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1. Нехилое помещениес кцастро!ыll номером ]600з:5674,
общей плоццыо 251,1кs, н, располоl€нное по цр€су:Тюменска' Zи ]50 40з

обл

]0 08] 74]

8 522 25ь

ние с кадастровым HoMepoм 72l2Зl021600З:5678
0бщей площадью 161,9 кв,li, располохен!ое ло адресу: Тю..!е!ская зз з67 042

a

С уважением,
Генермьный директор

I

Ат LANT

2

Рыночная сmимость [справедливая
сrои iiосгь], Dчб, без ндс

2. Нежилое помещение с кадастровым нOмеэом 72:2З:02]600З:5679
общейплощадью459хв, м,расположенное поадресу:Тюменская
область, r Тюмень, ул. Черны шевскоlо, д, ], корп, З, помещевие N.6

З, Н€жилOе пOм€щение с кадастровым вомерOм 72:2З|021600З 567/
общей площадью З88 кв, м. располо(енное по адресу: Тювенская
обласrь, г, Тюц)вь, ул, Чёрнышебскоrо, д. 1, кODп З, помещение N!7

обл

Д, К,{тепанов

Атl.Ац-I

Сопроводительное письt,tо

В соответствии С договором на оказание услуг по оценке Ne АЮ-101-451/1117 от 27 воября 2017

года, оценщих 000 (Атлант 0ценкФ произвел определение рыночной стоимости [справемивой
стоимости] объектов недвижймости:

1, Нежилое помещение с кадастровым номером 72:2З:021600Зi5674, общей площадью 251,1 кв, м,

расположенное по адресу: Тю.,i ен ская обл,, г. Тюмень, ул. Чернышевского, д, 1, корп З, помещсние NДl

2,Нежилое помецение с кадастровым номером 72:2З:021600З:5679, общей площадью 45.9 кв, l,!,

расположенное по адресу; Тюм сн ская область, г, Тюмень, ул, Чернышевского, д, 1, корп, З, помецение Nаб

З,Нежилое помещение с кадастровым Hoirepoм 72:2З:021600З:56r, общей плоцадью З8.8 кв, м,

расположенное по адресу Тюменская область, r, Тюмс8ь, ул, Чернышевского, д, ], корп, З, помецение Na7

4,Нежилое помецение с кадастровым номером 72:2З:021600Зi5678, общей площадью 161,9 кв. м,

расположенное по цресу] Тюменская область, г, Тюмень. ул, Чернышсвского, д, 1, корп, З, помещение Ne4

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

состоянию на 0] декабря 2017 года.
0тчёт составлен в соответствии с требованиями Федермьного закона от 29 июля 199В г, Ne 1З5-

ФЗ оOб оценочной деятельности в Российской Федерацйио; Федермьного закона от 27 июля 2006 г, N'
'157-Фз о0 внесении измевений в Федермьный закон n06 оценочной деятельности в Российской
Федерации>; и положениями Федермьных стандартов оценки, обязательных к применению субъектами
оценочной деятельности: Федеральный стандарт оценки фС0 Na1 "0бщие понятия оценки, подходы и

требовани, к проведенио оценки), утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 года N!297, ФС0
Na2 пЦель оценки и вйды стоимости> утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 2015 г, Nq298, фС0
NаЗ uТребования к отчеry об оценкео, утвержденноrо приказом мэРт РФ от 20 мм 2015 г, N'299; Фс0
N'7 пOценка недвижиl.tости,. утвержденный Приказом МЗРТ РФ от 25 сентября 2014 года No611,

Международный стандарт финансовой отчетности (IERS) 1З оOцевка справемивой стоимости.,
утвержденвый приказом Минфина России от 1В.07.2012 N0106H

0тчёт содержит описание объектов оценки и их местополOrкения, собранную оценщиком
фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также

допущения, Кроме того, отчёт содержит выводы оценщика об итоговом значении величины стоимости
объектов оценки, определяемой в соответствии с договоро|.l,

Результатьt аналuза имеющейся в наше|4 распоряжении информации по3волrют сделать вьlвод
о то|4, что рыночна, стоимосrь (справедливая стоимость) объектов оценки на дату оценkи, с учеfом
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ATLANT

1 0снOвныЕ ФАкты и вывOды

1,,1 0сн 0вАн и Е для п рOвЕдЕн ия 0 цЕн ки

0снованием мя проведения оценщиком оценки объектов 0цевки является Договор об оказании

услуг по оценке N0 АЮ-']01-451/11'17 от 27 ноября 2017 года, заключенвый между Заказчиком НПФ

чпрофессионмьныйо [А0] и Исполнителем - 000 <Атлант 0ценкао,

1.2 0БщАЯ ИНФOРМАЦИЯ, ИДЕНТИФИЦИРУЮЩА я 0БъЕ кты 0цЕн ки

06чля инфор}rация, идентифии

l

l
0бъепы оценки

Кцастровый [или

Год постройки

16] 9

72:2з:021600з]5678'

2005

4 480 925,7з'

Даннм ицrDорr_{ациr iолучена из доryментов, уfiававливаюuц ные хараюеристйки объеюа оценки
1редо(таменныВЪvв..коF, а ъdе. фiъ Росрееf,ра lhllo7/p((5lo(eeýr lul t(", Грl.оаение Ncl]

'Интервью с 3аезчиком,данвве с€рsиса "Явдеrc карты, htФУ/парs,уФdехJu, результаты визушьsо.о осмотра
'ипФфю{з.Oаикомданныёсервиса"яндрьс-(артьDhttр//mа!s,уаttdц,ru,результатывизушьноrоосмотра
'ИпеiвьюсЪвзчикомданныесервиса"ЯNдевс_карть,httрi//мрв,у.rЁц,ru,результатывизумьвоrоосмотра
'ЛrерsьюсЗаха}икомдан{ыесервиса.Лiдекскарть,httр,//m.рs,у.rЁц,ru,результатывизуФьвоrоосмотра
'Вьпйска из ЕГРП [.м Приложение М1] 1
'Выписка йз ЕГРП kM Прилоsевие Nal)
'Выпискаиз ЕГРП kH Прилоцение tf1]
'Bb,r/.Ba и' FгРп ft, поупоh.н/р мl]
!вчгис\а/,теiниLе(iо-опаспор-а,а.Фн р

'Давные Лубличвой кадайромй карты http //pkks rоуеезrr,.U
'Давные Публичной кадапровой кфrь http//pkks royeestr,r
'Да"ц,е ПiОлцоl кадапЬвой кiты hltp://pkk5,ro,eestl l
'Данные Публичной кадапровой карты http]//pkk5,royees0 rU

5

72:2з:021600з:567

2511кв м,

1, корп, З

Нехилое помещени€

72:2з:02]600З:5679,
обцей плоцадью 45,9
кв, м, распOлOхеннOе
п0 адресу:Тюмеsская

ул, Червь шевсхого, д.
1, корп, З, помещ€ние

lеб

Нежилое помецени."

72:2з]021600з:5677,

з8,8 кв, м,

ул, ЧернышевскOг0. д
1, корп, З, помещение

Ne7

25],] 45,9

72:2з:02]600з:5679' 72:2з:021600з 56z"

20с5 2005 2005

6 949 724.8з, 1270 з79,8]'

l

Нежилое помещевие

72|2З:02]600з:5678,

]6],9 кв, м

область, г, Тюмевь, ул
Ч€рныUJевского. д. 1,

72:2з:021600з:5674

1о7зв72,26"
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0бща,

N4

3тах (номера на 2

Субъекг праза

Негосударственный пенсионвый фOвд (П рофессиональs ый! [Акционервое 0бщесrво]

l пФ .профессиона-льн ь й" (А0)',0гРн ]14z99010з25

Дата присвоения 0ГРН:02 07 20]4 г,

Месrо вахохдения: ] 0506 2, г, Москва. ул, Чапльrина д,1]

обраёненrл или i Не зарегистрировано

1.З РЕЗУЛЬТАТЫ 0ЦЕНКИ, ПOЛУЧЕННЫЕ ПРИ ПРИМЕНЕНИИ РАЗЛИЧНЫХ
пOдхOд 0в к 0цЕн кЕ

Результаты оценки, полученнь,е при прим€нении различных подходов коценке

Сравsл€льннй поIцод

1. Нежилое помещение с кцастровым номером
72:2З:0216003:5674. общей плоццью 251,1 кв, м,

расположенное по адресуi Тюменская обл,, r, Тюмень,
44I50 40з

ыше8скOa0 кс з пOм ние Nд1

]0 08l74]

Ne7
корпус З, помещ€ние

Nч

тю,rенсхая область, r,

корпус З, помещени,.
N,6

з з

0бъекты оценки
Рыночная стоиtlость [справемивая

qтоимость).0ф, без ндс

2. Не!iилое помещение с кцастровы},l номером
72i2З:021600З:5679, обцей площадьо 45,9 sB м,

расположенное по адресу: Тюменская область, r.
Тюмень, ул, Чернышевскоrо, д, 1. корп, З, помещение

Nаб

З, Нежилое помецевие с кадастровым Ho|,iepoм
72:2З|021600Зi567/, общей площадью З8,8 кв, м,

расположенное по адресу: Тюменская область, г,

Тюмснь, ул, Чернышевского, д, 1, корп, З, помеще1rие

l_-- N!7

8 522 25Б

4. Нежилое помещение с кадастровыa'4 HoмepoNt

72l2]РЕJ600З:5678, общей площадью 16],9 кв, м,

радположеFное ло адресу: Тюмен ска я обласIь, ,,

Тюмёнь, ул. Черьышевскоrо, д, 1, кор., З, ]омещенrе
N!4

" Выпйс(а йз €ГРН kM Прилохсsие М])

зз з67 042

6
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Результаты оцэнки, полученнне при примевении различных подходов коцевке

0бъектч оценки
рыночная сrоимосrь [справедливая

стоиtiось). 9чб. без ндс
1, Нежилое помещение с кадастровь ll номером

72|2З:02]600З:5674, обцей площадью 25],] кв, м располOженное
по цресу:Тюменская обл., r, Тюмень, ул, Чернышевского, д.1,

корп. З, помецение Nc1

]6150 090

2, Нежилое помецение с кадастровыl,t номером
72|2З;02]6003:5679, общей плоцадью 45,9 кв, м, расположенное
по адресу: Тюменская область г, Тюмень ул, Чернышевского, д, l,

корп. З, помецение N06

з 578 960

З, Нежилое помецение с кадастровым Hol.,tepoM

72:2З:021600Зi56z. обцей плоцадью З8,8 кв. м, расположенное
по адресу: Тюменская область, a, Тюмень, ул, Чернышевскоrо, д,1.

кооп. з, помещение No7

з 025 з50

4, Нежилое помещение с кадастровым номером
72i2Зi021600З|5678, обцей плоцадью 161,9 кв, l,,t, расположенное
по цресу:Тюменская область, r, Тюмень, ул, ЧернычJевскоaо, д, ],

корп- З, помецение N!4

]1 вlз бз0

ИтOговая рнвочная стоииобь [справцливая сrоиirость} объектоб оценкиi

10 08] 741

8 522 256

1.4 ничЕния и прЕдЕлы примЕнЕния пOлучЕннOй итOгOвOй
стOимOсти

0 гяд

l Мнение Исполниlеля относительно рь ночной стоимости [справедливой стоимости) объектов
оценки действительно только на дату оценки, Ислолнитель не принlФает на себя никакой
0тветственности за изi,!енение эконоr4ических, lоридических или иных факторов, которые моrут
возникнуть после этой даты и повлиять ва рыночную [и/или общеэконоlчическую, й/или социмьвую и

др,) сиryаqию, а, следовательно, и на стоимость оцениваемого объекта.

2, 0тчет об оценке содержит профессионмьное мнение Исполнителя относительно рыночной
стоимости [справедливой стоимости) оцениваемого объекта, которую Заказчик 

'dфдполагает

]

06ъектн оценки
Рыночная сrоимость (сл раведли вал

стоиtiоqгь'l, оч6. без ндс
1, Нежилое помещение с кадастровым номером

72:2З:021600З:5674, общей площцью 251,1 кв. м,

расположенное по адресу: Тюменскм обл,, г. Тюмень. ул.
чернь]шевского, д.1, коOп. з, помещение Na]

4а 150 40з

2. Нежилое помеценис с кадастровым HoNtepoM

72:2З:021600З:5679, общей плоU{адью 45,9 кв, м,

расположенное по цресу:Тюм€нская область, г. Тюмень. ул
Чернь шевского, д, ], корл. З, ломещение N06

3, Нежилое помещение с кадастровым номером
72:2З:021600Зi567, общей плочýдью З8,8 кв, м,

расположенное по цресуj Томенская область, г, Тюмень, ул
чеDнышевского, д.l, кооп, з. по'',ечrёнил Ne7

4, Нежилое помещение с кадастровь м номером
72:23:021600З:5678. обцей площцью 161,9 кв. м,

располOх(енное по адреaу: Тюменскм область, г, Тюмевь, ул
Чернышевского, д. 1, корп, З, пOмещение N!4

зз з67 042
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использовать в соответствии с целью оценки. Но этот отчет не является гарантией того, чтQбудущие
лартнеры или контрагенты Заказчика согласятся с оцен(ой стоимости. определенной Исполнителем,

З, Заключение о рьlночной стоимости (справедливой стоимости) действительно только мя
объектов о1,1енки в целоЙ. Все прOмежуточные расчетные данные, полученные в процессе оценки, не
могут быть использованы вне рамок настоящего отчета,

4. Пределы применения полученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым
исlользованиеF! результатов оценки. а также даlой оценки,

в
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2 зАдАниЕ нА 0цЕнку в сOOтвЕтствии с трЕБOвАниями

ФЕДЕРАЛЬНЫХ СТАНДАРТOВ 0ЦЕНКИ

?.1 зАдАниЕ нА 0цЕн ку

t

l
t

L

L

L

l

0бъекты оцЕнки 1, Нея(илос помецение с кадастровым номером 72:2З]02]600З:5674,

общей площадью 251,1кв, м, располоr{енное поадресу:Тюменская обл,, г

Тюмевь, чл, Червьшевского. д, ]. хорп, З, пOмещевие |]r1

2, Нежилое помещ€ние с кадастровым номером 72:2З 02]600З:5679

общей площадыо 45,9 хв. м, расположенное по адресу: ТюмеясNая

область, г. Тюмень, ул, ЧерныLJJевского, д, ], корп, З,.о,]ещение Nrб

З. Нежилое помещение с хадасrровым номером 72:2З:021600З:567,

общей площадыо З88 кв, м, расположевное по адресу| Т юменская

область, г Тюмень, ул, Черя ышевскоlо, д, 1 хорп, З, помещение Nl7

4, Нежилое помёщение с кадастрOвым HoM€poti 72:2З:021600З:5678

общей плоцlадью 161,9 кв. tl, располохенное поадресу: Т,оме!схая

область, г.Тюмень, ул. Черныц]евскоrо. д 1 хорп, З, помещение М4
1, Нежилое помещение с кадастровы,r вомером 72:2З:021600З:567а,

06щ€й площадью 25].1 кs. м. расположеввое по цресу: Тюменская обл , г,

Тюмевь, ул Чернsшевского, д,1, корп, З. помецение N!1

2, Нсжилое помещение с кадасrровы|,l Ho,repOM 72 2З:021600З:5679.

общей площадыо45,9 кв, м, расположенное no цресу: Тюlаевс кая область.

r Тюмень, ул, ЧернычJев.кого, д.1, корп, З помещевие N06

З, Нежrлое помещение с кадастоовым номеоом 72:2З:021600З 5677,

общей площцью З8,8 кs м, расположенное по адресу:Тюмевская область
r Тюмень ул, Червышевскоrо, д. 1 корп, З. помещевие М7

Нежилое помещЕние с кадастроsьiм NOмером 72i2З:02]600З:5678 общей
площцью 16],9 кв, м. расположенное по адресу: Тюмзнская область, г,

Тюмень, ул. ЧернычJевскоrо, д,1 хорп З. помещение Nl4

Сосвя ф}.fiоý оценки с указаниеll
сведрний, дрсrаточных для идеrпификации

xapaкYepиcrrrкx обьаrrов оlрнки и их
оценивае1iнх чrстЕй или ссвлхи на

дOaтупн8е для oц€tlllика дркуl€нтн,
с!дерхацие Tal(иe харасеристим

Докумёнтu, устанавливающие количесlвевные
харакгеристики объекrов оr]еsки, находятс, в Прилохевии М] к

Гlрава" учrтъlваеiiые при оцефке объ€кmв
оценки, оФаничения (обременения) этих
прав, в Toli чисrlе в отноllJении каждой иэ
часгей объ€кrов оц€нхи

со-ласно ct, 209 гк РФ,содержание права (о6(-врrнOсrи": "собсlвеннлlу
.р"""д,rЁ*", 

"р""" """д""п", 
.оr.зо"","" / рd(поряiеFу, tвоим

имуцествоlл. Собствеввик вправ€ по своему усмотревию coвepL]Jaтb s
отноUJении приtадл0l(ацего eliy иl]уцестЕа любые действия, не
противOрсчацие законуи иным правOвым актац и не наруlJJаlощиеiрава и

0храняемыр законоli интересы других лиц в тOм числе 0тчуядать свOе
имущ€стзо з собственность друrим лицаь]. передавать им, осгаваясь
собственнихо1,1 права владевия, распорях€!ия
ичущ€Ltвоч, отqава-ь имулес-во в ]апо- / обрече.р-ь рl0 лру-/.и
способами распоряr(аться и,.,l иNым06разом,,

ftтl"""тl," "*"*""ние 
р€зульт!mв

0пределение рgвочвой стоиttости [спрабемивой стоимости)

IИя актчмьной оцевки актиаов

И.пользование материмов отчета для целёй, оrличных от указаннýх
вьше, не допусхается. Л,обая трансформация мат€риалов отч€та, перевод
на иЕостранные языки раэрешается тол&о с соrласия оценщика,
Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и указан!ьх в вем

?

АтLAц_l
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Вид сгои1.1остя

Приненяеliн€ сrандарты оч€нки

Дата оценки

Дата сосъмения фчета

Срок проведения оценки

Форма Оrчеге

0] декабря 20]7 года

20 декабря 2017lода

27 !оября 2017 года 20 декабря 2017 года

5В 5814 рублей за ] долл.США
Курс дрмара нд дiry ощнки [по
информации Центробанх, РФ www.фг,ru)

В ст, З, Федеральноr0 закона.06 оценочной деятельности в

Российской Ф€дерации,lf lзюз от 29,07,1998 r., дано следующее
определение рыночной стоимости, Рыночная стоимость- это (наиболее

вероятная reнa, ло iоtорой объ€н- очен(и мояет бы-D о-чуждеr на

отхршrоврынкевусловиях ковкуревции. коlдаооронuсделхи
действуют разумноi располаrая всей необходимой информацией, а ва

величиве цены сделхи не отрахаlотся какие,либо чрезвьчайвые
0бстоятель.тва, т0 есть кOгда]

одна из сторон сделки !е обязана отчух{дать объектоцевки, а

другаяпоронанеобязанаприниматьисполнениеi
-с-ороrы Lделки ropollo о(ведоwлены о 1оедуете сдеrни iдF;l'в/ю в

- объект оценки представлен на открь.том рынке лосредство}i

iубличвOй офертьr, типи чвоЙ мя аналоrичных объектов оцевки:

- цена целки представляетсобой, разувное возtаграJщеtие за

объектоценки и принухдения к соверlJ,lениlо сделки а отвошевии сторон

сделки с чьей-либо стороны ве было;

платех за объект оцеsки выражен вденежной форме,
соrласно мсФ0 ]з *справ€длиЕм стоиliосrь (анrл. Fаiгvаluе]- цёна,
которая бьлабы получ€на при прод {еактива или уплачена при
пsредаче обязательства в раяках обыч!ой целки,]ехду участвинами
рынка ва дату 0ценки (цена(выходаr,

Ат LANT

Фс0 Na] .06щие понятия оц€нки подходы и требOвавия к провед€нию

оченкиr, }тверждеNвого ПриказOм мЗРТ РФ от 20 ма, 2015.ода 1.1a297

Фс0 Na2 (цель оценки и виды стоийостиD !,тв€ржд€нного приказом МэРт
РФ от 20 мая 2015 г. N!298, ФС0 NЗ.Требования к отчету об оц€вк€,.

