереян",* ошибок, упущений, допущенных СтрахователеNI

(оц"*щ"*ч"", зЙa"ившими со СтраховаТелем трудовой доIовОр) и коmрые в том числе привели

к нарушеяиЮ договора на проведсяие оценки, прИ осуществлениИ оцеЕочной деятельности,

напрiвленной на определение кадастровой с]оиvосlи,
5.2. Страховой сл)дай считается наступившйм при соблюдении всех условий, указанных в п,4,3,

ошибками, упущениями по настоящему

Страховат
Страховцпк
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6. TPETьIl лищц

7. пЕриод стрлховАния
(СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА
СТРАХОВАНИЯ):

8. рЕтроАктивtIыl,i пЕрIIод:

9. СТРАХОВОЕ ВОЗý{ЕЩЕНИЕ:

ингdсстрАх
нарушение Стр&хователем требовавий к осуцествлеяию оценочной деятельности, направленной

на определени; кадасФовой сmимости, предусмотренных положениями Федерального закона (об
оценочной деятельностИ в Российской ФедераLlии), нарушение федермьных стандартов оцепки,

иных нормативяыХ правовых актоВ Российской Федерации в области оцевочЕой деятельяости,
стандартов и правил оценочной деятельности.
5.4. МоментоМ наступлениЯ страховогО слу{ая по настоящему ДоIовору призцается момент

предъявлени, к Страхователю имуцественноЙ претензии о возмецении убьrтков, причиненных

имуцественным интересам Третьих лиц. При этом под предъявлением имуществе!tной претензии

понимается как предъявление Тр9тьим лицом Стахователю пиоьменной претевзt!и, требовани'I о

возмещениИ убытков илИ искового змвлениr, mк и уведомленйе СIрахователя о том, что

Еепреднамеренные ошибки! упущения ero (оценщиков, закпючивших со Страхователем тудовоЙ
договор) привели к причинению убытков имущественвым интересам Третьих лиц,

5.5. Страховым олучаем такхе является возникновеuие у Страхователя расходов на защиту при

ведении дел в судебяых органalх, вк.почая расходы на оплату услуг экспертов и адвокатов, которые

были понесены в рез)льlаIе предъявления иvушесIвенны\ преlен}ий,

6.1, ТретьLrми лицами по наотоящему Договору являются:
6,[.l, Заказчик, заклЮчивший договор Еа проведение оценки со СтраховатфIем;
б.1.2. I4яые Iретьи лица, которым могуТ быть причинеяы убытки при осуцествлении
СтрахователеМ (оценщйками, замюrIившими со Стахователем трудовой доrовор) оценочной

деятельности, направленной па о.Iределение кадастровой стоимости,

7.1. с (16D апреля 2016 года по (l5> апреля 2021 года, обе даты включительно, при условии
оплаты отраховой премии в порядке, прсдусмотенном настояцим Договором.
7.2, Настоящий Доловор покрывает требования, змвленltые Стахователем Страховщику по

насryпившим с,Iраховым сл)даям в течение СРока деЙствия настоящего Договора, как в течевие

Периода страхованИя) так и В течение срока исковой давности (3 года), установленного
законодательством РоссиЙской Федерации для доIоворов страхования ответственности,

при этом Еепреднамеренные ошибхи и упущенш Страхователя, лриведшие к предъявлеllиlо

,рЪбо"аrr" (иЙуцественной претензии), могут быть совершеиы Страхователем (оцеЕщиками,

закJIючившими со сТрzLхователем трудовой договор), как в течение Периода страхова}{ия, так и в

течение Ретоактивноrо периода, установленного по настоящему Договору.

8.1. Страховая защиТа по настояцему ДоГовору распростаняется на ФебоваЕия (имущественные

претензии), ставшие следствием непреднамеренвых ошибок и упущений, допуtценных

С-тра,хователем (оценццками, закJlючившими со Стахователем трудовой договор) после (16>

япр.ля 2010 года.