лверхдrнноlо Приказо}.r 1,1ЗРТ РФ от 20 иая 2015 r, М299: ФС0 N"7
(0ценка недsижи мосги,, утв€рхденный Приказом М Э РТ РФ от 25 севтября
2014 rода М611, Мецдународвый стандарт финансовой отчетtости (lFRS]

1з .0ценка справ€мивOй стоимOстиD, }тsержденвоlо приказом миRфина
России о118,07,20]2 М 106н, стандарты НП СР0 .СВOФ, членом хоторой
является оценщик. выполNивl]]ий работы по настоящей 0ценке
выполнизший работы по настоящей оценке

Допуцения, на хоторнх дол}(на Испслнительнея€сетответств€нности задостOвервостьдавных,
содержащихся вдокументах предоставлеtвьхзаказчикOм Иsье
допущен{я приsедеяы в Главе 4 вастоящёrо 0тчета.
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З СВЕДЕНИЯ 0 ЗА кАзчикЕ 0цЕнки и 0Б 0цЕн щи кЕ

з.1. свЕдЕн ия 0 зАкАзчикЕ

0рга!изационнфравоф форна

П о л вое наи N ёно !ание и ор rаниззцион но-прловая фо р ма

НеrосударствеNвый пенсионtьй фонд (Дкциочервое общесrво]

Негосударств€Nннй пенсиOняый фовд (Профессиональный,

[дкциовервое общество)

114799010з25

02.07,20]4r

105062, г, Москва, уп Чапльtrина,д.11

з.2 свЕдЕния 0Б 0цЕн щикЕ

0сно.iой rфуд.рсr*хtвй реmпраqионнuй номер
(0I?l{)

Информация о члёнfiве в самореryлируемой
оOrанизации оценцикоб

Является членом Некоммерческоrо парrнерства .аморсгулйруемой
орrаяизации "Свободвый оценочзый департамент,, свидетсльство Ne

726 от 21опября 2015 года.

Номер и дата lн|lачи дрryмепа. lЕдI*р}qаоUýro
получени€ лрф€ссиона.льNнх знаний в обласrи
оцеяочной деятельносrи

нOу вп0 .1,1осюаский финаNсOаGпромышлеsяый униreрситет
.СинеFгия!, ммом о профессионаьной переподrcrовке (0ценка
стои"оп/ лредлрияr/я (0JlHeca]. м 772400404!и2, реlисра_/оFiьи
номер 0504]4, s!дан 05,06,2015 rода

Ф,и,0,

Сведения о пра;о9ании гра.'l(данской отвэтсrвенности

Стм рабон з оценочной деятельносги

почтоаtй адрес оцеNцика

Контактвuй HoNeP телефона

Мрес элахтронной попt
МестонаФ)(дение 0цевщиха

Степевь учапия в оцснкс

0рганизационно-празовм форма

Боrомазова Полина cepreeBHa

С 2015 года

111020,l, Москва" 

'я 
14

8 495 975 9815

Россия,l Москчаул 2j Сивйчкина д,9А стр ]0

ПрофессиоFальная оцевцика [Богомаэоsой Полины
Ссрrreвны) засtраrована в СПА0 ,Иs.осстрах,, полис обязательного
.,раования отфтстфнвопи оцеlщикоз Nl 4ЗЗ 0610З0/17 о-
20,09 2017 lода. ср.ко! дей-вия с 01,10,2017 rода по З0 09,2018 lода
страхова, сумма- З 000000 При мйллйона]рублей

сбор иан из иNформации об объепеоqеякиi
сбор й анмиз ивформации о рынке объектаоценки

расч€т рынOчхой стоимости обЕп. оценкиi

составлеNие опета об оц.зке,

вйчснвой ответствевNостьlо.дтлант 0цен(а"

(0грl0
ннВ реfисrрациозный новер

дiта
г Москва чл 2.я Синичкива д,9А, стр,10

Сваения о нФзвисl.мости юрlцичеЕкого лица. с которыN Оцеflщик зшючм трудоsой доrовор, и 0ценщика в соотвэтсrаrи с
d 16 оз мlз5

ТрФомние о Nспвисимоой в!полн€я0

ИнФоФiация обо BcEr примеlаеgнr к лроведё]ию оценRи и подlDтом. опбrа d оqеrlке орr.tизациях и спеrиалисrл с
у@анием их квалификаии и пепени ях т]аспя в проз.д.нии щенки объекrов оlýнки -..

l.

Изь,е органйзацйи и спсцимисты нс привлскались

]]

t.

1]
Ll
Ll
].l
rJ
lJ
tl
t]
L]

l]07.611005з

0грн 19,02.20]0 r
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4 дOпущЕния, испOль3OвАнныЕ 0цЕнщикOм при прOждЕнии
0 цЕн ки

В процессе оказания услуг по оценке могут возникать иные допущения, на которых должна
основываться оценка, не указаннь]е в Задавии на оценку, Настоящая оценка была основана на

сr]едующих дOлущенияхi
1. 0т оценщика не требуется проsедения дополнительных работ, находящихся за пределаi,tи его

компетенции, если только не будут эаключены иные соглашения.

2. В процессе подготовки отчета об оqенке, оценщик исходил из достоверности sсех документов
на объект оценки, предоставленных Заказчиком.

З. Oценщик не гарантирует абсолютную точность и неизменность информации, использованной
при проведении оценки, поэтому там, где это необходимо оцевщиком привомтся ссылки на источники
информации, позволяющие делать выводы об авторстве соответствующеЙ информации и приводятся
кOпии сOOтветствующих материмOв

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

использует своЙ профессиоt]мьныЙ опыт, Г|рофессионмьное суждение 0ценщика основано ва
требованиях законодательства РФ, федермьных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной

деятельности саl.iорегулируемой организации оценщиков, членом хоторой является оценщик,
аргументированное, подтвер)i(qенное соответствующими исследованиями и верифицированное
заключение о рыночнOй или иной стоимости объекта о1.1енки, выраженное в письменной форме в отчете
об оценке, как документе, содерхащем сведения доказательственнOг0 значения,

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

6.0ценщик не может разглашать содержание отчета об оцевке в целом или по частям, за
искJrючением общедосryпноЙ информации и фактов, без предварительноrо лисьмеввоtо согласоваllия
с Заказчиком за исключением случаев, предуслiотренных законодательством РФ,

7. Пределы применения лолученных результатов оценки ограничены целью и предполагаемым
использованием результатов оченки, а также датой оценки.

8.Настоящий отчет достоверен в полном объеме и может быть использован только для
указанньх в нем целей. Какие-либо промежуточные результаты настояцего отчета не моrут быть
испOльзOваны в 0тдельнOсти 0т 0тчета,

9. Настоящий отчет не является гарантйей того, что будущие партнеры или контрагенть
заказчика согласятся с о]енкой сIоиlч.осtи, опдеделеннои оценщиком

'l0, 0ценщик не принимает на себя какой,либо ответственности за убь]тки, которые могут
возникнуть у Заказчика или другой стороны вследствие нарушения и/или игнорирования
сформулированных ограни"иваюцих условий,

11. 0писанные выше допущения подразумевакlт их полное однозначное понимание сторонами

12. Настоящие допуцения не могут быть йзменены, кроме хак за подписью обеих сторон,
'lЗ. Во избежание некорректного толкования результатов оценки, любь е ссылки на материмы

отчета, лч]Fl*. €го трансформация. в том числе перевод отчета на иностранные языки, без
сOOтветствующеи редакции и разрешения 0ценцика не допускаюlся-

!4 Расчеты произsедены в приложении Excel программного комплекса Microsoft office с
ислотзованием функции окруrпения [0КРУ[Л) и r.,rогр незначительно отличаться лри перерасчете на

ДРУГИХ ВЫЧИСЛИТеЛЬНЫХ УСТРОИСТВаХ, 1
15. В настоящем отчете определен следующий порядок нуIчерации страниц - нумерации

помежит страница лйста отчета, содержащая информацию, оборотная сторона листа нумерации не
помежит,

'l6. Документы, предоставленные Заказчиком мя проведения оценки, содержатся в архивном
экземпляре отчета об оценке, котOрый хранится у исполнителя- В настоящем отФте об оценке
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представлены копии с документов, представленных заказчиком. 0тветственность за дIстоверность
документов и информации, flредоставленных Заказчиком,0ценщик не несет, в связи с этим копии

документов, ислользуемые 0ценциком лри оценке, представленные в настоящем отчете, заверению
оценщикOм не пOмежат; -

f/. Копия настоящего отчета, не заверенная надлежащим образом, считается недействительной,

Допущения, связанные с различными этапами расчетов лриведены также в виде сносок по

тексry настOящег0 0тчета,

4.1 примЕняЕмыЕ стАндА рты 0цЕнOч нOй дЕятЕл ьн 0сти

4.2 тЕрмины и 0п рЕдЕл Ен ия

,rАм

Цена - это денежная сумма, запрашиваемая, лремагаемая или уплачиваемая участниками в

результате соJершенной или предполагаемой (делки,

стdfй'Oсiь объекта оценки - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату
оценки в соdтветствии с вь браннь м видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта
оценки t{ель оценки и видь стоимости [ФС0 Ne 2)D,

? Иrоrоaа" величина стоимойи - стоимость объекта оценки, рассчиaанная Ilри испuльзовании
лодходов к оценке и обоснованного оценщиком согла(ования [обобщения] безулоr".о", nony""""",* 

"
рамках применения различных пOдхOдOв к 0ценке.

0бъект недвижимости - в рамках оценочной деятельности используется опредЕiение объекта
недвижимости, отличающееся 0т 0пределения данного ст. 130 ГрФi(данского Кодекса РФ, а именно:
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В соответствии со статьей 15 Федермьного закона от 29,07,1998г, N0 1З5-фЗ '0б оценочной

деятельности в Российской Федерации", при осуществлении оценочнOй деятельности на территории
Российской Федерации, 0ценщики должны соблюдать требования Федермьных стандартов оценки,
а также стандартов и правил оценочной деятельности, утвержденных саморегулируемыми
организациями оцевщиков, членами которых являются 0ценщики. Настоящая работа выполнена в

сOOтветствии с дOкументами, регламентирующими 0ценOчную деятельнOсты

1, Федермьный закон от 29.07,1998 г. NOlЗ5-ФЗ.06 оценочной деятельности в Российской
Федерации>;

2, Фс0 Nq1 пOбщие понятия оценки, подходь и требования к проведению оценки,,
утвержденного Приказом МЭРТ РФ от 20 мая 20'15 года N0297;

З, ФС0 Nq2.1_iель оценки и виды сlоимосrи, утвержденнOго приказом МзРт РФ от 20 мая
20'l5 г, N0298;

4, Фс0 NOз.требования к отчету об оценке), утвержденного приказOм МэРт РФ от 20 мая
2015 r, Nq299;

5, Фс0 Nq7.0ценка недвижимости,, утвержденный Приказом МЗРТ Рф от 25 сентября 20]4
года Nq611

6. Ме)(дународный стандарт финансовой отчетности [lFRs) 1З uOценка справемивои
стоимости), утвер}кденный приказом Минфина России от ]8,07,2012 Na 106н

7. Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства
псаморегулируемая орrанизация оценщиков <свободный оценочный департамент, [ср0 "свOдr:

Стандарт 1 [06щие положения),

Стандарт 2 (0бщие понятия оценки, подходы и требования ]{ проведению оценки),

Стандарт З [Цель оценки и виды стоимости)

Стандарт4 [ребования к отчету об оценке],

Стандарт 7 (0ценка недвижимости) /
Исполь3ование стандартOв Нп сР0 "свOд" связано с членствOм 0цевщиkа в этой

саморегулируемой организаllии,

l
l
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объект, который связан с зеliлеЙ так, что его перемещение без соразмерного ущерба его назiачению
невозможно, 0бъектаrqи недвижимости явЛяются:

, зеi,!ельнь]е участки, участки недр, обособленные водные 06ъекть;
- здания, сOOружения, имущественные кOмплексы, жилые и нежилые пOмещения;

- леса, мнOгOлетние насаждения и др.
Соrласно ст. 1З0 ГрФкданского Кодекса РФ к недапкимыl't вецам так же относятся также

помежащие государственной реrистрации воздуtJJные и мOрские суда. суда внутреннего плавания,
космические объекты.

Такое ограниченное определение объекта недвижимости в оценочной деятельности связано с
исторически сложившейся оценочной терминологией, по которой воздушные и морские суда, суда
внутреннеrо плавания, космические объекты оцениваются по методикам применимь м к дви){имому
имуществу,

Дата оценки (,qата проведения оценки, дата определения стоимости] - дата, по состоянию на
которую олределяется стоимость объекта оценки,

Инфорrqацм о событпях, пронзоtцелаях после даты оценrп, может быъ ,сllольэоаана для
ulреАеленпя caЙMrrcf, объеюd оценки lолько дм подверIденuл тенденций сложl,]ащцха| на даry
оценкп, в rоч случае когда такая uнфорлlацм сооветствует слокпаurнсrl оrоlданмм рынка на даry

Подход к оценке - совокупность методов оценки, объединенных общей методOлогией,

Метод проведения 0ценки объекrа оценки - это последовательность лроцедур, позволяющая ва
основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках
0днOг0 из пOдхOдов к оценке.

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

3атратннй подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оцевки, основанных на
определении затрат, необходимыхмя приобретения, восп роиз sодства л ибо заiаещения объекта оqенки
с учетом износа и устареваний,

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых
доходо8 от использования обьекта оценки,

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, ocHOBaBl]b]x на получении стоимости
объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-анмогами,

06ъект-анал0г объекта оценки - объект, схолный объекту оценки по основным зкOномическиl,,л,
материмьным, техническим и другим характерисfiкам, определя,ощим его стоимость,

Срок зкспозиции объекrа оценки - период времени, начиная с даты представления на открытый

рынок [публичнм оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ниi,l,

Ставка дискOнтирования - процентнiц ставка, используемая мя приведения ожидаемых
будущих денежных сумм [qоходов и расходов) к текущей стоимости на дату определения стоимости,

Ко3ффициент капитiиизации процентнiм ставка, используемая мя пересчета годового
денежноrо потока. получаемого от объекта недвижимости, в его рывочную стоимость.

Наиболd/зftбективное использование - наиболее вероятное использование имуцества,
яаляющееся физйчески возможным, разумно оправданным, юридически законным, осуществимым с

финансовой *тоЧЙи' зрения и в результате, которого стоимость оцениваемого имущества будет
макaималь'lой, 
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5 0писАниЕ 0БъЕктOв 0цЕнки с укАзАниЕм пЕрЕчня
дOкумЕнтOв, испOльзуЕмых 0цЕнlцикOм и устАнАвливАющих
КOЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ 0БЪЕКТOВ

0цЕнки

корп. З
0цениваемые объекrы расположены по адресу] Тюr,lенская обл,, г, ТюNrень, ул. Чернышевского, д

]

ъ

J

9

a

Рrсунох 5.1 Местололожснае обьехтоs на харте .hоненi

Фотографии объекгов оценки

15

5.1 0писАниЕ мЕстOпOлOжЕния 0БъЕктOв 0цЕнки
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5.1,1, 0писАниЕ г, тюмЕнь"
Тюмiнь - город в России, адl,,lинистративный центр Тюr.lенской фласти и Тюменского района. s

состав которого не входит, 0бразует городскоЙ округ город Тюмень. Заниl4ает ]8 месrо срем rородов
россии по численности населения.

Город разделён на четыре цl,.lинистрати8ных округаi

tf .. население 
плоulадьна название lчелJ , ,;,

карте t)ora (КМ ]

1 Восточный адttинипративflцй округ 179 ЗЗб 59,9

2 Калининский цминистратиsный округ 20З 5З8 2О4,2

З Ленинский административный округ 176 49З 218,1

4 Цrнтмьный адr,iинистративный округ 185,187 126,5

Мминистративные окруrа не являются lttуни1,1ипмьными образованиями.

Город Тюмень в рамках административно-территоримьного устройства области ямяется
центро!t Тюм€нского района, в который не входит, составляя отдельное от неrо цii!инистративно,
территоримьное образование - город [областноrо значения).

В pai{кax лaуниципмьноlо устройства, он образует одноимённuй городской округ город Тюмень с

едивственныtt васелённым пунктом в его составе€
Плоч.lадь территории города [в границах городского округа) составляет 698,5 км'.

Из 69848,0 га rородской застрOйкой занято ]6065 га, что составляет 2З,0 % территории городскоrо
округа"

В составе территории rородского округа входят:

земли населённых пунктов 47012 га [67,З 7.]

земли промышл€нности, энергетики, транспорта. связи, рциовеч.iания, телевидения, информатики,
земли для офф?чения космическOй деятельности, земли обOроны, бФопасности и земли иноrо
специмьного наэначения 81З4 га fl1,6 %)

землruЕсноrc фонда 6989 га fl0,0 %)

земrи запаса З718 га [5,З %)

земли сельскохозяйственного назначения З579 га [5,1 %) t
земли водного фонда З55 га [0,5 %)

земли особо охраняеiiых территорий и объектов 61 га (0,1 Е.
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0рrаны местного самоуправления Тюмени сформированы на основании Устава города, принятого в

2005 году.

Главой цминистрации города Тюмени является лицо, назначаемое на должность Тюменской

городской Думой по результатам конкурса на замещение указанной долlt<ности, Глава администрации с 25

февраля 2011 года - Моор iМександр Викторович,

Представительный 0рган городского самоуправления и законодательной власти -Тюменская
городская Дуi,lа, состоящая из Зб депутатов, Председателем Думы является Дмитрий Владимирович
Еремеев.

На 1 января 2017 года ло численности населения город находился на 18 месте из '|112 городов

Российской Федераqии, на 4-м месте - в Сибири и на З-м - в Урмьском федермьном округе,

ДЕl.iоrрафия
2012 год, В 2012 году в городе родилось 10 674 ребёнка 009,7 % к 2011 году), Число умерших за 2012

год составило 61З4 человека fiOЗ,0 % к 2011 rоду), естественный прирост населения составил 4540 человек
(в 2011 году за этот же период - З79 человек).

За 12 месяцев 2012 rода сложился миграционный лрирост - 19,7 тыс. человек, Численность населения
города увеличилась за счёт внутрирегиональной миграции на 9,9 тыс. человек, миграции из других
регионов России - на 3,8 тыс, человек. прироста населения из гOсударств-участников СНГ- 5,6 тыс,
человек, стран дмьнего зарубежья - 4' человек.

201З год, Числевность населения города за 201З год увеличилась на 2З 084 челOвека и составила
680,1 тыс, челоsек, За 201З год в городе родился 11 101 ребёнок 004 % к соответствующему периоду 2012
года). Число умерчrих за 201З год составило 6006 человек [что на 2,1% меньLче, чем в соответствующем
периоде 2012 года]. естественный прирост населения составил 5095 человек [в 2012 rоду за этот же
период - 4540 человек],

За 201З год миграционный лрирост составил 17 989 человек. Численность населевия города

увеличилась за счёт внутрирегиональной миrрации на 9З85 человек, международной миграции - на 5640
человек и миграции из других регионов России - на 2964 человека,

2014 год, Численность населения города за январь - май 2014 года увеличилась на 8З92 человека и

составила 688,З тыс, человек. За январь- май 2014 года в городе родилось 4760 человек fi10,7% к
соответствующему периоду 2013 года), Число умерших за январь - май 2014 года составило 25З0 человек

000,9 % к соответствующему периоду 201З года), естественный прирост населения составил 22З0 человек

[в 201З году за этот же период - 179З человека),

По результатам исследования департамента социологии Финансового университета при
правительстве РФ 2015 и 2016 rода TloMeHb была признана городом с самым высоким качествоl,rl жиэни в

России.

Национальный состав a
По переписи 2010 года национмьный состав городского округа Тюмень

Фактическое исполнение доходной части бюджета за 201З год составило 24 706 млн рублей
Расходы бюджета города за 201Э год ислолнены в сумме 24 З51 млн рублей.

5.2 0писАниЕмЕстOпOлOжЕния 0цЕнивАЕмыхOБъЕктOв

0цениваЙiЁббъекrы расположены в <Кмининском адмивистративном окруrеп г- Тюмень
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0писание (КалининскОГО ЦriИНИСТРаТИВtlОГО ОКРУГа,r {,о,чr
Кмйнинский администратйвный dкруг - административная единица города Тюмени, До 1996 rода

именовался как Кмйнинский райdн,
Кмининский администратйвный округ образован в 1965 году,0н расположен на территории

бывшего Городища и Ямской слободы, Территория современного Калининского округа занймает чуть более

5600 гектар. на которых проживает без малого 170 тысяч жителей.

Калининский округ по праву называtот (воротами Тюмени), ведь именно на его территории

расположен тюменский железнодорожньй вокзм и два городских азропорта, выезд на федеральную
Ipaccy Тюмень - Ека-еринбург и на Ирбитский тракт,

На территории Калининского окруrа находится большое количество объектов массового отдыха.
таких как парк Затюменский, благоустроеннь е скверы Зелёный остров, Юности, Юристов, Комсомольский,

ухOженвые зеленые уrOлки,
Что касается экономикй округа, то её основу составляют более полутора тысяч хозяйствующих

субъектов, включая предприятия автосервиса, рынки и гостиницы, Неплохо развит Кмининский окруr и с
социмьной точки зрения. Здесь находятся З8 дошкольных учре)tqений, 25 школ, две городские
библиотеки, лять объектов медицинского обслуживавия насел€ния, 817 предлриятий розничной торговли,
а таюке 206 предприятий питания,

0писание локального tлесгоположения объектов оценки'
06ъекты оценки расположены на первой линии улицы Чернышевского, Ближайшм транспортная

магистрмь - ул. Мориса Тореза [около 2,З км), ТКАД - 4,8 км,

ближайшая остановка общесlвенного транспорта [автобус, троллейбус) - *ТВВИКУ" (в

непосредственной близости]'0

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

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

нежилое .омецен ие с
кадастрOЕым вомером
72:2з:02]600з:5678.

общей iлощадью 161,9

кв,ll,0аспOлохеннOе
по адресY]]юменская
область, г, Тюмень, ул
Червышевскоrо, д. ],

корп, З, помещени€ Ne4

16],9

'Ьttрý|.7.!,wakaреdiв,ФsлrikiДDохgА'iOOхВOъDOъВвхDOsв8%DОъвDъоОх88хOOхвоtDrхвlхоохвдхооъввхфхвg_хDOJlвОlD()!8,4J(Dох8сj!
DO%а8хOOrl8йDOх88iDlý]I01х8аD]%айOOiвйOlъ821Dоъ88хOOхв2хOO*вDlDrl8вlDOхв9 %DO*вЕ%D09(вАхDlхвOlDlх8з*DOявз
(хDOIдлOlх8ЕtOохвсtoOlвsхDOхвOхDlя8с)

' htp ,mэр'ча.d.' .{
" http//map9 ymdex,rul
'Дiig ,{фФмаця, 0Ела по,ryчеЕ из докrтешов, предтаме!i* Зака.чихом
"/Ьннш ивфорс.ця получена иэ докуrепов, 1,па{амииоцlих количе-Фвil€ и качмвеннuе харакериФикFфЕп. оцФш,

пDедшам.нвdх заiа]чиюм (см, прилоreние lel]

]q

72i2з:021БOOз:5674,

25],1кв. м,

Nч

Нежилое помещенйес
кцастровым но!!ероli
72,2з 02]фOз:56ъ,

общей плоlilадью 45,9
хв. м, раслолохенное
по адресу: Тюменская
обласrь, г. Тюi{ень, ул,
ЧерNыU]евсхоrо,д, ],

корп, З, помещение Naб

Не,iилое пойецение с
кадастровым нOмером
72:2з]021600з:567

общей плоUlцью 38.8
кв, м, располохе!lое
по адресу:Тюмевскл
область. г, Тюмень, ул,
ЧернышевскOlо, д, ],

кOрп, З, пом€щение N!7

Площць обцч!.
251.1 459 з8,8
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кадасrровый
72]2з]021600з:5674" 72 2зю2]600з]567s'"

4 480 925,7з"

Количесrвеннuе и качесгвённые хараrгеристики элемекгов, входящях в сосгав объекгов оценки. хоmрне имеют

Водопровол канализация, отопление, элеfiричество

2005

оложение тюменская обп

НегOсударственный пенсионный фонд (П рофессионмьны й, (Д{ционерно€ общество]

Н ПФ .Л рофассионм ьвь]п" (АOГ,0ГРН 114799010325

Дата iрисвO€ния 0ГРН: 02,07,20]4 r,

Mecro нахожд€ния ]05062, г. Москва, ул, Чаплыrина, л 11

"Инrервью с За(азчиком, данные сервиса (яндек.картьФ httрr/mаэý.у.пdех,ru результаты ви]умьsо.о o.Morpa
"Инrервью с Закаrчяхом,даннне.ервй.а (Янде({арты, htФ//mаэs.я.Ёе!,ru резулыать в!зуФьно.о осяоlра
'ИлербьюсЗаказчико!,.1авные.ерви.а-Яцскскарrы,lttф.//пýФs.ЕМ€х,lu,результаrьвизушьNогоосмотра
"ИлервьюсЗаказчикоg,д.Nные.ербиса.Яцек.{арrьDlttрi//пуаэs.уаrЁехru,резулыаrьвизумьно.оосмоIра
"Выакка и! ЕГРЦ(с]в Припожфие М1)
'Вьпи.ва из 5rl[Gi ПрилофенисNrl
-ВsпискаиrЕГРЛ 

kM. Приложенrc М1)
'ВыпискаизЕГRП IrM П!илохенйе N]]
"Д.нные фf,личной кадастровой карты hitp//pkk5.roýreestr lч
v Да_k{ Пr{л/чнф kiдасроФ' .ф-ы h|loJ/p\(5lйleen,
" Дiные ПуOпr'чн.й kадасrровой {арты rllp фk{5,,оýrее\l.!ДаNяые Публичной кадаФровоП карты http//pkks.os.eestr.U
' Со.л.сно визумьноrо осмотра
'Видвнуrренней оrделки определен по иNrербью сЗаказчиком и визуального осмотра
" Сrид.rел{тво о .осудфоФнной рефсiрации прща (св ПриложеNиеМ1]
'Выписка из ЕtРН (см Прйложение М1)
"Инrервьюс чказчико,резулыаты виlумбноrо осмотра,

з

Кадасrровал
6 949 724,8з" 1 07з в72,26'

50 840 000 00 9 29з 000,00 7 856 000.00 з2 780 000.00

2а

72:2з:021600з:5678"72 2з|021600з:567.

з 2

1270 з79,81!
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5.4пЕрЕчЕнь испOльзOвАнных при прOвЕдЕнии 0цЕнки 0БъЕктOв 0цЕнки
дА ННЫХ С УКАЗАНИЕМ ИСТOЧНИКOВ ИХ ПOЛУЧЕНИЯ

5,4,1 лЕрЕчЕнь дOкумЕнтOв, устАнАвливАющих кOличЕствЕнныЕ и кАчЕствЕнныЕ
ХАРАКТЕРИСТИКИ 0БЪЕКТOВ 0ЦЕНКИ [ИСТOЧНИКl ПРЦOСТАВЛЕНЫ ЗАКАЗЧИКOМ)l

В ходе проведения работ по оцевке, оценцику были предоставлены копии документов и

информация, представленные в Гlриложении к настоящему 0тчету, устанавливающие количественнь с и
качественные характеристики обьектов оценки. Oсновными источниками информации являлись

выписка из ЕгРп от18.08 2016 г,

выписка из ЕгРп от18,08.2016 г,

вьписка иэ ЕгРп 0т18,08,2016 г,

вьписка йr ЕГРп 0r 1808,2016.

Техяический паспорт от 22,06,2006.

Сопроводительное письмо N'ИСХ2011112П а121 11,2а11 г

5.4,2ПЕРЕЧЕНЬ НOРМАТИВНO-ПРАВOВЫХ АКТOВ {ИСТOЧНИК: СИСТЕМА.КOНСУЛЬТАНТ+,,):
Грахданский кодекс РФ Nе51-@З oI З0,]1,]g94lода

З€мельный кодекс РФ МlЗ6,ФЗ от 25,]0,2001rода

Федеральный ЗакOн Nl]З5.ФЗот 29.07,]998 r,'0б оцевочной деятельности в Российс{ой Федерации" G
изменениями),

Федеральный стандарт 0ценки Фбцие понятия оцеNхи, подходы итребования к пFов€д€нию 0цен(и, (ФС0
N{1), лвержденный Приказом МЗП РФ от 20 мая 20]5 rода М297;

Федермьный стандарт оц€нки,Цель оценки и аиды стоимости, (ФС0 N02) лверхдеввgй Приказом МЗРТ
РФ от 20 мая 2015 r Nq298

Федеральsьй стандарт оценки (1ребования к оlчеrу обоценхе" (ФС0 N'З], утвержденный Приказом МЗРТ РФ
от 20 маl 20]5 г, м299:

Ф€деральвыйсгандартоценхи"Oцснканедsихимости,(Фс0 N!7), утверхдеNЁьйлриказом
Минзкономразвития РOссии от 25 сентября 2014 года Na611

Мехдународssй стандарт финансоsой отчетЁосlи (lFRS) 1З.Oценка справемиsой стои|.lости"

лверхдевноrо прикаrом Минфина России от18 07,20]2 Nc106B

Гря]нова А,Г, Федотова М А. 0ценка недвижимости. Учебник. М,: Иэд-во uФинансы и статистикао,
2ао2.

Тарасевич Е, И 0ценка недвижимости, Сп6., 1997 г,

Е)fiемес}#.й.информационно-аналитический бюллетевь рынка недвижиl,,lости "RWAY,,
(справочник рыночных корректйровок, под ред. яскевича Е,Е.

5,4.4пЕрЕчЕнь интЕрнЕт-сАЙтOв [истOчник сЕть интЕрнЕtJ:

1, httpi//Www.cbr,ruli

2 bttps//Web,archive.orgl

21

5.4,з пЕрЕчЕнь учЕБнO.мЕтOдичЕскOй лllТЕрАтуры [источник: сЕть интЕрнЕт, Архив
0L{ЕНЩИКý:
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З. httpsi//Web,archive.orrweb/20]З050217150g/http://WWW,zdanie, пfо/i

4, httрr/rwау-олl ne.гUlstatisticranalog5.aýpx

5. httpi//WWW,realty,dInir-ru;

6, http//WWW,streЪtrealty,rUl

7, http//preýsa,rulrul;

8, Другие интернет-источники, указаняые по тексry настоящего 0 ета

Анмиз достаточности о достоверности информации

0ценка производится из допущения, что вся представленная Заказчиком информация
является достоверной. Проверка юридической чистоты документов, предоставленных Заказчиком,
оценциком не проводилась. Представленная информация является достаточной мя однозначной
идентификации объектов оценки, Копии документов, устанавливающих количествевные и

качественные характеристики объектов оценки, представлены в Приложении N!1 0тчета об оценке

22
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6 АнАлиз рынкА 0БъЕктOв 0цЕнки, А тАкжЕ АнАлиз друтих
внЕшних ФАктOрOв, нЕ 0тнOсящихся нЕпOсрЕдствЕнн0 к

0БъЕкту.OцЕнки, н0 влияющих нА Ег0 стOцмOсть

6.1 АнАлиз влияния общЕй политичЕскOй и социАльнO-зкOнOмичЕскOй
0БстАнOвки в стрАнЕ и рЕгиOнЕ рАспOлOжЕния 0БъЕктOв 0цЕнки нА

РЫНОК ОЦЕНИВАЕМЫХ ОБЪЕКТОВ, В ТOМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ.
НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫ Н КЕ, В ПЕРИОД, ПРЕДШЕСТВУЮЩИЙ ДАТЕ 0ЦЕНКИ

6.1.1дндлиз мдкр0_ и микрOзкOнOмичЕских ФдктOрOв, влияющих нд рынOк 0БъЕктOв
0цЕнки

основныЕ тЕндЕнции сOциАrlьнO-экOнOмичЕскOг0 рАзвития рOссиЙскOЙ
ФцЕрАции зА l квдпАл 2017 гOм,

По итогам ] квартма 2017 года рост индекса промышленного производства составил +0,1% к

аналогичному периоду прошлого года, в целом к марту 2017 года промышленность продемонстрировала

уверенный рост [+0,8 % к марту 2016 г,), выйм из зоны отрицательных темпов роста, зафиксированнь х
Росстатом в феврале текущего года, За 1 квартм 2017 года добь ча полезных ископаемых вOзросла на

1,2% в годовом вырФ+(ении. обрабатывающие производства сократились на 0,8%, обеспечение
злектрознергией, газом и паром, кондицйовйрование воздуха выросло на 1,з%, водоснабжениеi
водоотведение, организация сбора и )тилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений
показмо снияение на 5,1 процент,0ценка по итогам года [+2,0Уо] На снижение темпоа роста в

обрабать]вающей промышленности алияние оказали сектора, продемонстрировавшие значительное
падение: металлургическое производство [-8,9%), производства бензина. топлива и мазута [,1,8%), а
также отсутствие устойчивой поло)t{ительной динамики в производстве прочих транспортных средств,
прйцепов и полуприцепов [8,27,], Секторальная разбивка обрабатывающеЙ промышленности в ]

квартме 2017 rода указывает на сохранение точек роста текстильного и швеЙного производства (+З,8%

и +8,5% соответственно], химического производства [+7.5%), произвоАство резиновых и пластмассовых
изделий [+4,В%), производство машин и оборудования (+8,2%), производство автотранспортных средств,
прицепов и полуприцепов [+1З,5%), обработкадревесины (+4,2%), цБп [.8,9%), пищевая проrqышленность
(+2,4%] и произвоАство кожи и изАелий из кожи [*7,8%],0тмечен существенный рост в производстве
прочей неметмлической минермьной продукции (+2,9%], Положительная динамика в большинстве
сектOров указывает на сохранение уверенныхaтел,!пов роста и оживление в обрабатывающей
промышленности, 0ценка по итогам года [+2,5%),

06ъем коммерческих перевозок грузов, выполняемых всеми видами транспорта в 1 квартале 2017
г, составил 666,5 млн. тонн [+З,1% к 1 кварталу 20]6 г,], Увеличение объема коммерческих перевозок
грузов наблюдается на железнодорожном З06,З млв. тонн [+3,8yJ, автомобильном З48,8 млн, тонн
(*2,9%) и воздушном 0,2 млн, тонн (+2З,97.) видах транспорта, сокращение объемов коммерческих
перевозок грузов наблюдается на внутреннем водном 6,2 млн, тонн [12,7%] и морском 5,1 млн, тонн [

6,З7' видах трац4рflта, При этом в 1 квартме 2017 г, наблюдается увеличение грузооборота [+6,6% к 1

кварталу 2016 i), в том числе ва железнодорожном [+7,з%), автомобильном [+7,З7"), воздушном [+24,6%)
виqах транспорrа,.что огоеделяется pocтol't далыос-и перевозок Пасса)кирооборот всеF.у видаl,.и
транспортiLобщего пользования за 1 квартал 2017 г, составил 99,9 млрд, пасс,-км (*9,7%) Увеличение
пассажиробборота наблюдается на ввутреннем водNом 0,00З млрд. пасс,-км (+З7ý7"] и воздушном 49,5
млрд. пасс,-км (+22,9%) транспорте, снижение пассажирооборота наблюдается на железнодорожном

" httр//фофmу,!оч,пrчФrшпv.фпёс!€сзз0l6h-3dh9.4dс}hеdФlзdз7rфfЬбr'mпitоrlk!алаl.фl?М0O.дJРЕRЕsбсдснЕ|D.9сзз0l6h-
зdh9.1!d.ь.do.iзdrr,{.lhб

2з
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2З.0 млрд. пасс.-км [0,9%], автомобильноr.r 27,5 млрд, пасс.,км (,0,5%), морском 0,01 млрд, пасс,,км ( 5,З%)

lpaHcnOpTe

В l квартме 2017 г. рост объемов производства злектроэнергии составил (+0,4%] и тепловой

энергии [0,1%) это связанно iувеличением темпов роста производства в ряде электроёмких отраслей

промьшленности, уменьшение тепловой знергии за счет более высокой температуры воздуха в l

квартме 20]7 года [ее значение по ЕЭС России составило -6,2']. Индекс обеспечения электрической

знерrией, газом и паром;кондиционирование воздуха +1.З%

6.1.2 прOгноз сOциАльнO-экOномичЕског0 рАзвития рOссийскOй ФцЕрАции нА 2017 гOл'

В социмьной сфере данный вариант прогноза предусматривает повышение урOвня жизни

населения на основе умеренного увеличения социмьных обязательств rосударства и бизнеса,

Потребительский спрос будет восстанавливаться по мере ускорения роста доходOв, а также за счет

расшйрения потребительского кредитования, В 2019 году рост оборота розвичной торговли повысится

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

На фоне более активного восстаноsления лотребительского спроса зам€мение инфляции будет

уN]еренным: по итогам 20]7 года инфляция снизится до 4.5%, а в 2018 - 2019 fодах до 4,ЗУ" и 4.1%

соответственно. Чистый отток капитма из частного сектора будет сокращаться и к 2019 году составит
15 млрд, долларов США. На фоне роста цен на нефть, укрепления курса рубля и более благоприятной

внешней конъюнrтуры инвестиции в основной капитал буд}т восстанавливаться более быстрыми
темпами, Среднегодовой прирост инвестиций в 2017- 2019 годах составит 2,9% в год при опережающем

росте инвестиций 0траслей инфраструктурного сектора и частных инвестиций, За счет более высокой

цены на нефть в варианте "базовый+" величина нефтегазовых доходов федерального бюджета будет
заметно выше, что позволит обеспечить достижение сбалансированного федермьного бюджета,

Восстаноsление зкономики в условиях варианта "6азовый+ будет характеризоваться более
высокими темпами: 1.]% - в 2017 году,1,8% - в 2018 году, 2,4% - в 2019 году. Целевой вариант ориентирует
на достижение целевых показателей социально-зкономического развития и решение задач
стратегуческого ,]ланирования Предполагается в среднесрочFой перс,]ек-иве выход ооссrй(kой
экономики на траекторию устойчивого роста темпами не ниже среднемировьх при одвовременном
обеспечении макрозкономической сбмансировавности, В результате, оборот розничной торговли после

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

но мя достижения намеченных целевьх параметров будет необходим переход экономики на

инвестиционную модель развития. Это предполагает сдерживание в первые годы прогнозного периода

роста расходов на потребление и снижение различных видов издержек мя бизнеса Экспорт товаров
будет увеличиваться более высокими темпами. dм в базовых вариантах, темпы роста несьрьевото
незнергетическоrо экспорта превысят темпы роста зкспорта в целом и составят в среднем 4,9% в 2017 -

2019 aодах в ремьном вырФкении,

06ъем не сырьевого незнергетического экспорта в стоимостном выражении будет ежегодно

увеличиваться на 9 процентов. В структуре импорта будет увеличиваться доля инвестиционньх
товаров, при этом инвестиционвый импорт будет расти опережающими темпами, Постепенное
оживление зковомики в прогнозный период будет способствовать улучшевию делового климата, что
будет проявлятg}9.сокращении чистог0 оттока капитма вплоть до его полного прекращения к 2019
году, Новая экЪномическая модель предполагает активвую йнвестиционную политику, Создание
инвестиционнqго, Fрсурса и условий мя трансформации сбережений в инвестиции, увеличение
склOннOстr| к инвестирOванию пlтем ремизации макрOэкOнOмических и регулятOрных мер,
направленАых на повышение уровня доверия бизнеса и улучшение бизнq-среды, приведут к
поаышевию темпов роста инвестиций в основной капитал в 20'17 - 2019 aодах в среднем до 5,2% в год
при опережающем росте частных инвестиций и инвестиций в отрасли инфраструктурного сектора,

hIiр:r'ЬOdзеl mоs ru/Iorecan
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Начиная с 20]7 года, лри условии постепенного снижения процентных ставок, что благglриятно
отразится на кредитовании бизнеса, с учетом осуществления и начала ремизации новых крупных
инвестиционных проектов и мер экономическои политики, направленных на активизацию факторов
эконоli]ического роста и повышение эффективности экономики, темпы роста вВп достигнут 4.4% в 2019
rоду, что на 2,З п. п, выше по сравнению с базOвым вариантом,

вывол йЕддй
Федеоаuии влияет на оынок недвижимости в uелом по стране и не влияет на какой-либо конкоетнь й

регион. Текушая политическая ситчаLrия в стоане не оказывает влияния на стоимость коммеоческой
недвижимости тюменской области,

6.2 0прЕдЕлЕниЕ сЕгмЕнтА рынкА, к кOтOрOму принАдлЕжАт
0цЕнивАЕмыЕ 0 БъЕ кты.

0цениваемые объекты представляют собой нежилые помещения офисного назначения. Данный
объект относится к рынку коммерческой недвижимости, который будет проанмизирован ниже,

6.2,1 0БзOр рынкА 0ФиснOЙ нцвижимOсти в тюlйЕни зА 1 квАртАл 2017,,

Рr,фок оФисsой нсдвижимости в Тюм.ни в 2016 и 2017 rод.r .родолiQет Gт.rнироаать. Д.же
(!мые небольшяе no плочади лом.щ.ния. до 20 кв,н. о(iаются в базе продаж месяцами. Масла 6
oroнb помил я !ь|ход на рь,но( апарr!мёнтоэ , офицйальsо sеяилых пом.щений, в коrорых
можно ве(ти биrхес,

По.равнению( (до(ри,и(н9ми, врем€намйrафи(с,ромtsоувеличениеобъема iрёиожения ва рыi(е
на 259t до 1 4] ,ыс кв,U, (49 5 пDедлохени й ). БольL!!ая часть его тради циовно п ри ходйтся на центр 1см. Д l )

и иооричес(йй центр,довольво большой объеv оФи.tsой недвияимо(Iи - в райоче "Доv обороrы"

06ъем сегмента рын ка

Распределение преможения по районам Тюмени

a

" hпр://а8аt{сепkа.O/апа 2 oi5y prod 1.20]7/
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Цены предложения на офисную недвижимость в Тюмени

Ц€iы на офисsуlо недqармОсть в Тюмени и]мёнrюr(я развоffапрамево, Райоdы (оlорье в2014 -20]5

году.оIоавалФоr ц.нrра больш€ еего, похазали уа.рен ны й прирет:

. МФхов(кий, ч.раиOJезсхйй,Paxr* 20it

Южвые микрорайонь ,7ф;

Llеffы sа хомл.рчесrую х.длихимось оФкнФо фвi.ч.ния в прочих районаr.орода Т,омён!