9.1. В суммУ страховогО возмецения, подлежащеIо выплате Стаховциком при наступлении

страхового случая по настоящему Договору, включаются
9.1.1. Убытки, причиненные цмущественным интересам Третьих лиц, а именно, расходы, кmорые

Третье лицо, чье право нарушеЕо, произвело илИ должво будет проI.!звести для восстаномения

Еарупенного права, утрата или повреждение имущества Третьего лица (реа,,lьный ущерб), в том

числе уrцерб, приLIиненныЙ Третьим лицам, в результате занижения стоимости объекта оценки;

9,1,2. Необходимые и ц9лесообразные расходы! произведеЕвые Страхователем по уменьшению

уцерба, если такие расходы были необходимы или были произведены для выполнения указаяий
страховщика. Указаtlпые расходы возмецаются в порядке, установленном законодательством

Российской Федерацпи,
9.1.3. Необходtlмые и целесообразные расходь], произведевные Стра,хователем с письменного

согласиJt Стаховцика в целях предварительноIо выясвения оботоятельств и причин яаступления

страхового случlц.
9,i.4 Расходьi на защиту Страхователя при ведении дел в судебкых и арбита,<ных органах,

вкJlючм раоходы Еа оп,'1ату услуг эксперl,ов и мвокатов, которые Страхователь пояес в результате
предъrвленшI ему имуцественных претензий.
Указанные расходы компеЕсируются только при условии, что они были tlроизведевы

Ста{ователем во исполнение письменных указаЕий Страховцика или о его письменного согласия.

и даже в случае, если обязанносгь Стмователя возместить причияевные убытм в соответствии с

змвленной имуцественной претензисй впоследствии не наступила
9,2. Предельный размер страховой выплаты по настоящему договору не может превышаlъ размер
страховой оуммы по каждому страховому случаю, уотаяовленный по настоящему Договору,

10.1. В соответствии с Разаелом 5 Правил сTрахования.

11.1.Страховая сумма (лимит oTBeTcTBeHttocTи Страховщика) по настоящему Договору по каждому

страховому сл)лIаю (в соответствии с п-4.1. настоящего Договора) уотанавливается в размере

60.000.000 (Шестьдесrт мцллионов) рублей.

10. исключЕния:

l1. стрлховАя суммА
(лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА): страховщика по настояцему Договору по возмещелrию расходов на

Страховщик
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l2. ФРАншизА:

l3. сТРАхоВАя ПРЕN{ия:

ингOсстрАх

защиту (в соответсТвии с п.4.2, яастояцегО Договора) устанавливается в размере 100.000 (Сто

тысяч) рублей.

l2,1. Франшиза по настоящему Договору не устанавливается.

1З.l. Страховая премия устанавливается в размере 232.500 (Двестfi трttдцать две тысячи
пятьсот) рублей за период с,lрахования. Оrцата страховой премии производится пятью равllыми
платежами в соответствии с выставляемыми очетами в след}aющие сроки:
- первый платФк - в размере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пятьсот) в срок по 25,04,2016г,

- второй п,T атеж - в размере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пrтьсот) в фок ло 25,04,2017г,
. треiий тr,чатеж - в рвмере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пятьоот) в срокпо 25,04,2018г,

- чЪтвертый платеж - в размере 46.500,- РублеЙ,- (Сорок шесть тысяч пятьсот) в срок по

25.04.2019г.
- пятыЙ платеж - в размере 46.500,- Рублей,- (Сорок шесть тысяч пятьсот) в срок по 25,04,2020г,

l3.2. При неуплате первого платежа страховой премии в срок! установленЕый в настояцем

доловоре как дата уплаты стрмовой лремии, настояций Договор считается не вступившим в силу

и пе влечет каких-либо правовых последствий для его отороя.
В слуlае неуrцаты второго или последующих платежей страховых премий в срок, установленIIыЙ
настояцим Договором, СT аховщик вправе пр9кратить наФояций Договор в односторонвем

порядке, направив Страхователю письменное уведомление. Моментом прекрацения настояцего

Доiовора является дата окончания оплачецного стра,{ового псриода. Страховцик освобождается от

обязанности осуцеотвлять страховую выплату в отношепии случаев, произошедших с указанноло
момента прекрацения настоящего Договора.
оплаченным страховым периодом является часть предусмотревного настоящим Договором срока

стрмования, пропорционмьнаЯ отношению оплаченноЙ премии ко всей премии, прлпитаюшейся