праýичftrи н. и]м.нили(ь. В qефм, раJница мехфl средней qеной на фисы в самомдоро.ом районе и

.амом дещеаом (охратила(ь до аЗt lB 2014lоду - 849о), то ёс5 рёвьшила(ь почrи в два рал,

причинами rrому iо(-пуrи^о .оявление каче(@яной комм.рче(кой недвихиsосrи вао(раинаt.орода й

обцф Фяхение цев на рынк€ хом,.рч.с(ой педзихiмети в дороrих .егментах, Такхе, ]ro оrрахе|ие
.оФемих тепденцйй з бедЁнйй бизвеса,.оrоFь,й в.е м€ньщ. нухд.е,ся в делозой , нФраdрукryре,

ц.drр её еце оФаеi.я пресlих!ым, но фир!. гоrовьх плаrйlь ь fo - ухе меньше

В Тюмени высrамены на прдаry объ€кты, коrорые мохно сдать в аренду, а такхё 1е, которые псодаюr.я

вме(т€ (.рендым биJне(ом. Мы проанализировали 261аких предложений, Попученные значения сааки
хапитализаl+.и для оФи(оа кол.6л,оftя доюльво ryчесгвенно: от 4 до 14Ъ, s срем.м ]0ф, Довольно
(ильнуlо хорреляцию показатель по{азывает ( ценой пр€мохения|

Ставка капитализа ции для офисов

Очевидно, инвёсrичии вдороrие объекrь, н€дви?l,мопи окупают(я хр,(е вусловияt кризиtа, что
по4тверхда€т зыаоды, (делавные раве€ в исследовании.

Выводы:

Рынок оФисной недвихимоФи вТюмени в 20]6 и 2017 годах продолхает стагнировать. Уменьща€тся

разрыв цен в наиболее .доро.их} t (деtl]еsыхl р.йонах. Цены на недвихимость офи(ного назначения
изменяются ра]понапрамено,

4-.

i

на предо!(ения, Iыс руб /ltв м

40 50
це

50 70

7с 90

свыLе 90

Ат LA NT

]

капитализаций, %
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6.з АнАлиз ФАктичЕских дАнных 0 цЕнАх сдЕлOк и [или) прЕдлOжБний с
0БъЕктАми нЕдвижимOсти из сЕгмЕнтOв рынкА, к кOтOрым мOжгут Быть

0тнЕсЕны 0цЕнивАЕмыЕ 0БъЕкты при ФАктичЕскOм, А тАкжЕ при
АЛЬТЕРНАТИВНЫХ ВАРИАНТАХ ИХ ИСПOЛЬЗOВАНИЯ, С УКАЗАНИЕМ ИНТЕРВАЛА

знАч Ен и й цЕн.

На основании влияния общей политической и социмьно-зкономической обстановки в стране и

регионе расположения объектов оценки, в том числе тенденций, наметившихсс на рынке, в период,
предшествующий дате оценки проводится анмиз влияния данных факторов на объектьi оценки,

Для анмиза ценообразующих факторов на рынке коммерческой недвижимости офисного
назначения в г, Тюмени были лодобраны следующие объектьганалогиl

?



Цена пЁдлохсния, руб
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Как видно из приведенной таблицы, диапазон стоимости 1 кв,м нежилых помещений офисноrо назначения в r, Тюмень сосIавляет от 7З 2З9 до 276 З16

рублей с НДС,
lаблrца б 2Д,нныс ло аренде лом.цеrri оф,сноrо н2rначен,,
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Как видно из приведенной таблицы, диапазон стоимости аренды ] кв.м нежилых помещений офисного назначения в г, Тюr.iень составляет от 7 200 до
14 З66 рублей в год с Н.ЩС, с учетом 0Р
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6,4 АнАлиз 0снOвных ФАктOрOв, влияющих нА спрOс, прЕдлOхЕниЕ и цЕны

сOпOстАви м ых 0БъЕктOв нЕд8ижи мOсти,
Исходя из обнарр(енFъlх надаryоценки преможений по продФ(е и аренде, производится анализ

основных ценообразуюцих факторов на рынке не}(илых помещений офисного назначения.

Дата продажl/предложения, Это элемент сравнения позволяет выявить влияние фактора времени

на динамику сделок на рынке недвижиl.,lосrй. Состамяющими фактора времени iвляются инфляция и

дефляция, изменения в законодательстве [прав собственности, нмогообложения и т, дJ, изменение спроса и
преяложения на объекгы недвФt(имосrи и др. Все объекгы-анмоrи акryальнь на даry оценки, анализ по

данному фактору не проводился,

местополФкение
Рыночная стоиrчось [справедливая стоимосtь] объекта недвижимости во мнOrом 3ависит от места

раслоложения, Корректировка вводится согласно аналитической статье г,Тюмени http//ýcipro,nr/wР
сопtепvчрlоаdУ2017ЮvrеаlФ_28,0zfl.di 
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Рисунок 8, Средняя чека предлоittения к продаке объектов
коммерчесьэй недвlоl(имоL-ти в ратезе администативных

окруюв rороаа Тюмени за февраль 20l ? гоаа
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_.Вчсунок 4. Срелняя арен!ная ставка коммсрчесl.rlй
цедвижиIlости в ра]резе ад]{Itниfiратквных oкpylOB

города Тюменлt в феврале 20[ 7 m.аа

Линrя засгройки. Данный фактор учитывает месторасположение объЪкта недвижимости
относительно первой линии, поскольку это является удорожающим фактором. Поправка была
рассчитана на основании данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недв ижи мости -.0фи сно-
торговая недвижимость и сходные тилы объектов", изданного Приволяским центром финансового
консалтинга и оценки [г. Нихний Новгород, 20'16 годJ под научным руководством Лейфера Л.А__
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ОтноцJение удельной арендной
,rавки объ€rrа, реслоложенного
онутри квартала, к удельной
арендной ставlё тахоrо же объекта

0.79 0,78 0,80

аслоложеннOго яа t

Наличие отдельного входа, Поправка на нмичие отдельного входа учитывает зависимость
стоимости 1 кв.м, недвижимости в зависимости от типа входа в помещение и применяется в случаlх,
когда тип входа 0бъекта оценки и объектов-аналогов различаются. Поправка была рассчитана на
оснOвании данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недвижимости "0фисно-торговая

8едвижимость и сходные типы объектов", изданного Приволжским центром финансового консалтинaа и

оценки (г, Нижний Новгород, 2016 год) под научныl"t руководством Лейфера Л,А.

Наимёнование хоэ(Рфициента Срёдне.
значение

ДРвёритвльный
инте рвал

удельная чена
Отношение уделыюй цены объекrа
без отдельfiого входа к уделшой
qеt€ такоtо же обьеfiа t
отдельным аходом

0,86 0,в5 0,86

удельная аоендная ставка
Отtlоtчение удельной арендной
ставм объекта без отдель}]оtо
входf к удельной цене такого )i(е
объепа с отдельным входом

0,в5 06a 0,86

Этая( располФi{ения: Стоимость помещениi в значительной степени зависит от зтажного

расположения, Коммерческие нежилые помещения, расположенные на первом этаже здания наиболее
востребованы, поскольку обеслечиваlот наибольщую проходимость, Нежилые помещения,

расположеннь!е на второl1 и выше этажах змния, характеризуются меньшей ликвидностью.
соответственно, стоимостью, Нежилые помещеря, расположенные в подвме и цоколе здания,
характеризуются l,iеньшей ликвидностью. чем помещения. расположенные на втором и выше эта]{ах,
Поправка была рассчитана на основании данных, изложенных в Справочнике 0ценцика недвижимости
"0фисно,торговая недви)l(имость и сходные типы объектов", изданного Г]риволжским цевтром
финансового консмтинга и оценки (г, Нижний Новгород, 2016 год] под научным руководством Лейфера
л,А.

l

Довсритальный
иFrтервал

Удельная це8а
ОтноцJвни€ удельной ценьi
обьекта, раслолЬженного внуrри
квартала. к удельной цене lаrоrо
же объеfiа, располохенвоlо на
к9асцой пинии

0,7s 078 0,81

Удельная арендная ставrа

з]

Наименованиё коJффициспта

a
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Т2блица 6-6 акеrа <oppexlrpaox, на эlажяосlь

наимrновrниё iоэфф!ц,оята

оrяоrяяв удел.яой цdч обьеfа
в под.але r удельяой цёяё таrо.о

aз

!еобьеdаФlr-.х.
Оrхош.|ис удольной цевы обьеrта
6 цdопе i уд..ьхой чеiетаксlо

ОпФея,е удЁльюй ц.Ng обЕfiа
ва 2 з7ахе и быш. r уд.львоi qехе

087 э8l 09з

Ф.вiй о6*па в под..пе i
удольлоli арендюй базхе таюiо

ОrЕошеф}е удельяой арондной
ставg объеrтз в Фrол. r удепьво,l
арендяой сrа.r€ Taкoro хв объепз

0в2 075

отsошние удельяой ар.!дной
craвц обяrв нд 2 эrахв и быф r
чдельюй ар.вдной cra.ie rа(фо

с86

ПлочЁдр. При необходимости мя определения величины корректирOвки испOльзуется

исследование рынков недвижимости,llриведенное в Справочнике 0ценщика яедвижимости - 2016 том

ll "Офисно-торговая недвижимость й сходные типы объектов', йзданного_Привол)l(ским центрOм

r'l.roi""..*oio 
" "пфор"чц"о""о,о 

обе.пе"ения оценки [г,НижниЙ Новгород, 2016 год] под редакцией

Лейфера Л,А,, выдержка из котOрOг0 приведена ниже

Продака

Ма m р ч цы кохР ф u цuев,r|о в
Таблица ]8

]з2 з4

,20о0

'I'аблипа ]9
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Наличие ин}(eнерных Kol,ltiyникаций
зданиях и оборудованы стандартным

iзз

все объекты ан2иоги располOжены в жилых и нежильlх

набором ивженерных коммувикаций [кан8дизация,
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sодоснабжение, электроснабжение, теплоснабжение), В случае необходимости, данные факторы
долr{ны быть изучены дополнительно,

ФункциOнальное назначение. 0цвнщиком на рынке прOдажи были подобраны объекты,анмоги,
кOтOрые вOзмOжн0 испOльзOвать пOд аналOгичнOе назначение.

физичеaкое сосrOяЁй€ цания. Поправка на нмичие отдельноrо входа учитывает зависи14ость
стоимости 1 кв,м недвижимости в зависимости от типа входа в помецение и применяется в случаях,
когда тип входа 0бъекта оценки и объектов-анмогов различаются, Поправка бь]ла рассчитана на
основании данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недвижимости 0фисно-торговая
недвижимость и сходные типы объектов", изданного Привол)кским центром фивансового консалтинга и
оценки [г, Нижний Новгород, 2016 год] под научным руководствоF! Лейфера Л,А,

I'абхица 52
Наим€вовахиб хоэффициёнта

Отriоlrёниа уделмой чевы
. xo9orr]6м состо,явии (новом
здаrjrв) х удельной цено таФrо хо
обь€кlа в удовлвlворrlтaлыlом

ОъоLл€tяб удельяой цвны
обьопа. пебrощёrо ремокга (з
неудовrutворительном состояняи)
к удельяой чене Tgiolo хa объеrта

0,7з

ОтноL]]ение удельной арецuоЙ
сYавtи обьеrrа в tороцем
состояхии (новом !дании) к

удельной арендной сrавке TaKoro
хе объё{та в удовлеftорительном

1,zз 1,2,| 125

Оft ошение уд€льяой арацной
сrавки объ€rrа, требуюцсго
рбlонта (в наудозлетюрптельнол
сосlоянип) к удёльfiоi арендной
сrавке такоrо хе объепв Е

с,73 0 71 с,74

Следующий ценообра3уюций фактор -видвнутренней отделки. Поправка на состOяние отделки
учитывает зависимость стоимости 1 кв,м, недfижиtlости в зависимости от качества отделки и
применяется в случаях, когда уровень отделки 0бъекта оценки и объектов,аналогов различаются,
!анная поправка представляет собой величину, характеризующую разницу в затратах собственника на
проведения ремонта объекта оценки и объектов,анмогов, Поправка была рассчитана на основании
данных, изложенных в Справочнике 0ценщика недвйжимости "0фисно-торговм недви){имость и
сходные типы объектов, итанного Приволжским центром финансового консмтинга и оценки [г,
Ни)i(ний Новrород, 2016 год) под научным руководством Лейфера Л,А.
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Мап рц цьt Kol4J ф u цд. п mос
Табiиltа j8

ц.ны офяФФ,орlоонх оФёФв

]26 032

,l ??

157 l
l85

6.4.1 0сновныЕ вывOды отнOситЕльн0 рынкА нцвижимOстИ В сЕгt,iЕнтАх, нЕOБхOдимых
для 0цЕнки 0БъЕктOв

[lo результатам анмиза рынка, к которому относятся объекты оценки, можно сделать вывод об

основных факторах, влияющих на цены преможений а данном сеrменте:

- дата продаiки / аренды;
, местOпOлOжение;

- линия застройки;

- нмичие 0тдельнOг0 вхOда;

, плOщадь;

- назначениеi
, этаж распQлOженияi
. нмич,4е инкенерных коммуникац"лй: е
, физическое состояние здания;

- вид и состояние внутренней отделки

диапазон стоимости 1 кв.м нежилых помещений офисного назначения в г, тюмень составляет от

7З 2З9 до 276 З16 рублей с НДС,

диапазон стоимости арендь 1 кв,м вехилых ломецений офисного назначения в г тюмень

составляет от 7 20О до 14 з66 рублей в год с нДС, с учетом 0Р,

Ниже пр7вtденЫ данные о недозагруЗке, величине 0перациOнных раСхOдOв п0 данным

споавочника 0цеццraка недвижимости "Офисно-торговл недвижимость и сходные типы объектов",

изданного ПqиЙолжскИм центром финавсовоГо консмтинга и оценки [г, Нижний Новгород.2016 rодJ под

"u]""o,lr 
руЙчод.r"о, Ле;фера Л,Д t

тр.бу.t х.смеrичесiоrо

]

,2з
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Значеttlrя tlроцсrrта lle/,loJll pylKli Ilpи сllrчс в itpelt.1},,

у(рслЕспllыс по горо,lаrr Pocctrtl, tt гракlrцы
.lo ас р tfTe.'l ь lr ы I пIlтePl]il-,loB

Га6rlluа бli
класс объепов

сред "*т Довсрительrlый
интервал

1, Офйсllо.торrовые обьекrы
своболхо{о вазнапенвя я
сIодкые ]ипы объекrов
!qдц,lхимOстlr

12,зча ,Т'zГТ 1з,0./о

2 Высохо классные офисы 12 6% 11,8% 1з з9t
_]lОфисы (пассOа А, В)

3, 8ысокохлассная торrо ,l17% ]0,9% 12,4а/,

]]-sA9

Зllа.rеttttя ttроuептп 0ttсрацIlоIIпыI расхол0l] о1,

потеt(цllалы|0l,о ваJIOвOг0 дOIо.цаt ),средпе!lпые по
городаrl Росспlt, ll гранIltlы ловерlrтс.цьны:t пlшерваJоl]

Та6.лица 72
класс объекrов Активный р

Среднее Доворит8льхый
интераал

1. Офисно-торtовuе обмfiы
свободно{о на3вачения и
сходfiы€ типы объепов
tЕд!д!ц9сг!-
2. Высою lФассные офисы

17,9% 1?,1о/о 18,8%

17,8оl0 18.60/о

массов А, В)
З. Высо{охлассная торrовая 18,4о/" 1?,5оь 19

1,jн

Ставка капитмизации определяется согл асно }ttp://aBat,oc:Bnka ru/analiz-ofi sy-prod-l-2017/

Ставка капитализации для офисов

В Тюмени высrавлены ва продаry объекты. хоторые можно (дать в аренду, а та(хе re, которые продаюr(я

вмеое ( арепдпым би!несоl,'. Мы проанализироs.rли 26 таких предохений, Полученвые значеяия (тавки

капитdлизации для оФи(ов холеблются довольно суцесвенно: от 4до ]4И, в среднем 10И, Доsольhо

з5

17,аоh



7.1 опрЕдЕлЕниЕпOнятия рынOчнOЙ стOимOсти (спрАвЕдливOй
стOи м 0сти]

Гlри определении рыночной стоимости (слраведливой стоимости] объекта оценки определяется
наиболее вероятная цена. по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом

рынкевусловияхконкуренции,когдасторонысделкидействуютразумно,располагаявсейнеобходимой
информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие либо чрезвычайные обстоятельства, то
есть кOгда:

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки. а другая сторона не обязана
принимать испOлнение;

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих иNтересах;

объект оценки представлен на открытом рынке посредст8ом публичной оферты, типичной мя
аналоrичных объектовi

цена сделки представляет собой разумное вознагрiDкдение за объект оценки и принуждения к

сOвершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было]

платеж за объект оценки вырахев в денежной форме,
Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на

открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, прй зтом срок
экслозицииобъепанарынкедолженбытьдостаточныммяпривлечениявнилiаниядостаточногочисла
потенцимьных покупателей,

Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из дости)t(имых по

разуt ным соображениям цен мя продавца и наименьшая из дости)fiимых по разумным соображениям

цен мя покупателя.

Полнота располаrаеiаой информации означает. что сторовы сделки а достаточнои степени
информированы о предмете сделки, деЙствуют, стремясь достичь условйЙ сделки, наилучших с точки
зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте
0ЦеНКИ, ДOСТУПНЫlч] На ДаТУ 0ЦеНКИ,

0тсуrствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каrqlой из сторон сделки имеются
мOтивы мя сOвершения сделки, лри этOм в 0тнOшении стOрOн tет принуждения сOвершить сделку

7.2 этАпы п р0 цЕссА 0цЕнки
Процесс оценки - это документмьно, иlirогически обоснованнц процедура исследования

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

Проведение оценки 0бъекта вм|очает в себя следующие зтапыj

1. Заклю9ц4е логовооа на лроведение оценки, включающего зцание на оценку;

2. Сбоо'и'анализ инфорt4ашии, необходимой мя проаедения оценки, На этом этапе
осуществляется: .

. о_сйlр объехта оценки: на данном этапе оценщик осматривает и фотографирует объектdц"п*", 1

. сбор общих данных и их анilлиз: на эlом этапе были собраны и проанализированы данные,
характеризующие экOнOмические, социмьные, цминистративные и другие_.факторы,
влияюшие на рыночную стоимость объекта оценки.

. анмиз ваиболее эффективного использования объекта оценки,

,lrAftl.
ATLANT

7 0писАниЕ прOцЕссА 0цЕнки 0БъЕктOв 0цЕнки в чАсти
примЕнЕния пOдхOдА (пOдхOдOв к 0цЕн кЕ]
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. сбор специальных Аанных и их анiциз: на данном этапе была собрана более детмьная
информация, относяlлаяся как к оцениваемь]м объектам, так и к сопоставимыми с ними

другими объектами, недавно проданнь ми или сданныttи в аренду. Сбор_ даннь х

осуц{ествлялся путем изучения соответствующей документации, публикаций в

специмизированных изданиях, публикациях,

з, г|Oименение пплlоilов к ol,eHKe объекта оченки, включая sыбор метоАов оценки и

осуществление необходимых расчетов, Для оценки рыночной стоимости объектов рассматриваются три
классических подхода: затратный, сравнительный и доходный, В случае использования не всех

подходов приводятся обосноаанные доводы об 0тказе от расчета тём или иным подходом,

Ислользование разных подходов приводит к получению различllых величин стOимости одного и тог0 хе
объекта,

4. Согпасование [обобшение] результатов применения подходов к оценке и определение
итого8ой величины стоимости объекта оценки. На этом этале после анмиза результатов, полученных

разными пOдхOдами, 0ценщик взвеши8ает дOстOинства и недOстатки каядOг0 и устанавливает
0кончательную стоимость обьекта на основании результатов всех лодходов и выбранных мя кФкдоrо
из них весовых коэффициентов,

5. Полготовка отчета об oueнKe, На данно1,1 зтапе авалитическй согласовьваются все

результаты, полученные на предыдущих этапах. и обобщенно излаrаются в виде письменного 0тчета,

7.з АнАлиз нАиБOлЕЕ эФФЕктивнOг0 испOльзOвАния 0БъЕктOв 0цЕнки

Наиболее зффективное испольэование [НЗИ) имуrцества - это вероятный способ его
эксплуатации, который является юридически разрешенным, физически возl,iожным, разумно
оправданныiq, зкономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и привомщим
к максиммьной стOимости данного имущества.

НЗИ является основололагающей предпосылкой стоимостй, Заключенйе о НЗИ отраяает мвение
оценщика, который в ходе работы изучйл характеристики объекта, его местоположение, состояние и

динамику рынка на дату 0ценки,

Вместе с тем существует рекомендованный подход к поиску НЗИ, 0н сводится к рассмотрению
спектра вариантов и их последовательному отбору по следующим критериям, приведенным виже.

ПOТЕНЦИАЛ 1,4ЕСТOПOЛOЖЕНИЯ - доступносlь участка [подъезд к нему), неудобства

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

представляет интерес на данном рынке и в данной местности, Анализируется уровень спроса и

преможения на все объекты недвижимости различного функционмьного назначения, Анмизируются
досlоинст8а нед8ижимости, обеспечивающие её ко5курентно способность и недостатки,

дOпустимOсть с тOчки зрЕния зАкOНOдАтЕльствА [прАвOвАя 0БOснOвАннOсть] _

характер предпOлагаемOr0 испOльзOвания не прOтивOречит закOнOдательству,0lраничивающему
действия собственника участков, и положениям зонирования.

ФизичЕскдя ВOзМOЖНOСТЬ - возможность возведения здании с целью наилучшего и наиболее
эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.

ФИНАНСOВАЯ 0ПРАВДАННOСТЬ - рассмотрение тех физически осуцествимых и разрешенных
законом вариантов использования, которые будут принOсить доход,

мАксимАj&тАя эФФЕкти8ность [0птимАльный вдриднт использOвАния]
рассмотрение того, какой из физически осуцествимых, правомочных и финансово оправданных
вариантов исяоrIьЗоЬания 06ъекта будет приносить l.,tаксиммьныЙ чистыЙ доход или максиммьную
текущую стlимOсть, t

Согласно п. 17 ФС0 Ne7 Анмиз наиболее эффективного использования частей объекта
недвижимости, например, встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом
фактического использо8ания других частей зтого объекта

з1



лrА\.

В соответствии с п. 11 раздела lll ФС0 NЧ основвыми подходами. используеltыми при
проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратнь й подходы. При выборе
испOльзуемых при прOведении 0[lенки лOдхOдOв следует учитывать не тольх0 вOзмOжнOсть примевения
каядOг0 из пOдхOдOв, н0 и цели и зцачи 0ценки, предлOлагаемOе испOльзOвание результат08 0ценки,

допущения, полноту и достоверность исходвой информации, На основе анализа указанных факторов
обосновывается sыбор лодходов. ислользуеl.,lых оценщиком.

8 соответствии с п,24 ФС0 Nel оценщик влраве самостоятельяо определять необходимость
применения тех или иных пOдходOв к 0ценке й кOнкретных метOдOв 0ценки в рамках применения
каждOг0 из пOдхOдOв,

. 7,4.1зtтрАтный пOдхOд

3атратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на
определении заlрат, необходимых мя приобретения, вOслроизводст8а либо замещения объекта 0ценки
с учетом износа и устареваний,

Затратный подход преимуlцественно применяется в тех случаях, когда существует достоsерная
информация, позволяюцая определить затраты на лриобретение, воспроизводство либо эамещение
объекта оqенки, В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на
определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеюцего анмогичные
полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом.
имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федермьными стандартами оценки,

устанавливающими требования к проведеi]ию оценки отдельных видов объектов оценки и [или) мя
специмьных целей.

согласно ,] 24 в Фс0 N07 "затраIный подход рекочевдуе!ся исголь}Oвать при нузч0;
активности рынка, коrда недостаточн0 данных, необходимых мя применения сравнительного и

дOхOднOг0 пOдхOдOв к оценке, а таюке мя оценки недвих(имOсти специмьнOг0 назначения и
использования [например, линейных 06ьектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен.
насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой

рыночные данные о сделках и преможениях отсутствуют)о, а также учитывая п, 24 а ФС0 Ng7

[,затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных
участков, застроенных объектами капитмьt{го строительства. или объектов капитiиьного
строительстаа, но не их частей, например жилых и нежилых помецений]>J

Для оценки помещений затратный подход не применяется соaласно п, 24 в ФС0 N07, так как у
оценщика имеются достаточно данных, необходиl,,!ых мя применения сравнительного и доходного
подходов и объектом оценки являются встроенные нежилые помецения,

7,4,2 срАвнитЕльный пOдхOд

Со гласч!,{п,12l4 ФС0 Ne 1 (Сравнительный подход - совокупность методов оценки, ocHoвat]8b х
на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-
аналоrами, .Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и

достаточнр мя анмиза информация о ценах и характеристиках объектов-анмогов, При этом могут
применяться как цены совершенных сделок, так и цены преможений, t

В рамках сравнительнOго подхода применяются различные l,itетоды, основанные как на прямом
сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные tta анмизе
статистических данных и информации о рынке объекта оценки-u

з8
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Учитывая цель оценки, а также тот факт, что оцениваемые объекгы расположены в здании

офисного назначения, 0ценщик делает 8ывол 0ценка объекrов оценки проводится исхом из их

фаrгического использOвания в качест8е помещений офисного назначения. Наиболее зффктивное
использование - неr(илые помещения офисного назначения,

7.4, АнАлиз примЕнимOсти пOдхOдOв
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Сравнительhый [рыночвый подход) может быть ремизован двумя методамиi

1, методоl| сравнения продаж;

2, методолa вмового рентного мультипликатора,

Метод сравнения продм основан на сопоставлении и анализе информации по продаже
аналогичных объектов, как правило, за последние З,6 месяцев,0сновополагаtощим принципоll метода

сравнительных прода)к является принцип замещения, гласящий, что при нмичии на рынке нескольких
объектов инвестор не заллатит за данный объект больше стOиt ости имущества анмогичной
пOлезвOсти.

Под полезность,о понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение,
возможность и способы его использования, а такх<е размеры и сроки получаемого в результате такого
использовавия дохода, ,Щднный метод является объективным лишь в случае нмичия достаточного
количества сопоставимой и достоверной информации. 0н подразумевает и3учение рынка, выбор
листингов [предложения на продаяу) по объектам, которые наиболее солоставимы с оцениваемым
объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-анмогов к

оqениваемому 0бъекту,

Метод вмовой ренты основь]вается 8а объективной предпось лке наличия пряiаой взаимосвязи
между ценой продажи недви)t(имости и соответствующим рентным [арендным] доходом от сдачи ее в
аренду. Эта взаимосвязь измеряется вмовым рентным мультипликатором (ВРМ), такяе извесlнь м как
мультипликатор вмовоrо дохода, Для определения рыночной сгоимости величина арендного дохода от
объекта за определенный лериод умно}(ается на ВРМ, рассчитанный по сопоставимым объектам

При анмйзе информации об объектах, рассматриваемых в качестве аналоrов объеггаrч оценки,
0ценщик выявил возмохность применения сравнительного подхода. поскольку tа момент вь лолнения

работ по оценке информация мя применения сравнительноrо подхода была доступна. Так как
опредрлению помежит рыночrзая поимость [справцливая стоимосгь), ислOльзование сравнительного
подхода является н€обходимым, так как сравнительный подход основывается на рыночной информации,

На основании выuJесказанного и в соответствии со п,'lЗ ФС0-1мя оценки рыночвой стоимости
[справемивой стоимости) объекта оцен(и будет использован сравнительный подход (метод сравнения
продаж],

7,4.з дOхOдный пOдхOд

согласно пп,15-17 Фс0 N0 1(доходный подход - совокупность методоа оценки, основанных на
определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки, ,Щоходный подход рекомендуется
применять, когда сущестsуетдостовернм информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы,
которые объект оценки способен приносить, а также связаннь]е с объектом оценки расходы,

В par.rKax доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании
денежных потOкOв и капит?иизации дохOда,, a

ДOходный подход к оценке недвижиtjости включает три метода:

. метод прямой капитмизации;

. метOд дискOнтир0 ван н ых дене}<ных пOтOкOв;

. метOд капитмизации п0 расчетным моАелям

Метод прямOй капитмизации подразумевает вырФкение рыночной стоимости предлриятия
через величину дохода от влцения объектом в наиболее характерный год, Инструментом перевода
таких доходов взrfrlцую стоимость является коэффициент капитализации,

,flисконтирование будущих доходов - это метод, используемь й мя оценки обьектов способtь х
геве ри ро вать вохЪЪ,'п yTei4 суммирования текущей стOимости ожидаемых в будущем выгодOт владения
объектом, фдущие преимуцества от операций с объектом оценки представляют iобой периодические
посryплевия в виде будуцего дохода на лрOтяжении всего периода владения й реверсию, то есть
выручку от продажи объекта ло истечении периода влцения.

Метод калитализации по расчеlным мOделям применяется для оценки недвйяiимости,

з9
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генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменевия. Капитализация
Iаких доходов проводится по обцеи ставхе капитful,1за.lуи, консlруируеNlой на основе ставки

дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитма, способов - и "условий
финансирования. а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем,

0сновным принципом доходного подхода является лринцип ожидания, так как рыночная
стоимость (справедивая с:оимость) определяется как текущая в настоящее время стоимость прав ва
о)l(идаемые будущие выгоды, ЧтобьL примевить доходный подход, необхOдимо спрогвозировать будущие

доходы за нескольколет эксплуатации объекта.

Проанализировав вышеописilнное, 0ценцик выявил возмOжностъ применевия доходного подхом,
поскольку на момент sыполнения работ по оценке информация мя применения доходalого подом бьла
досryпна На основанйи вь LJJесказанного, а таюке учитывая цели и задачи оцевки, предполагаемое
использование результатов оценки, допущения, полноry и достоверносгь исходной информации. в

соответствии со rr,21 ФС0-'t мя оце8ки рыночной стоимости [справемивой стоимости) объекгов оценки
будет использован доходный подход (метод прямой капиталиэации),

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

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

результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом,
При согласовании существенно отличающихся промежуrочных результатов оценки, полученных
различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анмиз и

установленную причину расхождений, Существенным признается такое отличие, при котором

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

После проведения процедуры согласования оценщик помимо указания в отчете об оценке
итоrовой величины стоимости объекта оценки имеет право приводить свое суждение о возможных
rраницах интервала, в кOтOрOм, п0 ег0 Nlнению, может нахOдиться эта стOимOсть, если в задании на
0ценку не указано инOе,

В процессе оценки могут быть использованы различные под)(оды к оценке, но решение вопрOса
об относительной значимости локазателей стоимостиl полученных на базе различных подходов, должно

определятьс, обоснованным суждением 0ценщиков, которое оформляется путем вз9ешиваl]ия
стоимостей, определенных с ислользованием двух и более подходов. Решение же вопроса, каким
стоимостным оценкам лридать больцJий вес и как кФ(дый подход взвешивать по отноt],Jению к другим,
является ключевым на заключительнOм этапе процесса 0ценки,

Суцествуют дsа базовых метода взвешиванrd
.метOА математическOr0 взвешивания;

.метод субъективного взвечJивания.

Если в первOм методе используется процентное взвешивание результатов, полученных
различнь ми способами, то второй базируется на анмизе преимуществ и недостатков ка)l(дого лодхода,
а также на анализе количества и качества данньLх в обосновании каждого метода,

, t
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где:

С - рыночная стоиl,iость [справедливая стоимость} объекта оценки;

Aj - цена объекта-анмога;

Kij- величинаотносительной корректировки [процентной];
K'ij - величина абсолютной коррекrировки (поимостной);

i- номер злемента сравнения;
j - номер объекта аналога;

Vj- весовой коэффициевт при согласовании скорреfiироваяных поимостей объебов-анмогов;
S количество едиьицсравнения объеlсrа оценки,

Расчет рьночной стоимости объекта недвижимости методом сравнения продая предполагает
следующую последовательн ость дей ствий,

1. Подробное исследование рынка с целью отбора и получения достовернOй информации о
с!поставимых объекгах

Сопоставиl,tым [сходныли) объекrом объекта оценки признается сходный по основным
зкономическим, техническим и друfим характериFикам объекry оценки другой объект. цена которого
известна и3 целки или премох{ения на прода)ку объекта- Такиь1 образом, при отс}тствии или
недопупнOсти информации о ценл целок с анмогичными объектами оценциком используется
информация о ценах предложения [спроса),

2, Сбор и проверка информации по кФкдому отобранному объекту о цене прод ки и

залрашиваемоЙ цене, условиЙ оплаты сделки, физических характеристиках, местополФкении, условиях
сделки и тд

З, Анмиз и сравнение каJ{дого объектас оцениваемым по имеющимся расхощдениям,
Оценцrпt'бфщестмяет и обосновывает вьбор единицы сравнения объекта оценки и сходных

объектов,

В обФiтельном порядке анмизируются следуюцие элеiiёнты сравнения:
. toar"" передавае*"rх прав на объект [как на улучшения,так и на земелыf,rй учапок);
. Условия финансирования [оллата в рассрочку, ипотечный кредит, ссуАа, государственное

финансирование и т.п,)
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s 0прЕдЕлЕниЕ рыночнOЙ стOимости (спрАвЕдливOЙ
стOимOсти] 0БъЕктOв 0цЕнки срАвнитЕльным пOдхOдOм

В рамках сравнитqльrюго подхода применяются следующие методы оценки объекта оценки:

. метOд сравневия прOАФк;

. метOд валOвOго рентног0 мультипликатOра.

Метод сравнения промж
Гlри применении метода прямого сравнительного ilнализal продм стоимосъ объекта оценки

определяется пуrем сравнения с ценами продми или преможений анмогичных объектов,0сновой
при1.4енения данного метода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с

ценой продФки или ценой лреможения анмогичньх объектов. Каrr(qая сопосгавимая продма
сравнивается с оцени8аемой недаижимостью. В цену сопопавимого объекта вносятся поправки,
oтрiDкающие существенные различия между ними,

0сновная формула метом сравнения продм:
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. Условия продрки, сделки [купля-продажа, сдача в аренду, имущественный найм, мена.дарение,

ипотека. расторжен ие доrcвора, долевое строительство и т.п,);

. Время продажи hата преможения);

. Месrорасголожечие:

. Физическйе отличия.

Кроме того, в соdтЙiствии с наэначением оцениваемого объекта, аналоги сравниваются по

осноsным ценообразу|ощим факторам выявленным оценщиками в ходе исследования соответствующеrо

сег|tента рь]нка,

4, Корректироsка цены продажи или запрашивае},tой цены по кФl(дому сопоставимому объекry в

соотsетствии с имеющимися различиями ме)](ду ним и оцениваемым объектом.

Базой для внесения поправок является цена продажи сопоставимого объекта недвияимости, Если
элементсопоставимой продажи превосход4т по качеству тот )t(e злемент в оцениваемом объекте, тоделается
минусо&lя пOправка, есr]и же уступает -т0 внOсится плюсOвая пOправка.

Сначма оценщиками последовательно вносятц полравки по первым четырем элементам сравнения

[состав передаваемых прав, условия финансирования, условия продми. время продхи),,Qме€ вносятся
корректировки по други1,4 ценообразующим факторам.

В оценке используются процентные и абсолютные поправки [корректировки].
Гlриведенная сгоимобь анмоtа с учетом процентной поправки производится по формулеi

V= [Vед, КедJ, Ппр= (Vед * Ппр), Кед
где:

v - сrоиiaость оцениваемого объектаi

Vед - цена €диницы сравнения;

Кед - количество единиц сравнения;

[Vед, Кед]- цена анмогадо учета поправки;

Ппр величина процентной поправки,

Абсолlотные денокные поправки (корректировки) изменяют на определенную сумму цену всего
объекта, а относительные -лишь одной единицы сравнения.

Стоимость оцениваемого объеfiа с учетом относительной денежной поправки производится по

формуле:

V= [Vед, Кед] + [Под, KepJ= Nед+ Поd r Кед

где:

Под - величина относительной денежной поправки, остальнье обозначения идентичны
обозначениямпредыдущейформулы. ё
Относительную денеlкную поправку удобнее относить к цене едивицы сравнения, поэтому обцая

величина для всего объекта зависит от количества единиц сравневия. Стоимость оцеltиваемоrо объекга с

учетом абсолю ой денехной лоправки выглядит следующим образом:

V=[Vед,Кед]+Пц
rде:

Пад - величина абсолютной денежной поправки, остальные обозначения соответствуют
обозначец.d"fв предыдущей формуле.

МеIOды расчеJа полDавок [корректуровок):
. М_еЙ, связанный с анмизом парных продая, Парной продФ{ей называется продока двух

объектов идДчтичных почти во всем заисключением одlой, как правило, хараrrеристиlи, если между двумя
сопоставимыliи объектами имеется единственное различие, то разница в продажных ценах может быть
приписана зточч различию,
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. Метод прямого анмиза характеристик, суrь метоАа замючается в анмизе харакгеристик

объекrа оценки и объекта-анмога lviетодом прямого анмиза характерисгик обычно рассчитывается:
поправка на время продажи/преможения объекта или поправка на износ,

. экспертный метод расчета, 3кспертны е методы расчетаи внесения non p"uok осно ван ы наdlнных
о преимуществах или недостатках объекга-анЙога по сравнению с объекгом оценки. Экспертвые поправки

вносятся в цену объекта-анмога.последовательно,
. Регрессионный анйиз. В развитых ceкTopiж рынка недвижимости используются различные

виды уравнений регрессии,
. статистические методы, например, метод анмиза иерархий, в метоАе используется дер€во

критериев, в котором общие критерии рателяются на критерии частного характера, Для кФкдой группы
критериев определяются коэффициенты вмности. Альтернативы также сравниваются мехду собой по

отдельным критериям с целью определения ка)(дой из вих, Средствоl"t определения коэффициентов
ва)кности критериев либо критериальной ценности альтернатив является попарное сраанение. Результат
сравнения оценивается по бмьной шкале, На основе таких сравнений вычисляются коэффициенты
8Фl(ности критериев, оценки мьтернатив и нiцодится их обчдя оценка как взвешенн;lя cyl,1мa оценок
критериев, После иерархического воспроиз8едения проблемы устанавливаlотся приоритеты критериев, и
0ценивается кiDкдая из мьтернатив п0 критериям,

[lосле корректировм цен объектов-анмогов, мя целей определения окончательной поимости
объекга оценки, необходимо произвести процесс взвешивания скорректированнь х цен по каt(дому объекгу
аналOгу,

Для определения весового коэффициента по скорректированным ценам ка)t{дого объекта-анмога,
используется форрtула, устанавливающм обратную зависимость размера весового коэффициента от
количестй введенвых лоправок по кФкдому объекту-аналогу. Данная формула вь]глядит следующим
образомi

к= S М
(л, l)xs

где:

К- весовой козффициентрассматриваемогообъекта-анмогаi
S- сумма количества поправок по всем использованным объектаr,4-анмогам;

М - количество поправок введенных по рассматриваемому объекry-аналогу;
N - количество объектов-анмогов, участвующих в расчетах.

Метод 8алового рентного мультипликатора
Вмовой рентный мультипликатор [ВРМ) - это tsношение продажной цены или к потенциiцьному

валовомудоходу или к дейсгвительному доходу,

Для применения мнного метода необходимо]
. оценить рыночный валовой доход, генерируемый объекгом;
. определить отношение валовоaо дохода от оцениsаемого объекта к цене проАок по

сOпOставимым прOдiDкам анмOгOв;
. умножить вмовой доход от оцениЕ}аемого объекта на усредненное значение ВРМ по аналоrам.

0сновная фцй!ламетода вмOвого рентного мультипликатора:

С = ПВД0 х ВРМа = ПВДо х [[Цiа/ ПВДiа))/m

гдеi i
С - рыночная стоимость [справедливая стоимость) объекта оценки;

ПВДо - валовойдоход объекта оценки;

ВРМа - усредненный валовой рентный мультипликатор;

4з



.9Аý
Ат lA цJ.

Цiа - цена продажи i-го сопоставимого аналога;

ПВДiа - готенцимьный вмовой доход i.ro сопоставимого аналога:

m количество отобранных аналогов,

Вмовый рентный мультилликатор применяется мя объеrтов, по которым можно досто;Ърно
оценить либо потенциальный (ПВД, либо дейс;вительный валовый доход Ц8Д, На некоторых рынках
используется также месячный рентный мультипликатор, который учитываетдоход на ежемесячной, а не на

годовой основе, Данный пOказатель рассчитывается по авалоrичным объектам недвижимости и

используется как множитель к адекватному показателю оцениваемого объекта,

Зтапы оценки недвижимости при помощи вмоsоfо рентного мультипликатора:

. оценивается вмовый доход оцениваемого объекта, либо потенциальный, либо действительный;

. подбирается не менее трех аNалOгов, по которым имеется достоверная информация о цене
продажи и величине потечцимьноIо либо действrтельl-ого дохода.