по настоящему Договору.

l4.1, Российская Федерация.

l5.1. Все изменения в условия настояцего Договора в период еIо действия могут вносйться по

соглашенIiю стороЕ на освовании письменного зaцвления Страхователя пlтем оформления

дополнеЕий к Договору, которые после их подписания становятся неотъемлемой частью Договора,
l5,2. Не позднее, чем за 10 рабочих дней до окончапия ках(дого годового cTpaxoвoro периода по

Еастоящему Договору Страхователь сообцает Страховщику об изменении всех известпых

страхователю обстоятельств, имеющих существенное значеяие дIя определени' вероятности

насryпления страховоIо случм и размера возможных убытков от его наступления, которые

Страховат€ль сообцил Страховцику при закJIючении настоящего Договора,
сфаховщик, по результатам оценки предоставленной Страхователем информаrчrи об и]менении

обстоятельств, имеющих существенное значение д!я определения вероятtlости яаступления

сlрахового случая и сложившейся по итогам прошедшего годовоIо cтpaxoBolo периода

убЬточнооти (наличия змвленных, как )?егулированнь!х, так и не 1регулированньп убытков),
вправе потребовать внесениJI измеяений в вастоящиЙ Договор путем оформления

"ооr""r"r"у*щ"aо 
.Щополнительного соглашениJI и оплаты Стахователем дололЕительной

страховой премии. Такое требование направляется Страховщиком Страхователю в письменном

виде Ее позднее, чем за 5 рабочих дяей до конца очередного IодовоIо страхового периода,

страхователь вправе отказаться от внесения изменоний в яастояций Договор и от оплаты

дополнительной стаховой премии.
Если Страхователь отказывается от внесениrl изменений в !iастояций Договор и от оплаты

дополни;ельноЙ страховой лремии, Страховцик вправе прекратить настояций Договор в

одностороннем порrдке, направив Страховатеrпо письмеЕное уведомление, В мком случае

стжовiцик возврацает Сrра,ховатеrпо часть отраховой премии пропорцион&,lьно не истекшему

периоду стaцованlrя.

1.1. IОРllСДИКЦИЯ:

15. lIзмЕнЕниЕ условиЙ
ДОГОВОРА:

16. УВЕДОМЛЕНИЯ: 16.1. Все редомления и сообщения, направляемые в соответствии с настоящим Договором или в

связи о вим, должяы быть в письмеяцой форме и будут счцтаться переданными над,lежащим

образом, ecJut они переданы любым из следующих способов: факсом, заказным письмом ил,]

доставлены лlгIнQ ц вр)дены под расписку уполномочеяным предсmвителям сторон настояlцего

СТРАХОВЩИК:
спАо

От Страховцика:
(Замеспluпепь
Верхобскuй А,В.,
47117l9-з/15 оп1

СТРАХОВАТЕЛЬ:

рррей.ру

l-ilпil(l ]ill,''il}

С,Фахователь Страlовцик

/

общество с

на осн ованлlц Ус л1 а ва, )
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договор (полис)
ОБЯЗЛТЕЛЬНОГО СТРЛХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА

}l} 433-02215б/lб

(12) апреля 20lб г.

ингdсстрАх

г. Москва

l. сТРАхоВАТЕЛЬ:

2. СТРАХОВЩИК:

3. условия
СТРАХОВАНИЯ:

l,1, Млронов АптоЕ Апдреевич
Паспортные данные: 45l l lY9627662, выдан; 24.0з,2012г. отделением УФМс России ло г,Москве по

району Ховрино, ,код лодразделеппя 770-027

2.[. Страховое публичное акционерное обцество <ИНГоССТРАХ>
Россия, Москвц ул. fIятницкая, l2 стр.2.