. вносятся необходимые корректиро8ки, увеличивающие сопоставимость авмогов с оцениваемым
объектоI,4;

. по кФfiдочу анмогу рассситывается валовь й рентный муль lиллй{dIорi

. определяется итоговый Bplv1 как средняя арифметическая расчетных врм по всем анмогам;

. рассчитываетс, рыночная стоимость [справедливм стоимость) оцевиваемого объекта как
произsедение среднего Врl"1и расчетного цекватвого вмового дохода оцениваемого объекта,

Вмовой рентный мультипликатор не следует корректйровать на удобства или другие различия,
которые существуют мФкду сопоставимыми и оцениваемыми объектами, В основу расчета ВРМ положень

фактические арендные платежи и продажные цены, преобладаюlлие на рынке, Если меrlqу сопоставимыми
и оцениваемыми объекгами есть различия в удобствах или уровне услуг, предполагается, что эти различия
pt(e уч-ены в продахных цеl_iLх ,4 в сIавкл арендной платы.

Соответственно, если сопобавимый объект был хуже, то его лрод;D(нм цена и ставки арендной
плать] ниже. Математическое 0тношение валовоrодохода к продiDкной цене при этом не изменится,

ВывOд

Учитывал объем и качество имеюцейся информации, в рамках настоящей работы, рыночная
ооимость [справедивая ооимость) 1 кв,м, объекта оценки была определена лутем использования метода
сравнения прOдм.

в.2 пOдБOр и 0писАниЕ 0БъЕктOв-АндлOгOв
Пофор и описание объектов-анмогов
0бъектьгавмоги для дмьнейшего расчета вь браны по при нци п у сопостави м ости, который основан

на устаномении сходства показателей между обьекrом оценки и объектами аналогами,

Вьtбор цttницы сразненuя

при расчете методами сравнительноrо под"оfr может бь,ть большое количество злементов
сравнения, Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят чдельный
пOказатель - стоимость в рублях 1 кs. м общеЙ плоцади здания, Mo)t(Ho выделить три основных критерия
выбора единицы сравнения:

- ,Qднная единица сравнения используеТся покупателями и продавцами, а также другими
специfuiисгами на кOякретном сегменте рывка,

тексты объявлениЙ предлоr(ениЙ о продаже [аренде) объектов коммерческой недвижимости
сOдержат показательiа Еена преможения в рублях 1 кв, м общей площади, анмитические статьи,
посвященные обзору рынко8 коммерческой недвижимости, также содержаlтакой показатель как стоимость
1кв, м общей п лоцiциФбье ктов,

- Даннаt единица сравнения ямяется общей для объекта оценки и объектов-аналоrов [,,обшийзнаменаrело,j, !.
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Имеgrся информациядля расчета, содержащая показатели обц{ей площад,л, то есть известнаобU{ая

площць и для объекта оценки, и мя объектов-анмогов, лозтому выбирается единица сравнения (цена за

единицу обцей плоцциD,

-Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой], что существенно
ослабляет зависимость этой хФактерипики от общего количества ценообразующего фактора,

0ценщик считает обоснованным использование именно удельной цены. а не единицы измерения в

качестве циницы сраsнения, MorKio привести таюй пример: помещение площадью 500 м2 не обязательно
в два раза дороже, чем помеU]ение площадыо 1000 м2, лотому что в зависимости от факторов спроса и

предло)l(€ния наданном сегменте рынка цена ] м2 здания плоццью 500 м2 может бь]ть, как доро}(e, так и

дешеме цены 1 м2 здания мощадью 100 м2.

Исхом из преможенных основных критериев выбора единицы сравнения, мФкно сформулировать
причины отказа от использовавия какой-либо единицы сравнения, а именно этаж. полезная площадь и т,д,]

1, flанные единицы сравнения редко используется [практически не ислользуется] покупателями и

прOдав[lами, а таюке другими специмистами на кOнкретвOм сегменте рынка.
2, Данные единицы сравнения не являются общими мя объекrа оценки и объеrгов-аяалогов 88иду

отсуrствия детальной информации по объектам - aнaJlotaм,

З. Данные единицы сравнения не ямяются удельной характеристикой Иельной ценой), что

неоправданно повьiшает зааисиl,,!ость зтой характерипики от общего количества ценообразуюlлих
факторов.

4. Имеется взммозависимосrь едивиц сраsнения

0бъен досryпных оценщику рыночных данных об объекrах-анмогах и правила их отбора мя
проведения расчетOв.

06ъекты-аналоги отбирались по принципу наибольUJей сопоставимости с объектом оцевки по

основным ценообразующим факгорам. олределенным в разделе анмиза рынка [местоположение - г,

Тюмень, назначение - 0фисное, сопоставимой площадью), а также по оснOвным физическим и

экономическим характеристикаtч, 0лисание объектов-анмогов лредставлено в таблице ниже:

0ценциком были собраны объямения о продме наиболее схожих по основным параметрам
объ€ктов,

Iааr,ца 8-1

Анмоr hРз

Условия
продФк}Упремох(е

собственность

0ценки 0ценки 0ценки

тюменская обл,, г,

!Ър"о,r"".*о.о, д,

г,тюмень. з0 лет
Победы,81

г,Тюмевь, rерцена. г.Тюмень, ул,
МYыrина

месгоположение

нмичие

], ко пз

вход обцего

наиi4енование
пOказателя

0бьекгоценки Анмог N!2

назначение

Дата
продажrУпремохе
ния

дек,2017 r

собственность
Права
собственности

собственность

Условия
йинансиоования

ас пе пе
вход обцего вход обцего вход общего
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'ДФфнlФьнь е хзра@рипим tтфsииб по рsультаты инrср.ф с Проравцои

8.4 0п рЕдЕл Ен и Е вЕличины кOррЕктирOвOк

Каждый солоставимый анмог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену сопоставимOй
прOдФки внOсятся пOправки, 0тражающие существенные различия между ними,

На основании анмиза ценообразующих факторов на рынке коммерческой недвижимости
г,Тюмени оценщикоl.! выделены следующие основнь]е элементы сравнения, которые должны
аt]ализироваться в обязательном порядке:

. состав передаваемых прав собственности [отяrощевие прав покупателя змогом или
долгосрочной арендойJ;

. услоsия финансирования сделки купли продажи [без наличия специальных условий
финансирования-вэаиморасчеты, векселя, бартер];

. условия продажи [нетипичный срок экспозиции, родственные, деловые отношения,
неполная информированность);

. время проАаrки [условия рынка];

. местOраспOлOжение и 0кружение;

. физические характеристики [площадь, кофиryрация, рельеф);

. экономические характеристики [инженерные сети), транспортная доступность, i,lмичие
объектов социмьной инфраструкryрьr).

Состав передаваемых прав собственности, Все объекты-анмоги, как и объекты оценки, передаются
в пользование заинтересованныt лицал,i на праве собсrв€нвости. Коррекrйровка по данному фактору не
произвOдилась,

УслOвия финансирования, Сделки купли-продажи объектов недви}<имости в аспекте

финансовых расчgrФлри их приобретении моrут иметь разнообразные варианты, из которых можно
вьбрать три типичных: 1J расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату
продажи; 2) лолучеtие покупателем кредита у финансовой структуры; З) финансирование сделки
купли-прOдажи 00ъекта недаижимости самим продавцом, т, е. предоставление покулателю
ипотечного к]rедита. По сделкам купли-продФки согласно nepвolly варианry не тфбуется проводить
корректировки по этому элементу сравневия, так как эти сделки ремизованы из текущей стоимости
денег на дату продажи, Второй вариант требует проведения корректировки цены про4ади на
величину платы за кредит. Для корректировки ло третьему варианту применяют дисконтирование

Плоцць общая,
кв, l1,

25],]i45,9; з8,8i
161,9

Цена преможения
заlкв.l.{,сндс

0прсделяется 212 в51 244 86з

тип объекта Понещение

Физическое

Вид вн}тренней
0тделки

срсдвее
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276 з16 
]

Злектричеrтво,
водоснабжение,

0тOпление,
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денежных потоков ипотечного кредита при рынOчной норме процента, В рамках настоящего 0тчета
корректировка по данному фактору не вводится.

Условия продажи. Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости
из ряда сравнимь х либо провести ло вим корректировки цен продах( при выявлении отклонеlйй от

чисто рыночных условий продажи, лредопределяемых нетипичной мотивацией приобретения
недвйжимости. Такого рода отклонения моrут быть связаны с особыми отношениями между
продавцом и покупателем (родiiвенные, деловые, финансовые и т. д.), ведостаточностьк, времени
экспозиции объекта недвижиr'lости ва рынке, от(утствиеi4 ч,lирокой гласности и доступности всех

потенциальных покупателей, Условия продажи всех объектов - чисто рыночные, корректировка не

ввOдится.
Фу8кциональное назначение,0ценщиком на рынке продми были подобраны объектьганалоги,

кOтOрь е вOзмOжн0 испOльзOвать пOд аналOгичliое назначение

Вреrая продажи (усломя рынrса). Зто злемент сравнения позволяет выявить влияние фактора
времени на динаrtику сделок на рынке недвижимосlх, Составляющая фаfiора времени являются инфляция
и дефляция, изменения в законортельстве [прав собсrвенности, налогоФложения и т, д), изtченение спроса
и предложения на объекты недвижимости и др, Согласно анмизу рынrа объекта оценки, проведенного в

п.6,2, настоящего 0тчета, корректировка не требуется.

Скидка на торг, Поправка на торг учутывает разность между це{ой пре4лояения и ценой ремь,.ой
целки, лоскольку цена лреможения отражаеттолько позицию продавца, Скидка на торг определяется на
основании исследоваl]ий рынка, приведеннь х в [Справочнике расчетныхданных мя оценки и консалтинга
СРД Na20 2017 г, под ред. Яскевича E.EJ|

fа6,,ц2 в 2
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Bapoв.r.(
&9

(7,5)
7,l0
(8,5)

5_8
(6,J)

9_1l
о0)

68
(7)

9_12
(l0.,

19
(8)

l1_11
(l2,5)

9-1з
(ll)

ЕиФшбЕг 5-]
(6)

&ll
{8.5)

7.9
(8)

9-12
(l0.5)

6_9
(7.5)

8_]2
(l0)

8_9
(8.5)

ll l]
(l2)

l0_ 11
(l2)

Красао]ар i-7
(Ф

8.t2
(10)

6_9
(?,J)

lGl ]
(l l)

б8
{n

l0 l]
0l)

7-9
(8)

l2_Iз
o].j)

] 0-12
(ll)

j_6
(j,r)

8_10
(9)

Gl0
(8)

lGl.t
(l2)

-1-9

(8)
l0_ 12
(l l)

? ll
(9)

l0_11
02)

9,1]
(l0,')

,9
(7)

7.10
(8,j)

7-9
(8)

l0_ 1]
(l l)

б8
(7)

8-11
(9.s}

69
(7.5)

l0_Iз
(l l,J)

l0l4
(l2)

5-1
(б)

8- l0
(9)

7_10
(8.5)

l0- lз
(l1,5)

6-9
(8)

10_12
(ll)

бl0
(8)

l0,1J
(l2,j)

lG1.2
ol)

С - Псгсфург s-7
(6)

6.9
(7,r)

6,8
о

l1_12
(ll.j)

&l0
(8)

l0-12
ot)

9,12
(10.r)

l0_1.1
(12)

8-1l
(9,5)

Сре]яае по

2017 r,

6,з 1,6 l1,1 7.5

Е
l2,t l I.0

Таким образом,мя всех объектов-аналогов ввомтся корректировка в размеф -10,6%.

Местоположение. Рыночвая стоимость [справедливая стоиlчость] обьекта недвижимости во многом
зависит от места располох(ения,0бъекты оценки, как и обьект анмог Na2 расположен в г,Тюмени в
Кмининском А0 мя него корректировка не требуется, объект-анмог N01 расположен в Восточном А0,
согласно анiиизу pbJРla [см, рацел 6,4 отчета) для него вводится корректировка в размере (45760/46579-
l)'100%-1.76%; 0бъе-кт-анмоr NOЗ расположен в Центральном АOмя него ваодится корректировка в размере
[45760/50 298]},100%=r9,02%.

Линия эlпрйки, 0бье(ты оцеFкr, как r' все обье('ы-авмоги находлтся на пеовой ллнии застропки,
согласно аналиЪу рынка [см, раздел 6,4 отчета)мя них корректировка не трфуется, 1

Нмичие отдельного входа. 0бъекты оценки, как и все объекrы-аналоги имеют вход общего
пользовавия, согласно анмизу рынка [см, рацел 6.4 отчета) для них корректировка не вводится. _!.
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,rдýц
Плочlады
Согласно анмизу рынка (см, раздел 6,4 отчета] ввOдятся следующие корректировки:

rаблrца 8-3 Помещесrе общеП ллоща.4ью

0 0с-

fа6rяца 8 4 Помецен,е общеП площадью 15,9 зв.м

аиз!а
1 2 з

Плоцаль помещений 45,90 700,00 l 292,00 з04 00

25,00,,; 17,00% ]7,00%

Теблrце 8-5 Поrецёние общеП площадьь 38,8 кз,м

1 2 з
з8 80 700 00 292,00

25.00% ]7 00%

Плоllздь Dомещениi

17 00%

табпrц2 8.6 лонеценrе обцеп лпощ2.аью 161,9 tB м

Ед. из,r,
1 ?

Площадь помеценцй I lBl,Bo 700 с0 292,оо | зо.л,оо

ъ 17 00% 10,00% ]0,00%

Физическое состояние адания. 06ъекты 0ценки, как и все объекrы-аналоги нiйомтся в зданиях в

хорошем состоянии, согласно анализу рынка (см. раздел 6,4 отчета)для них коррекrировка не тр€6уется,

Тип отделки. 0бъекты оценки имеет уровень отделки в среднем состоянии, как и все обьекты
анмоги, соrласно анмизу рынка [см, раэдел 6.4 отчета], дя них корре(тировка не требуется,

ЗтФi( располо)(eния. Стоимость помещения в значительной степени зависит от этажног0

расположения, согласно анализу рынка, раздел 6,4 настоящеrо 0тчета, вводятся следующие
кOрректирOвки:

rеблrце 8-7 0омещён,е обцеп плоцадью ?51,1 кв м

д!а 9
R

зil
-,

2

дlt-n
i
L
д

,

!
;1rlii

rабr,ца 8 8 Поцеценr, общеП плоцадьр 45,9 rв.ц, ЗЕ,а хЕ.м, 161_9 хо.ц

iЕl 9 Eii
rl
9ý дiа

!

а
!li

R

fаблнца 8.g Помещсн,е общеf, ллоцедью zsl t хв.н

Корр€хтировка в расчет ]в,001
I

_6,00% 6,00% \.

1 2Элеtiент сравнения

251,10 700,00 292,00 з04,00плоцадь помечlений
6,00% 0.0Ci:

?

4в

а изм,

з04,00

Ат LA NT
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лlАýr.
дтLАNf

f26лиц,8 10 ломёцёние обцсй плоцальФ,15,9 кв м

Аналог м2
Корректировка в рас*е, I

]з 001 0 00z 0 00%

rабл,4а B.ll Помещенпе обцёй ллащадьф 38,В кв а
Анrлоr lw2

Корректировха в расчет ]з,00% 0,00% 0,00%

тебл,ца a.l2 помецепие абщеп плоцёдью 161,9 кв м

0 00"/.

Согласование скорректировалных цен объектов-анмогов. Когда по всем сравниваемьiм объ€ктам
скорректированные цены различаются, требуется согласование полученных значений. В зтой связи

формулируется следующее правило выбора значения скорректированной цены продажи| в качестве
базиса рьlночной стоимости оцениваемого объекта выбирается итоговая скорректированнм цена
продФки сравниваемого объекта [либо объектов), по которому минимально либо абсолютное итоrовое
значение корректировок, либо количество корректировок, Данное правило сформулировано, исходя из
теоретической предпосылки адекватности цень] продажи объекта, сходного по всем рассматриваемь м
характеристикам, рыночнOй стоимости оцениваемого обьекта,

Удельные веса рассчитываются по формулеi

Уд вес

т,-L,

rде Уд.вес - удельный вес полученного значевия скорректированной цены единицы сравнения
анмOга;

п, - абсолютная величина внесенных поправок в стоимость i.ого сопостааимоaо объекта,
изменивших еr0 стOимOсть,

Рассчитанная оценщи(ом средневзвешенная величина будет являться в большинстsе случаев
итоговой 8ероятной ценой продФки оцениваемого объекта, которая мохетбыть округлена вдопустимых
пределах в кDкдOм кOнкретнOм случае.

8.5 0прЕдЕлЕниЕ рынOчнOЙ стOимOсти [спрАвЕдливOЙ стоимости)
0БъЕктOв 0цЕн ки м Ет0дOм срАвн Ен ия прOдАж

таблица &]з пФсщнис йцей плсщю 25] l Rвм

84 000 000
зс1

27? в51 2ц вбз 275 з]6

с 00%

руб,/кв,ц

08ъеrr оц€нки

Корр€кrировка в расчет ]з 00* 0,00ъI

Ед изtl
1 2 з

ру0, с НДС ]9] 000 000 71 500 000
251] 70] 292

цена преможеNия за
эуб/кв м. с НДС

[все корректировки пооводятся от солоставимог0 объекrа коцениваемомчl

""-"-,!ib"""t
0 00z

276 з16

с,00%

24а 86з

tдслки/поеможевис

]0 601к

212 в51

10,60ъ ]с
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руб/ка м 218 908 24/ о27

2|з ззА

ср!д!]9L
0 0с,}: 0,с0%

24з9зд 2]8 908

l, 0,00% 0 001 0 001

2]8908 24,7 с21

д.l,корп,З,

lтюмень.з0
лет Побсды,8]

]76],"

Герцена,55

0 00% 9.с2%

2з9 бZ]

," 0.001 D 00%

2з9 64]

0 00'/: -.)

2з9 641 2]8 908

плоцадь пом€щсниli 251!0 7с0 00 292,00 з04 00
6,о01 0 с01 0 001

2]8 9a8

@изическое сосrояние

% 0,00% 0 00% 0,00я

254 019 2]8 908 224 745

0,00% 0.00;1

254 0l9 218 908 224l45

0 00?: -.]
254 019 2]8 908

] 2

]8,00% .6.00% 6.00%

ру6/кв м 208 296 2аa пд 21r 26с

%

полвм собсrв, пOлная собств.

с,001 0 00i 0с0

218 908 l 247 0?1

с 001

чl а21

2]8 908 224,745

0,00%

2]8:i08 224145

лiАý

с 0]1

средвее (реднее

2247А5

a с ]],

0 001

22414з

0,009"

24з 9з4

24з 9з.1

22д745254 019

з

0 00%0 00%
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дтiАN-l

]5,02%

]6 67 6 66

27 21 27 21 ) 27 21

01426 0,6126 0 24дв

2о1 4п

52 097 475

и 15040з

rаблаца 8 Н Помёщсн,с обцей площdдёФ 45 9 цз м

0бъеrты

2,1а 80з 276 з]6

272 857 244 86з 276 з]6

0 00%

24з 9з4 2]8 908 24-7 027

0.сOч ] С0 ]1 0,э0;

ё 24з9з4 218 908 241а21

24з 9з,1 2]8 908

Герцена 55

lAi"

к

], корпус З,

Победы,8]

Ц из}.,

9 c2i

208 296

0бцая величиllа
25,1в%

1001/п звв
Сумма 100%/п

оценки, с ччетом нлс

объакга" с ндс рYб,

Рвночная сrои}iосгь
{споаведливая

сrоимосгь] объ€кrа, 6€з
ндс

руб.

Цена пр€мовеяия ] руб с НДС ]91000 00с
700

71 500 000 84 000 0с0
зс4

Цена премох(ения ]а
руб/кв м, с НДС ?72 857

0 0с% 0 0ci: с 0]i:

Ко i; _]0,60% -10 60% ]0,601

руб/кв м 24з 9з4 2]8 908 2Ll с2]

полная собстэ, полвая сOбств
,/" 0,00% 0.00%

УслоRия прад ки l

0,001 0 00i: 0 0с1]

ру6/кв,м, 2з9 64r 218 s08 !, 224145

0,00% 0,00%

|ие Nоб

176% 0 00t

0

51

2а5 пt 2]] 260

6 00%

247 а2l
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ATtA!f

2з9 ба1 2]в s08

)i

ллошмьпомешений 45 90 700 00 292,00
25,00%

299 55]

Физическор состояние

0 OCz 0 Ocz ] a:

2з9 55j 2ь2 952

% 0,00% 0.00% 0 00%

299 55] 25612? 262952

По"еще""е | ПOмецение

0,00%

299 551

0 00% 0 0с;1

256122 2Б2 952

з ] ]
]з,00% 0,сOъ

260 609 25ь,,22

0,00% 0 00% 0,00%

ауб/кв м.

0бщая величина

]007"/п

CyMtta 1001/п 12.2д 12,24 12 24
8есовые

0,21 048 0,з]

оцевки, с ччетом ндс ру6/кв м, 259 ]82

объекга, с нлс ру6,

без ндс

руб. ]0 08] 74]

0,001 0,001

224145

0,

2241!5

0

17

262 952

2з9 64] 2]8 908

1-7 0:a

256 ]22

260 60е

з9 76%

25Е ]22

]7,00%

2

0 0с,.