з,1. Настоящий Договор закпюч€н и действует в соответствии с Правилами страхования

отвстствевности оце;циков от 24.06.20l5 г. (ЛицеЕзия Цеятральноrо баяка РоссиЙскоЙ Федерации СИ

N9 0928 от 2З.09.2015 г.).
Перечисленные в настоящем п},цкте условия (правила) страховаt{иJI прилагаютOя к насто,цему

Договору П являются егО неотьемлемоЙ частью. Подписывая настоящий Договор, Страхователь

подтвермает, что поллил эти условия (правила), ознакомлен с вими и обязуется выполн,Iть,

4.I. объекгом стрмования по настоящему Договору являются имуществеяные интерееы, связанные с

риском ответств;ности Страховат€ля по обязательствам, Еозникающим вследствие причинеяия ущерба

заказчйку, заключившему договор на проведеяие оценки, и (или) иным третьим лицам,

4.2. Обьектом страхОвания таюке являются не противоречащие законодательству РоссиЙскоЙ Федерации

имущественны9 иЕтересы СтрахователlI, св{за}lные с несением согласованных со Страховщиком

расходов Страхователя ка elo зациту при ведении дел в судебных и арбитражlтых орган&|(, вкIlюча,

расходы на оплату услуI экспертов и адвокатов, которые Стра,хователь понес в результате предъявления

Ь"у u"ущ"сr"""*r* 
'rретензий, 

связанных с ооуществлением оценочной деятельности

5.1, По настоящему Договору cтpaxoвbiM сл}чаем является уотановленный вотупившим в законн),ю силу

решеяием арбитрахноIо суда пли признанный Страхователем с пиоьмепного согласия Страховщика

qru*. np*"n"r"" ущерба лейотвиями 16ездеЙствием) Страхователя в результате нарушения требований

ф"л"р-"ru,* стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельнооти, установленных

Ёа"орегулrруе"ои организачией оценцLlков, членом которой являлся Страхователь на момент

причинения уцерба.
5.2. Страховым случаем такхе является возникновение у Сlрахователя расходов на защиту при ведении

дел в Ъудебвых органtц, включая расходы на оплату услуI экслертов ll адвокатов! которые были

понесены в результа,]е предъявления иv)цесгвеltных претен]ий,

6.1. с <16) мля 20lб года по <15> мяя 2021 года, обе даты вrспючительно, при условии оппаты

страховой премии в порядке, предусмотренном настоящим Договором, 
_

6,i. Настояции ДоIовор покрывает искJIючительно требования (имуцествеЕные претензии) о

возмещениИ реалi"ого уЬерба, приLIиненцогО в Период стахования, заявленные Страхователю в

течеяие срок; исковоii давноiти (3 iола), уотаfiовлеЕного законодательством РоссийокоЙ ФедераLцiи,

?.l. Страховая защита по настоящему Договору распространяется на страховые случаи, произошедшие в

p.aynurur" действий (бездействиr) Страхователя, имевших место_в течение Периода страхования или

iефочпa"чпо.о периода, Ретроактивный период по настоящему Договору устанавливается, начиная с

даты, когда Стахователь начм осуществлять оценочg},ю деятельность,

8.1. В сумму сцахоВого возмещения, подЛежащего выплате Страховщиком лри Еаступленйи страхового

"nyru" 
no пiоrо"щ""у Договору, вк,rlючаются расходыr указанные в п,п, I0,4,1,1,, 10,4,2,, l0,4,з, и l0,4,4,

Правйл стржовани{ ответственности оценrциков.

9.1 Лимит ответственности по настоящемУ .Щоrовору по всем страховым сл)даям (в соответствии с п,4,1,

настоящего Договора) устанавливается в размере РублеЙ 30,000,000,, (Тршдцать мuллповов),

9,2. Jlимит ответственности " оrrоше"ru Расходов на защиту (в ооответотвйц с п,4,2, настоящего

Доловора) устанавливается в размере l00,000,- (Сто тысяч) рублей,

l0,l, По настоящему Договору франшиза не установлена

4. оБъЕкт
СТРАХОВАНИЯ:

5. сТРАхоВои слУЧАи:

6. пЕриод
СТРАХОВАНИЯ (СРОК
ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА
СТРАХОВАНИЯ):

7. рЕтроАктивныЙ
ПЕРИОД:

8. стрАховоЕ
ВОЗМЕЩЕНИЕ:

9. лимит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКАl

l0. ФРАншизА:

ll, стрлховАя
пРЕмия:

премии производится
сроки:

l 1.1. 100.000,- (Сто тысяч) рублсЙ за период страхования. Оплата страховоЙ

в соответствии с выставляемыми счетами впятью равlIыми

Страховщик

96



12. IIрочиЕ условия

- первый платеж - в Размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срокпо l6,05,26{6г,
- 

"rЬрой 
плаrе* - в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысrч) в срок по l6,0'2017г,

-,,реirй плате* -" Разм€ре 20.000,- Рублей,- (Двадцать lысяч) в срок по l6,05,20l8г-

- чЬвертый платеж ] в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по_16,05,20l9г,

- пятый платеж в размере 20.000,, РУблей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16,05,2020г,

При неуплат€ первоГо платежа с,Фaйовой Премии в срок, установлепЕьiй в вастоящем ДоIоворе как дата

yrirurii"ap*o"oi премии, настояций Договор счиmется не вступившим в силу и не влечет каких-либо

правовых последствий дlя его сюрон.
в случае неуплаты второго или послед)ющих платежей страховых премий в срок, устаfiовленныи

наст;ящим Договором, Страховцшк вправе прекратить настоящий Договор в одпоотороннем лорядке1

направив Стахов;телю письменпое уве.ло"пение. Моментом прекращения настояцего Доrовора

является дата окоЕI.Iания оIUlаченного страхового периода. Стра{овщик освобождаетоя от обязапности

осуцествлять стрlцовую выплату в отяошении слгlаев, произошедших с указаIlного момента

прекращеция настояцего Договора.
оллаченпым страховым периодом является часть лредусмотренпого настояцим ,Щоговором орока

страхования, пропорционмьнaц отношению оллаченяой премии ко всей премии, причитаюшейся ло

настоящему Договору.

За l5 кмендарЕых дней до окончаяия ол,'Iаченного страхового периода по настоящему Договору

страхователь Ьообщает Страховщику об изменении всех известных Страхователю обстоятельств,

имеючlих существснно€ значение для определеяия вероятности наступлепия страхового сл)лая и

размера воз;ожнь!Х убытков оТ его наступления, которые Страхователь сообцил Страховщику при

замючении настоящего Доrовора.
стороuы, с учетом валичия или отсутствия выплат по яастоящему Договору, вправе изменить размер

очередного годового платежа стаховой премии, лодлехащей оплате Страхователем по настоящему

дойвору, направив другой стороне соответств).ющее пред'rожение, Страхователь вправе отказаться от

оплаты изме!]енноIо Очередного годового 11патежа страховой лремии в случае ее увеличениJl,

СТРАХОВЩИК:
спАо

(Замеспuпель
Верховскuй
471]7l9-3/15

ингOсстрАх

от

СТРАХОВАТЕЛЬ:
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договор (полис)
ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРЛХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА

пъ 433_022l55/16

(l2, апре]я ]0lб г.

ингбсстрАх

г. Москва

1. cTPAxoBATE-'IЬ:

2. сТРАховЩltк|

J. условия
СТРАХОВАНИЯ:

4. оБъЕкт
СТРАХОВАНИЯ|

5. CTPA\OBOII С.l}'Ч-\Il:

6. пЕриод
СТРАХОВАНИЯ (СРОК
дЕЙствlля договорА
СТР.{ХОВАНИЯ):

7. рЕтролктивныЙ
ПЕРИОД:

8. стрАховоЕ
ВОЗМЕЩЕНИЕ;

9. ли\,Iит
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА:

10. ФРАншиЗА|

11. стрАховАя
пРВМия:

1,1. Миропов Александр Андреевпч
Паспортrше данные: 45 0l, 508184, 60 о/м г. Москвы, 16,12.2001 г.