262 952

26 а2|7

вз з з,:

Ед изм,
] z

руб с НДС 191000 с00 7] 500 000 84000с00

з88 700

Цена преиохения за ед
руб/хв м с НДС 212 в51 24] 86з

з04

276 з]6

fа6,rца 8-15 помецен,е обцей плащадью з8,8 цв.ц

з

52

256122

среднре i сред"ее

2Б2 952

]] 896 454

Общая площадь ] -" "
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Наличие отдельноrо входа

д 1, корп, З.

276 зlб

]0,60r"

24J с21

r,тюмень, з0
лет Победы.81 Г€оцена.55

N"7

2з9 64]

0 00:6

2]8 9!'8 2241l5

0,0съ

224-7ёэ

0,00%

224145

2в? 952

2ь2 9a2

Даrэ прод хи/лредложения

1 0 00],: 0 0сl
272 в51 244 86зСкорректированная цена

Фа к т сд сл х и/пр едл ок е н и е

/. 10 60z ]0 бс1"

руб/кв.мСкорректированная цева 21а 90в

0,00%

Скорректированная цсва 24з 9з4 218 90в 247 о27

Услов rя фйнаяснр аза нйя
средсrва

0 00:1 0 0070,00%

Скорректированsая цена 24з 9з4 2]8 908 2А7 а21

с 0a']: 0.007.

Сксрректированная цена ру6/кв,м 2]8 90824з 9з4

-1,76% _9 021:

Скорре{тироваввая це*а

0 00); 0 00i;

Скорр€кrйрOванная цена 2з9 64] 2]8 908

0,cOia 0,00%

Скорр€ктировавная цеsа руOАв,м, l 2з9 641 218 908

Плоцdдь помещеняП з8,80 70] 0с 292,с0 з04,с0

25 001 ]7 0!1 ]7 с]-

Скорректированвая цсва 256122 262 952

Фязцческое состояние

% с 0с,1 0 00,1 0 0с;1

СкорректирOвалtвя ц.на

8ид внутруней отделхи
I

0.00% о,со* 0,с0%

Схорректированна, цена l руОЛ",". 299 55] 256122

Помецение Помещевиё Помценис

5з

(Все корректировки проводятся отсопоставимого объекта к оценива€момуЬ

24з 9э4

0,00% 0 001

0,00i.

241с21

299 551 256122

0 00:4



л,rАъ.

0.00% 0 001

дт LA |f
0 00,1

0 00ъ

2Б2 э52

0 00%

262 952

2Б а27

з,84

12,24

тdбл,чJ 816 помеценае обцсйплоцаАью lб1,9 кз м

а изм,
1 2

руб с НДС 1з1000000
]61.9 700 ?92

Цена пр€мо!(ения за
руб/кв,м, с НДС 2!,186з 276 з]6

[все коооектировки пооводятся 0тсопоставимого объекта х оцениваемомуl

Дата
пDодми/предлохени,

0 0сr: 0.cOt

272 851 2ц 86з

сделки|пDемажение
I0 60% _]0,60% ]с 601

24з 9за 2]8 908 241с21

] a0]: 0 0с]1 0 ]с1
Сkорреfiировiннс&

руб/кв,м. 2]8 908 241с21

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

руб/{s,м

0 001: 0,00%

71500 0с0 84 00с 0с0
зOа

с 00,1

276 з]6

247 а21

25Е 1?? 2Б2 952299 551СкOрректированяая цена

2:] зэ

]з 0с 0.00il

26: a09 2561?2руб/кв мСкорректирOваяная цева

0 э0]: 0,001

256122Скорректировавная цева

0бцая величина
кOрректирOвки п

7; з9,76z

100%/п 5вв
Сумма ]00%/п

Весовь]е коэффициеlrты

12,24 | lz,za l

021 0.48 0,з]

259 ]82стоиNlость объехта 0ценки,
с учетом НДС

объеrrа, с НДС рФ.

рыночная сюиl,tооь
[справедливая сгоимосrь)

объ€кта, без НДС
руб. 8 522 256

24з 9з4 2]8 90

T.D01

54

26с 609

17 00%

2,52

]0 056 262

24з 9з4



jAr"
дт L А l,if
247 a21

1, корпус З,

rтюмень, з0
лет поб€ды 8] Герцена,55

0,0cii 9.а21

2241А5

2241д5

22д7Аэ

240 799 247 22а

Физичоскос состоявце

240 799 241 ?2а

280 з80 240 799 2t7 22с

240 799 20 22а

2

24l22э

с.с0%

526

24з 9з4 2]€ 90в

_1761

2зg u, 2]8 908Скор!€хтироваввая

Первая ливия Первая линия

i 0 00% 0,00% 0.00%

2з9 64] 2]3 !0в

0.00% 0,00r"

2з9 64] 2]8 908

плошd-аь помешенrй lE] -с0 7с0 0с 292,со
]7,00% ]0 00,1 ]0 00%

280 з80

7; 0,00% 0 00% 0 00%

280 з80

0,00% 0,007l 0,сOr"

0,00% 0 00% 0 0с%

ру6/кв,м, 
l

2 з

1з,O0r; с 00,1 0 0с;a

24з 9з1 240 799

0 001 0,00%

2,1з 9з] 2r0 799 2А7 22а

0бщая величина
з],76]: ]0 00z l9,c2%

з,l5 ]0,о0
Счмма 100%/+tЯ 18,41 i 18,41

весовые
козффицифrтБl' аfl 054

оценки, с ччетом Ндс

объэкrа с ндс руб, з9 з73109

100уJп

2,iз ]9!,

55

0,00%

280 з80

0,29.l



рыночная сtоимость

сrоиь]ость) объеlса, без
ндс

рф.

,rAL
зз з67 042

Ат LA NT

Таким образом, рыночная стоимость (справемивая стоимость) объектов оценки, рассчитаннilll в

по состоянию на 01 аб 2а17 га составляет:ках с а

1. Нежилое помещение с кадастровыl..l номером
72:2З:021600З:5674, обцей плоцадью 25],] кв. м,

раслолФкенное по цресу:Тюменская обл,, г, Тюмень, ул
че нь шевскOг0 пOме ие N!]п

Рыночная стоимость [сл Dаведливая
ст0 без

{4150 40з

10 08] 741

2, Нежилое помещение с хадастровы1,1номером
72:2З:021600З:5679, обцей площадью 45,9 кв, r.r,

расположенное по адресу: Тюменс(ая область. г, Тюмень,
л, Че пOме ние N!6

З, Нежилое помецение с кадастровь м вомером
72|2ЗЮ2160а\56Т. общей площадью З8,8 кв, м,

расположенное л0 адресу:Тюменская 0бласть, г Тюмень
л, чс п,З aOме ие Na7

4. Нежилое ломещение с кадастровыl.,t HoMepoll
72:23:02]600З:567В, общей площадью 16],9 кв, м,

расположенное по адресу; Тюм енская область, г, Тюмень

-]

в 522 256

л,ч п,з Il0Me ение N!4

Суя(дение 0ценщика о возмох(ных rраницах интервма стоимости объектов оценки
Примеры уровня суцественности, % от итоговой стоимости объектов оценки, приведен в

таблице ниже:

k. 1. iьliцiц!!g!iц!!l зD#lprц: rп.рФд Ф..ехоо miшФ, *
Харанlер.Фика рr!шrоФи рынх.I

. Nи я _ дфрфибнье рбиоNь; обжъ
, r. удмфия о рdиона 4ьнuх цаr ров,

. срqц!tr - р6,онФыье цмры

. вьФя rород.а!!!]!lt!l_оll!ихr/ хрупtы.rородйrеаlrомерацяи.
' " Х'арапеФисяхаобоопяяафоdN об*lо.:

. низхаr - ,рYпяь,ё обь.пы коммерчФкой недвняимопи, объеiтьi .
Ydикальным, (арахтериФикамиj

. средняя - коммерчей.я яедвивимоФь среднеrо маштабаj

. ф.оюя _ Фандарrиь]. коартиры и rомме9чкхие объфrь Mano.o

0бъекты оценки
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Исlочник ПРАКГИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНМЦИИ по уФановлеRиюдиапазонов стоироби. получёвной различtsьцй п.дlодаци или
методами. Лебединский В И к.э,н, Первый вицепрс]идент Председатмь Зкслертногосоаета НЛ.СР0O.Зкперlньи (овет,

По мнению 0ценщика, возможные границы интервала нахоцдения стоимости объекто8 оценки,

рассчитанвой сравнительным подходом составляют:

г: макси1.1мьное значение
апаз0 без

52 980 484

0бъе,сrы оцеiiки

], Нежилое помещение с кцастровь]11
номером 72:2З:021600Зi5674, общей

плоцадью 251,1 (в, м. расположенвое по

адресу: Тюценская обл,, г. Тюмень, ул,

з5 з20 з22

азOн 6, без
миниимьное значение

че п.З ение NqJ

2. Неr(илое помещение с кцастровым
номером 72:2З:021600З:5679, общей

плоцадью 45,9 кв, l,,!, располоr(енвое по
адресу: Тюм енская область, г, Тюмень, ул
Чернышевского, д.1, корп, З, помещение

Nаб

8 065 з9з

6 8]7 805

]2 09в 0в9

З, Нежилос помсщение с кадастровым
номсрOм 72:2З:021600З 56r, обцсй

плоццью 3В,8 кв, м, расположеннос по
адресу]Тюменская область, r, Тюмень ул
Чернь шевскоrо, д. ], корп. З, помещенис

Na7

4, Нежилое помещение с кадастровым
номером 72j2З:021600З:5678, общей

площадью 161,9 кв, м, расположенное по
адресу: Тюменская область, г, Тюмень, ул
Чернышеsского, д, 1, корп, З. помещсние

Ne4

26 69з бз4

1а 226 7о7

40 040 450

l
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9 0прЕдЕлЕниЕ рынOчнOй стOимOсти [спрАвЕдливOй

стOимOсти 0БъЕктOв 0цЕнки дOхOдным п0 х0 0м

Доходный подод основан на принципе ожидания, который заключается в том, что типичный
инвестор приобретает недви)l{имость в ожидании получения будущих доходов и выгод и не заплатит за

нее сумму большую текущЬй стоимост" да""ых доходов,
В 

рамках доходного подхода используется два 
метода: метод 

дисконTированных денежных

потоков [ДДЛ] и метOд капитмизации дохода. В основе обоих методов лежит расчет чистого

олерационного дохода, ассоциированного с оцениваемым объектом, который приводится в стоимость

данного актива на текущий мOмент при помоци ставки дисконтирования илй коэффициента
капитмизации,

В методе капитмизации дохода используется денежный поток за последний отчетнь й или

первый прогнознь й год, в методе ДДП прогвозируются потоки на несколько лет вперед.

Метод капитализации дохода применяется в том случае, если не прогнозируется изменение

денежных потоков, либо ожидается их стабильный рост [снижение]. Метод,Щ.ЩП применяется в случае
нестабильности проrнозируемоrо дохода,

Для определения стоимости оценщиком был лрименен метод капитмизации дохода.
0пределение величины и временной струкryры доходов от наиболее эффективного использования
земельнOг0 участка,

9.1 0прЕдЕлЕниЕ цOтЕнциАльнOг0 вАлOвOг0 дOхOдА

0пределение арендной ставки мо}<ет быть ремизовано двумя методами:

мегOдOIчr сравчительног0 анализа:

средневзвешенным метOдOм,

Расчет арендной ставки, методом сравнительного анмиза, заключается в анмизе арендных
сlавок анмогичных объектов недвижимости. сравнения их с оцениваемь м и внесение соответствующих
поправок ва различия, Koтopbie имеются между сопоставимыми объектами и оцениваемым, В результате
определяется арендная ставка каждого сопоставимого объекта, как если бы при сдаче в аренду он имел
те же основные характеристики. что и оцениваемый объект, 0ткорректированные арендные ставки по
сопоставимы|,t объектам-анмогам после их согласования поз8оляют сделать вывод о величиве
арендной ставки оцениваемого объекта недвижимости,

Расчет рыночной величины арендной ставки объектов оценки методоl't сравнения продiD(:

0бъекъганмоrи отбирмись по принципу наибольшей сопоставимости с объектами оценки по
основным ценообразующим факторам [функционмьнЁlу назначению - офисное назначение, сопоставимой
площадью, местоположение - г.Тюмень и пр.], определенныt,l в разделе анмиза рынка, а тао<е по основным

физическим и экономическимхарактеристикам,
Таблица 9l

мз

LO6сrвенп,0 грlдсrва

?
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25r,1,45 9:]8 в ]6],9 70a 0

ЦокфьiЗ тажiЗ лФ( 2
]0

с учетOм операциояньх

юмlчвмьн!х плdе*ей

с учетом 0перациовных

хонмунцьных пллеreй

с учетом 0перациозвых

юммунмьных .латехеai

Hllc. оYб
12 000 14 366

https //rучmеп с]ап.rl'lеп
t/соmmеrcъl/]6!а88527/

hltps:/^Umen.l,rUlvlewЛ
з8698з6rооеп c&d kп

https//tumen п] rulv еw]
5з60252rоrеi card lп
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0пред€ление корректироsок

КФi(дый солоставимый объект-аналог сравнивается с оцениваемым объектом, и в цену
сопостааимых объекrов вносятся поправкиl от;Dкаюцие сущес]венные рaвличия мех(ду ними,

В оценочной практике, при оценке объектов недвижиl.,lости, принято выделять следующие элементы
сравнения:

. объем переммемых правi

. условияфинансирования;

. услOвия целки;

. датацелклt/предложения;

. факr сделки;

. местOпOлOжениеi

. фи3ическиехараfiеристики.

Состав переда8аецых прав, Все объекты-аналоги, как и объекгы оценки, передаются в пользование
заинтересованным лицаl'! на праве аренды, без права переуступl(и или сдачи объектов в субаренду.
Корректировка не производалась.

Условия финансироваtlия. Расчет ме)t(цу сторонапи сделки производится за счет собственных
средств. Корреrгировка по данному фактору не производилась.

Условия проджи, Условия сделки чисто рыночные - корректировка отсутствует,

Дата сделкr/прцлохения, Это элемент Фавнения позволяет выявить влияние фаmора времени на
динамикусделок нарынке недвижимосrи, Составляющая фаггора времени яsляются инфляция и дефляция,
изменения в законодательстве [прав собпвенности, налогообложения и т, д), изменение спроса и
предлокения на объекты недвижимости идр. Соrласно анмиз:l рынка объеrсга оценки, проведенноfо в п.6.4
настояцего 0тчета, корректировка не требуется,

Факт сделки, Гlоправка на торг учитывает разносгь мея(qу ценой преможения и ценой ремьной
сделки, пOскOльку цена преможения отраяает только позицию продавца. Скидка на торг определяется на
основании исследований рынка, приведенных в [Справочнике расчетныхданных мя оценки и консмтинга
сРД Ne20 20Ul.пъд ред. Яскевича E.E.l,

a

12 000

tt
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т.6пrц. l_з.:
Зв.ч.!rr xoppcrтEporol(,r !торrо!rп.. дл. обl.ктов !..lвЕхtчостr . prurttNr rородr! РФ

ьс.r.Ецi
'Ьlu

Оф!свrя Пров]rqдсrаавяо-

IЬ]ц, ПDодая Продцl

69
с/,5)

7_ 10
(8.r)

i8
(6,5)

g_]l
(] 0)

6.8
(n

9-12
(l0.5)

7_9
(8)

l1,1{
(l],r)

9_1]
(Il)

fuт(РtвФтг i-7
(6)

Gll
(8,5)

1-9
t8)

9_12
(l0,)

69
(7.r)

8-] ]
(]0)

8,9
(8.s)

l1 l:]
(1)

l0_ 1:l
(])

51
(6) (l0)

бо
(7,r)

l0_12
(ll)

6_3
(7)

l0 I:
(ll)

7-9
(8)

l2,1]
(l2.j)

5_6
(j,r)

8- l0
(9)

Gl0
(8)

l0-1,1
(l2)

1-9
(8)

l0 12
(ll)

7_1l
(9)

] 0-1.1
(l2)

9_1]
(I0,j)

j_9
(7)

7,10
(8.5)

1-9
(8)

l0 1]
(l1)

б.8
(7)

8_1l
(9,r)

G9
ci.5)

l0-1]
(l1,5)

l}l4
(l])

,-1
(6)

8- l0
(9)

7_10
(8.5)

1G]3
(1l,r)

6_9
(Е)

l0_12
(l1)

6-10
(8)

l0_15
(l2,5)

lGl2
(1l)

С,-П<rcфrрf 5-]
(6)

6_9
(?.5)

б8
о]

ll l]
(l1.5)

Gl0
(8)

lФ l]
(ll)

9_t2
(l0,5)

l0- l.{
( l])

8ll
(9.r)

Среrя.. по

2017 r,

8,? ?.6 lt.l 7.5 l0.6 Е,5 I2.1 l1,0

Таким образом, мя всех объектов-аналогов вводится корректировка в размере -7,5%

Местополохение (0круг], Рыночная стоимость [справемивая стоимость]объекта недвижимости во

многом зависит от места расположения,0бъекты оqенки, как и объектьlаналоги N01 и NаЗ расположены в

гТюмени в КмиNинском А0 для них корректировка не требуется, объекг-анмог N02 располо}<ен в

Центральном А0, согласно анализу рынка (см. раздел 6.4 отчета)&]я него вводится корректировка в размере
{564/54}1]'100%=+З,49%,

Линия застройки. 0бъекть оценки, как и все объекты.аналоги расположены на 1,й линии, согласно
анмиза рь]нка, приведенrого в разделе 6,4, мя них корректировка не требуется.

06щая площадь, Согласно анмиза рынка, приведенноrо в п,6,4 настоящеrо 0тчета, для объектов,
анмOгOв ввOдятся следующие кOрректирOвки:

rа6rrца 9 3 0амещенне обцсй ллощадьФ 251,1Rз м

1 2 з
Плащадь ламещенип 25] 10 700.0 17а 4 820,0

6 00% : с:,

l0_12
1]

к ]] С0'1

з
820 с

fабл,ца 9 4 поrецен,е абцей плоцаАью 45,9 fB м

Ед изм.
] 2 з

ллощадь пнеценй | 45.s0 7с0 0 17о |
24,00% 7 00|4

82с с

29 001

Тебляца 9 5 Помецен,е общеi плоцадью З8,8 х, м

-l Ед из,,1,
] 2

700 0 l7э,]

24 00% 7а0%. 2! 00.1

fабляца 9 б Помеценче аацеп площадью 161,9 кв м
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Плацадь помеценйй 700.с

16,00% 0 007: 210i,1

820 0

Наличие отдельного входа. Объекты оценки, как и все обьектьгаяалоги имеют вход обЙего

пользования, согласн0 анализа рынка, приведенного в разделе 6,4, мя них корректировка не требуется,

Физическое ФсгOяние зфния. 0бъекты оценки, как и все объекты-анмоги нахомтся в зданиях в

хорошем состоянии, согласно анмизу рывка (см- рацел 6,4 отчета) для них корФктировм не требуется,

Тип отделки. 06ъекты оценки иl.,lеют уровень отделки в среднем состоянии, а объект аналог N!З

требует косl.iетического ремовта, согласно анмизу рынка [см, раздел 6.4 отчета), дя него корректировку
в раз1,4ере +17.0%,

3таж располоrкевия. Стоимость помещения в значительной степени зависит от зтажного

расположения, согласно анмизу рынка, раздел 6,4 настоящего 0тчета, вводятся следующие
кOрректирOвкиi 

табл,ца g.7 ловецеhце обцеi ллащаДью 251,1 ха м

Аналог lfз
Корректировка в расчет 5.00% _5.00% _5,00%

lабrяца 9 8 Памещеня, оrщеП плоцедью 45,9 в,й, 38,8 кв м, lб1,9 ка м

Аналог мз
КорректироЕка в расчет 0 00,1 0 00jб

Наличие июкенерных коi{муникаций. Все объекrы аналоги, как объекrы оценки, имеют одинаковый
набор инженерных коммуникаций, корректировка не требуется.