2, 1. Стаховое публичное акционерное общество <ИНГОССТРАХ>
Россш. Москва. ул. ГЬтницкая. l2 сФ.2,

З,l. Настоящий Договор зас'Iючен и действует в соответствии с Правилами стаховаяия
ответственности оценпrиков от 24.06.20l5 т. (Лицензия Центрального банка РоооиЙскоЙ Федерации СИ

N, 0928 от 2З.09.2015 г,).
ПеречисленЕые в настоящем пункте условФI (правила) стра,хова1Iия прилагаются к настояцему

Договору и явлrются еtо неотъемлемоЙ частью. Подписывм настоящий Договор, Страхователь

подтверждаетj что полушл эти условия (правила), ознакомлен с ними и обязуется вь!полtлть,

4,1. объекгом стахования по настояцему Договору являются имущественвые интересы) св,занные с

риском ответсmе;ности Страхователя по обязательотвам, возвикающим вследствие причинения ущерба

заказчику, замючившему доrовор на проведение оценки, и (или) иным третьим лицам,

4.2. Объеtсгом отрахОвдrия также являются не противоречащие законодательству Российской Федерации

имущественные иl{тересы Страхователя, связанные с несением соIласовапных со Стаховщиком

расходов Стра,тователя на его защитУ лри ведениИ деJI в судебных и арбитраж{ьlх оргавчн, вкJIючм

расходы ва оплату услуг экспертов и адвокатов, которые Стрмователь понес в результате предъявления

ему имуществелtных претензий, связаняых с осущестыIением оценочной деятельности

5.1. По настоящему Договору страховым сл)лаем являетоя установлеиный вст}тмвшим в законную силу

рецением арбиrрФкного суда или призtlанный Страхователем с письменного согласия Стаховщика

бч". np*"rer"" ущерба лействиями 1бездействием) Страхователя в результате нарушевия требоваяий

федермьныХ стандартоВ оценки, стандартоВ и правил оценочной деятельЕости, уOтановленных

са*орегулrру""ой оргаяизацией оце циков, членом которой явJIялся Стр,вователь tta момент

причинения ущерба.
5.2, Страховым случаем такr(е является возвикновение у Стaйователя расходов Еа защиту лри ведекии

дел в Ъудебных органах, вкпlочaш расходы на оплату услуг экспертов и адвокатов, которые бьlли

понесены в результате предъявления имущественньж претензий.

6.1. С <16> мая 20lб года по (lsD мая 2021 года, обе даты вкпю,Iителько, при условии оплаты

страховой премии в порядке, пре.ryсмотренном настоящим Договором.
6.i. Настоящий Договор покрывает исключительно требования (имуществеiiдые претензии) о

возмещениИ ремьного ущерба, причиненногО в Период страхования, заявленные Стра,хователю в

a"r"r*" 
"po*u ""*о*ой 

давности (З rода), установлецного законодательством Российской Федерации,

7,1. Страховм защита по настоящему ДоIовору распроотраняется яа страховые сщлlаи, произошедшис в

p"aynuiur" действий (бездойствия) Сlрахователя, имевших место в течение Периода страховадия uJIи

рецоu*rr"ного периода. Ретроактивпый период по настояцему Договору устанавливается, начин,ш с

даты, когда СIрахователь начаJI осуществлять оценочную деятельность,

8.1. В сумму страховОго возме1llеншI, подлежацего выrurате С,траховщиком при наст}плении страхового

"nyru" 
,,о 

"чй"щ""у Договору, вмючаются расходь!! указапные в п,п, l0,4,1,1,, 10,4,2,, l0,4,3, и l0,4,4,

Правил страхованйя ответственности оценщиков,

9.1 Ллмит ответственностй по настоящему .щоговору по всем стрмовым слуlаям (в соответствии с п,4, l,

настоящего Договора) усlанавливается в размере Рублеli 30.000.000,- (Тридцать мц,ъ,Iионов),
g.2. Лммит ответствепЕости в отношении Расходов на защиту (в сооmетствии с п,4,2, настоящего

.Щоrовора) устававллвается в размере 100.000,- (Сто тысяч) рублей,

10.1. По настоящему Договору франшиза не установлепа

l1.1. 100,000,- (Сто тысяч) рублей за лериол с,lрахования, Оплата страховой премии производится

пятью равнь!ми платсжами в соответствии с выставшIемыми счетами в следуюцие сроки:

- п"рчо',й nnur"", в размере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок ry 1,6,0s,20|6l,

Страхователь Страховщик
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- второй платеж - в Раз\tере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по l6,05,20f?г,
- третий платеж - в Разilере 20.000,- Рублей,- (Двадцать тысяч) в срок по 16,05,201_8I,

- чЪтвертый платеж ] в разrrtере 20,000,- РублеЙ,- (Двадцать тысяч) в срок по l6,05,2019r,

- п"r",й ллатеж - 
" размере 20.000,- РублеЙ,- (Двадцать тысяч) в срок по 16,05,2020г,

при пеуплате первого платежа отраховой премпи в срок! устаgовленный в настоящем Договоре как дата

yr-uroi 
"rpur.o"oi 

преNtии, настоящий Договор считается не вступившим в силу и не влечет каких-либо

правовых последствий дjя его сторон.
в случае ве}тulаты второго или последуюцих платежей страховых премий в срок, уотмовлевный
настоящим Договором, Страховщик вправе прекратить наотояций Договор в одяостороннем порядке,

направr{в Страхов;телю письменное уведомление, Моментом прекращения настоящего Договора

явлrется дата окончаниrI оплаченного стаховоlо периода. Страховщик освобоr(дается от обязанности

осуществлять страховую выплату в отношении олуrаев, произошедших о указанного момента

прекращевия настоящего Договора.
оп,чаченным страховым периодом являетоя часть лредусмотренноIо яастоящим Договором орока

cтpaxoBaнrш, пропорционмьная отношениЮ оплаченl]ой премии ко всеЙ премии, лричитаюшейся по

настоящему Договору.

За 15 календаряых дней до окончания оплаченноI,о сlрахового периода по настоящему Договору
страхователь iообцает Стаховцику об изменении всех изв9стнь!х Стахователю обстоятельств.

имеющих суцественное значение дlя определения в9роятности Еасlупления с!ра,ховоIо случм и

размера воз;ожнь!х убытков от его настугtлеЕпя, которые Стахователь сообщил С,траховщику при

закJIючении настоящего Договора,
Стороны, с yleтoм нмичия или отсутствця выплат по настоящемУ Договору, вправе изм9нить размер
очередного годового платежа страховой премии, под,lежащей оплате Стахователем по наетоящему

Договору, направив Другой стороне соответств}'ющее предIожение. Стахователь вправе отказаться от

ошIаты измененЕого очередного годового платФка страховой премии в слгlае ее увеличевIп,

ингOсстрАх

Доверенноспu М

12. прочиЕ условия

СТРАХОВАТЕЛЬ:
}lпро ов Алексапдр

От Страхователя:

стрдх
спло

Верховскuй А,
474]7l9-зл 5

от
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МИНИСТЕРСТВО
ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА
ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ,

КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ
(росрЕЕстр)

Чистопрудный бульвар, л. 6/19, стр.1, Москва, l01000
тел. (495) 9t7-15-24, факс (495) 98З-40-22

e-mail : rosreestr@roSIeeStLru, htф ://WWW.IoSteeStLru

Генеральному директору
ООО <Сюрвей.ру>

Миронову А.А.

0у 0J лр-л+-N. 0t - ао7Jц//
Рубцовская набережная, д. З, стр. 1,

г. Москва, l05082

на лъ бlн от 6/д

выпискА
из единого государственного реестра самореryлируемых организаций

оценщиков

Заместитель начальника Управления по
контролю и надзору в сфере

саморегулируемых организации

Лазарева Ольга Валерьевна
(495) 5з 1-08_00 (l 1_9з)

Полное наименование некоммерческой
организации

Некоммерческое партнерство
КСАМОРЕГУЛИРУЕМАЯ
ОРГАНИЗАЦИЯ АССОЦИАЦИИ
россиЙских мАгистров ol IЕнки)

Официальное сокращенное наименование
некоммерческой организации

нП (АРМо)

Место нахождения некоммерческой
организации

115280, г. Москва, ул. Ленинская
Слобода. д. 19

Руководитель некоммерческой
организации (единоличный
исполнительный оргаЕ)

Генеральный директор - Петровскм
Елена Владимировна

.Щата включения сведений о
неком мерческой организации в единый
государственный реестр
самореryлируемых организации
оценщиков

04.01.2007

Номер некоммерческой организации в
едином государственном реестре
самореryлируемых организаций
оценщиков

0002

И.Г. Азанов
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Заключительный лист отчета 
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