Нмичие 0Р, 3Р и КЛ, 0бъекгы оценки вмючают в свою ставку операционные расходы и

эксплуатационные расходы, без учета коммунмьных ллатежей, объекть -анмоги N92 и N9З включают в
свOю ставку 0перациOнные расхOды и зксплуатациOнные расхOды и кOммунмьные платежи. сOгласн0
анализу рынка (см. раздел 6.4 отчета)мя них вводится корректировка в размере -'l6,f%,

Расчет величины арендной ставки лриведен нижеi
fаблица 9 9 Понеlцен,е общей плоцадью 25l l rB.M

Единица
0бъек.' оценки 0бъект-аналоl м2 06ъ€кг-авмог Nсз

12 000 14 з66

1 0 0с,,: : a0':

12 000 14 366 12 000

% 0 007" 0,00% 0,00%

]2 000 ],1з66 12 000

% 0.с0% 0,00% 0 00%

12 000 ]4 з66 ]2 000

trlaTa
поодажк/пDе!лохения

акryально надаrу | а",уаль"о 
"а 

дату
оценки l о,енки

х ]:] L_

]2 000 ]l, ]66

% 7 5а% 7,50% 7.5о%

]] 100 1з 289 ]] ]00

l2 000

п

]2 000

6]

1]а,дl6].90

0 00r;

0бъ€fi-анмог м1

0 0a-1
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Г€рцена,64

0

]] ]78

з

]2 653

12 а2с

12 а20

]0 0]з

4с,Е9,1
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с 00%

12 21а

,.1286

8

]з 572

1з 572

]6 lа%

56 2a?,:

0 ,8.1

10 sOа

тюменская обл,,

Чернь шевского,

д. 1, корп, З,

]] ]0сl]]00 ]з 75з

% 0.с0,". с 00%

l] 100 ]] ]00

25].1 70с 0 1,1с,4

ъ 6.00,1 8,э0%

]] 766

входобщ€lо вlодобщего

% 0,001 0,00% с 0a1:

]] 766 ]2 2]0

Сос7ояхие внугренней

,6 0,00% 0 00I ]7 00%

]] 766

:] ]0
х 5,00% 5,00-1 5 00%

1 с 0a:| 0 0с.1

1] 178

% 0,00% 16,701;
py6lкB.l{ в

]] 178

06чцл в€личина
i" ]8 50%

5,4] 2,4ь ]78
965 9,65 965

вес!вне
с.56] 0,255

ндс

? 9 24]

62

12 65з

]] з05

I

]з 75з

]2 65з
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Гёбл,ца 9-10 Поцецёняе оrщей плоцадьф a5,9 кв.в

наи!tеновавие
Единица

0бъекг оценки 0бъект-анмоr l\Ie1 06ъект.анмоr N2 0бъект-анмог N!з

]2 000 1а з66 12 сOс

% 0 001 0 00;
ру6/кв,}r. в ]4 з66

0,00% 0.00% 0,00%

рЯкв,|,, в
]2 000 ]4 з66

I

х 0 Ocz ]:a
]4 з66

дап
пDодаrкl,/поедлохевия

% с,00% 0 00% 0 00%

]2 сOс ]4 з66

Факт

х .7,50% _7,50% 7,501

1] ]00

Герцена 64

0,a0% з,49% 0,с0%

ру6lкв.м, в
]] ]00 1з 75з 11100

% 0,00% 0.00%

]] 100

06шd плошмь, кв,м 459 700,0 1lо,4 820 0
х 2а 00q 7001 29 00%

]4 7]6

х 0,00I 0 00% 0,00я
Скорректи9оsанна, l ру6/кв,н, в

]з 76z

Состояние внутЕнней

9{ 0 001: 0 00%

,Д{Ф&,{ в
]4 716

з з ]0
% 0.00% 0 00% с,00%

]з 764

]2 000

]з 75з

]2 000

]2 000

]] ]00

1l 00%

]6 75з

8

]47]6 i 1675з

бз

]2 000

]2 000

1з 289 11100

0 00и

1з 764 ]4 з19

1Z,7]6 14 з]g

]з 764

]2 000

)



% 0,00%

]з 764 l4 7]6 16 75з {

0,00% 16,70% ,]6,70%

12 258 ]з 955

06uця величина
з],50% з4,69%

,lh з,11 288 ,l42

747 747 ] 74/

а,424 0,з8б

ндс
Арендяая сгавка, без

ндс
11 20з

ATIANT

cO:i

7с,20%

0,190

lAtr

Единица
06ъектоценкla 0бъекl аналоr lfl

]2 000 ]4 з66 ]2 000

% I 0,00% 0,00%

12 000 ]4 366

% 0,00% 0 00% 0.001

]2 000 ]4 з66 ]2 000

ъ 0.00% 0 00j1

]2 000 14 з66

ддта
пооши/по.лложёния

96 0,с0% 0 00% 0 009{

]2 000 14 з66

% 7,50%

рЯкв,,., в
]] ]00 1з 289 1] ]00

корпус З,
Герцена,64

0 ]с,.; 0,00х -_.

fr6rнце 9-1l Лонецен,е общей оrощарью ЗВ,8 х, м

12 0с0

0

12 00с

50s] 1

007;0

64

a 00%

нмичие 0Р. эР и кп

]з 764

1з 219

]2 000

06ъекr.аналог м2 0бъекr анмоl мз



]] ]00

Скоррекгированная pyUк8,M,B

Наличие отд€льного

Сосlояние ввлренней

с 0, 0с:;

]з 764 1|.71ь

Il,7]6

]3 764 ]47]6

]4716

]з 75з

14716

00х0

1]100

8?
29,009;

1а з]9

]] ]00

lз 764

! 0с],;

]4 з] ll

]6 75з

16 75з

]tj lо% 1а%

]з 764 12 258 ]з 955

7а,2с%

42
/ 1 1 41

а,424 0.з86 0 ]9с

Табл,ца 9.12 Памсценrе общей олоlцrдью lal9 kB ц

0бъеrг-аналог |f2 06ъеfi-аirалоr ll.з

]2 000 ]4 з66 ]2 0с0

сс;'

Общая величина

%

1] l00 ]з 75з

х
Скорреfiированная | рубzкв,н.в

06цл плоцадь, кам 700 0 11а,4з8,з
2/,00,," 7с0%

0:iс с0%

Скорректированная py6lкB.1.1,B
1з 764

0 001;

'l/п
I 2,88' зl;

147

Единица

]2 000 14 з66 ]2 с

65

,9Аý
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] ""о*.. | .*о*" 
I

вrодобцеl0 | вхолоЬr:rего l входобqеfо

l ьоекrиоовка х l 0.001 0 00j1 17.00%

Схоррекп,рован*ая очЫкв,м, в 
|

l ]6 75з
l

1з 76.1

l 
нUlичи€ 0р эрикп 

l

с чч€том l

i | зt,sох | за,ьsъ

I

l Аоешна.i сгавка с lovflKB-м.B l]ffi---*-- l";"-| 1з2i9 
l

l АDеrtдная сrавка. без DvflKB,M, в ll;ъ;* ---,--- |",.;,-- | 1120э

| 

'r""*" "о""о" 
1 ov6/KB,M, в l I



иý
A,I r А N-l

корDеггиоовка х 0,00% с 00% 0 00%

Скоррекгированнал 14 з66

% 0,с0% 0 00%

Скорректированная
12 000 ]4 з66

Дта
поодажи/пDёдлохения дек,17

% 0,00х 0 0D% 0 001

14 з66 ]2 000

Факт

I l5a% 7,507"

руб/кв,tt. в
1] 100

Герцева, 64

0,с0% з 49%

ру6/кв,м. в l ,, ,оо ]з 75з

% 0 с0% 0 00% 0.00%

11100 1з 75з 11100

06шая плошадь, KB.l,{ ]6] 9 700 0 ]70,4 820.0
% ]6,00% 0 00z 2],00%

ру6/кв.м, в 12в76 1з 75з

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

рубЛв.м, в 
] ]2 876

СостояRие внуrренн€й

% 0,00% 0,00% 17,00%

Скоррекгированная
1з 75з 15 714

2 з ]0 8
% 0 00% 0 00% 0 00%

| рубiкв,м. в
l гоа

]2 876 ]з 75з 1511А

0 00% 0,00% 0.00%
pyryKв,l4. в

12 876 ]з 75з 15l14

?
нмичиеOР,зРи кп

0

]2 000

l 50%

11]00

с0%

]] 100

]2 000 ]2 000

]2 000

]з4з]

]з 75з 1з 4з1

]Ё876

66



"rАý.дт ]..А ц-I

0,00% 1 7а%

]2 876 ]1456

06чця величина
% 2з,50% 2169%

1/| 4.26 з.6]
948 9,48

0 449 0,з81

нлс
Арендная бавri, без
ндс

рФ/кв.lt. в
10 484

7с%

]з 090

62,2а%

6]

9 48

12э71

9.2 0прЕдЕлЕниЕ в03мOжных пOтЕрь 0т прOстOя (нЕдOзАгрузки)
пOмЕщЕния и н Ед0 сБOрА плАтЕжЕЙ

Потери от ведозагрузки учитывают: потери арендодателя при переоформлении догOвора арендь,
потерю времени при поиске iовых арендаторов, потери от прочих непредвиденных обстоятельств,
включая неплатежеспособность арендаторов.

Расчет полравки на недозагрузку мя объектов коммерческого назNачения пOлучен согласно
анмиза рынка [см, раздел 6,4 отчета), уровень недOзагрузки мя бизнес центров класса А.В принят на

уровне 12,6%,

9.з 0п рЕдЕл Ен и Е вЕличины 0пЕрА циOнных рАсхOдOв
0перационные расходы - это периодические ежегодные расходы на содержание недвижимости,

непосредственно связанные с получением действительного вмового дохода. 0перационные расходы
состоятиз постоянных и леременных расходов и расходов по формированию фонда замещения [затраты
на замену элементов здания, узлов и оборудOвания, срок жизни которых короче, чем срок
экономической жизни здания).

К постоянным расходам относятся:

нмOг на имуществ0;

налOг на землюi

затратьi на замещение и текуций ремонт
прOчие расхOды
К переменным расходам отнOсятся коммунмьные платежи. В соответствии с типовыми

условиями договоров аренды нежиль]х помецений коlr'lунальные ллатежи обычно оплачивает
арендатор сверх установленной арендной платы,

Размере операционных расходов определялся согласно анализа рынка (см, раздел 6,4 отчета] и
составляет мя бизнес центров класса А,В недвижимости 17,8% оr ПВД,

9.4 рАсчЕт кOэФФициЕнтА кАпитАлизА ции
Любой объект недвижимости имеет ограниченный срок (кроме земельных участков), в течение

котороrо его эксплуатqр6-является экономически целесообразной, Доход, приносимый объектом
недвижимости за этот период, должен быть достаточным, чтобыi

обеспечить треfuеьlй уровень дохода на вложенный капитм [норма дохода);
окупить первa+rачальные инвестиции собственника [норма возврата капитала],

Величина коэффициента капитализации была принята 0ценщиком 
"" 

оa"о""*"" atл",u po,n*u,

мя офисной недвижимости коэффициент капитализации составит 10,0% в среднем,
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9.5 рАсчЕт рыночной стоимOсти [спрАвЕдливOй стOимOсти] 0БъЕктOв
0цЕнки

табли

нежилое "
пOмеще8ие с
КаДаСТР0 ВЫt,l

номером
72:2З:021600З:
567, общей
площадью
з8.8 кв, l,t,

распOлФкенно
е по цресу:
тюменская
обласrь. r.

Тюмень, ул,
Чернышевског
0, д,1, корп. з,
поi.lещение М7

1з 219

4з4 676

12,6а% 12,6о% 12,6о% 12,60%

Недозагрузка. руб 54 769

з79 907

10,00%

Рыночная стои1,10сть

объектоs оценки, без НДС, з 025 з50

Таким образом, рыночная стоимость [справемивая стоимость] объектов оценки, по состоянию на
01декабря 2017 года, определённая в рамках доходного подхода, составляет]

1, Нежилое помещениa с кцастровым HoMepoi{ 72]2З:02]600З:5674,
общей площадью 251 .].хq. м. располохенное по црссу Тюменсхая ]6 ]50 090

обл, r, тюме че ие N!]

нФкилое
поi.lещение с

, кцастрOвыi{
н0!!еро!!

72:2з:021600з:
5674, общей
площцьlо
251,1 кв, tl,

расположенн0
е п0 цресу:
тюменская

обл,, г. тюlaень,

ул.
Чернышевског
о, л 1, корп. З,
помещение lf1

показатель

нехилое
помещение с
кцасгровы l,t

номер0[!
72:23:0216003:

5679, общей
площцью 45,9

KB.ll,
распOлФкенно
е п0 адресу:
тюменская
область, г.

Тюмень, ул.
Чернышевског
о, д.1, корп. З,
помещение lfб

нФ](илое
помещение с
KцircтpoBыl,a

нOмером
72:23:021600З:

5678, общей
плOщадью
161,9 кs, l,t,

расположенное
п0 цресуi
тюменсмя
область, г.

Tю1.1eHb, ул.
Чернышевског
о, д.'l, корп, З,
помещение N04

Арендная ставка, ру6lкв,м в
год с ндс ]0 904 12 311 1з 219

Дрендная ставка. ру6/кв.м в
год без Ндс

9 241 10 484 11 20з11 20з

Площадь объектов оценки
161,9 45.9 з8,8

ПВД, ру6lгод 2з20 415 ] 697 з60 514 21в

Процент rедозагрузки

2s2 з12 21з 867 64 791

ДВД, ру6lгод 2 02в а4з 1 48з 49з 449 427
0перационные расходы, руб

кв.м./год
17 80% 17,в0%

0перационные расходы, руб 41з 0з4 з021з0 91 5з1 п з72

ЧOД, ру6lгод 1 615 009 1181 збз з57 896 з02 5з5

Коэффициент капитализации 10,00% 10,00% 10,00%

16150 090 11 бlз бз0 з 578 960

_-Qбъектu 
оценки

рнночная стои1,1осгь [справедливм
стои ltосгь], ov6. без ндс

ение с кадастроаым номером 72:2З|02]600Зi5679,
обцей плоццью 45,9 кв. м, расположенное по адресу]Тюменская

2, Нежилое поме

область r. тюме п,з ие Nlб
з 57s 9Б|l

бв

251,1

17,в0% 17,80%



З, Нежилое помецение с кадастровым номером 72:2З:021БOOЗ|56П,
обцей плочrадью З8.8 кв. м. расположенное по адресуi Тюменская з 025 з50

ие N!7г, тюмен л
4. Нежилое помецение с кадастровыl.t номером 72:2З:021600З:5678,
обцей площадью 16],9 кв, м, расположенное по адресу: Тюменская

пaп.зобласIь г, тюме л,ч е N!4

,rAýL
ATtANT

]] 8]з бз0

ниже

I

ё12 92а а72

Nr1

. Фзд!д - рмоrа,*!. цёfi9ч;

. ь@xai - ,ород, Iшя9frн!ц
х.р r.rlФю обор.]lФ.lоо, 06ýro.

. м фYпнф йцrf, i*NeFlýot надц,gмоФl йыr].

*оdtФао r.Ф.6.i
. .ь_ФkN dанд.ртхъ]. iDртяры r lом{.рчаr. обЕfr Mмolo

Источник| ПРАlСИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНДАЦИИ по установлению диапазонов стоимости, полученной

различными подходами или методами, Лебединский В,И. к,э,н., Первый вице-лрезидент, Председатель
Э{сперlноIо coBeta НП .СР00 п3tспертнь,й coBer,

По мнению 0цевщика, возможные границы ивтервма нахождения стоимости объектов оценки,
0п в вOи в мках нOг0 сOставляют

1, НехилOе по.аецевие с каlрстровым номерон
72:2З:021600З:5674 обцей площадью251,1 кs, tr,

расположеннOа по адресу: Тюме вская обл,.l Тюмевь. ул,
]9 з80 ]08

}1иниlrальное значaние
диапазона, D\6. без ндс

максимальflо€ значевие
диапазона. Dй. без ндс

2. Нs,(илое помрцевйе с кцастровым номером
72:2Зi021600З:5679 общей площадью45,9 кв. м,

распOложенно€ поадресу:Тюменскаяобласrь, г,Тюмень
ул, Червьшевского,д, ] корп. З, помещени€ NqБ

2 86з ]6в

3, Не),(илое помецение с кадастро!ым номероN
72|2З:02]600З:5677 общей плоцадью З8,В кв_ м,

располохенное по адресу: Тюменская фласть, г, Тюмень
ул. ЧерныUJевскоrо, д,!Ф!i, З, пOмещение М7

2 420 280 з бз0420

4, Нежилое помещенЙ с кадастровыli Holiepoм
72:2З:021600З:5678, обчецггощцью 161,9 tB, м

расlоловенное lо адрфl Тюненска, обгасrь, -.Тюtsерь,

чл, чеон ы Lleвcxro, д, 1. кооп. з, помечrение Nq4

9 450 904 ]4 176 з56

69

Суяrдение 0ценщиiа о 8озмФкных границiц интервала стоимости объектов оценки

Примеры уровня существенности, % 0т итоговой стоимости объектов оценки, приведен в таблице

4 294752
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10 0писАниЕ прOцЕдуры сOглАсOвАния рЕзультАтOв 0цЕнки

пOлучЕнныЕ нА 0снOвАнии прOвЕдЕнных рАсчЕтOв п0

АтtАц!
и вывOды,
РАЗЛИЧНЫМ

п 0дхOдАм

Заключительным элементом авалитического исследования ценностных характеристик
оцениваемого объекта я8ляется сопоставление расчеlных стоймостей, полученных при помоци
использованных классических ме,тодов оценки, Целью сведения результатов всех используемых
методов является огределение наиболее вероятнои стоичости прав собсrвенности l-a оцениваеi,ый
объект ва дату оценки через взвешивание преимуцеств и недостатков кФкдого из них Зти
преимущества и недOстатки 0цениваются п0 следующим критериям:

достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анмиз;
способность отразить деЙствительные намерения типичного покупателя и/или продавца, прочие

ремии спроса/преможения;

деЙственность метода в отношении учета конъюнюryры и динамики рынка финансов и

инвестициЙ (вмючая риски];
способность метода учитывать струкryру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных

мя объехта,

В рамках настоящего 0тчета оценщиком было ислользоваво два подхода к оценке]
сравнительный и доходный,

Согласно п,25 ФС0 No1 в случае использования нескольких подходов к оценке, а также
использо8ания в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки вь полняется
предварительнOе согласOвание их результатOв с целью пOлучения пр01.1ежут0чнOг0 реэультата 0ценки
объекта оценки данным подходом. При согласовании суцественно отличающихся промежуточных
результатов оценки. полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить
проведенныЙ анализ и установленную причину расхождениЙ. Сущест8енным признается такое отличие,
при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода], находится вне границ

указанного оценщиком диапазона стоимости, попученной при приr.tенении друrого подхода (методовJ

[при нмичии).
апазOнOв стOиl.{0сти

72:2з:021600з 5674,

251,1rc,м,
]6 l50 090з5 з2оз22 & 150 40з 52 !в0,18.1 12 92а а/? 19 з80 ]08

пои"ооц (ь), сmи,.ости (С_)

?

10

!,

по,+lопи (cJ.
рЁ.

соиноfi, (L-),

ру6.



JAfr.
ATtANT

72:2з:02]600з 5679,

lfб

в065з9з l2 098 08! 2 86] ]6Е з 578 960 4 29!152

72 2з 021600з:56'

в 5?2 256 2 д2а ?8а з 025 з50 збзI]а20

118lз бз0

Вывол В данном отчете оценщик считает, что сравнительный и доходный подходы в
практически одинаковой степени отражает ту цену, которая может вознйкнуть на рынке в проqессе
купли-продаки. поскольку при расчете используlотся сложивщиеся на рынке ценьL на похожие объекты.

Нельзя сказать на данном рынке недвижимости о преимуществе какого-либо одного лодхода
нц другим,0кончательные условия всеrда определяlотся в процессе переговоров между продавцом

[собственником) оцениваемых объектов и потенqимьным покупателем,

Г|роанмизировав достоинства и недопатки йспOльзованных подходов, оценщик приt]Jел к

выводу, что 06а подхода достаточно отражают рыночную стоимость оцениааемых объектOв, в связи с

чем им присваивается весовые коэффициенты 0,5 мя доходного подхода и 0,5 мя сравнительного
подходa Результаты согласования приведены в таблице ниже:

табл,ца |0-1 (согrrсовrн ие рез ул ьт' loo обь сх тоs оценrн)

Затратный

0

2

Степень достоsервости и

досгатOч нOс]!'цiходв ых дав Bbir,
и(пOльrовaйfjl в каядом и] ]00 i] 0

0

Нцехносгь расчетов и процедур
анализа, испOльзоsанвых в каждом 0

68]7805

72:2з 0а6O0з:5678,

161,9KB м Ф 0n] 15о 9 а5с 904

l]e п/п Фитерий соrласования

1 степень сOотв€rствия

]00 э
]с0 0

фунхциональвому назначению
]00 0 с

0ценизаемым правам ]00 с

СтепенцролФlтительнOсти
rа)lr4qгo иJ подходOв с то!ки }рения
rараЁг€риtтик рынка и
местоположения объехта оценки

]00 с

]00

t

0t'

71

т0 0817а]

]4 ]76 з56

1а ??6,7о1
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]с0 с| 
УдельNый вес !ксперlнdх оценок и

| суждении в кацдоlч и] прrведрнных5

с]с0

сКоэффцциент весшосrи кау,доrо цэ подходов,
].0

Рыночнал сюи,.Фrь [споaва!ливая ств,lмостъ), aюлучехна'' в oill.iкax кахдрm из поlцOдоq рФ.

]6 ]50 090

1. Нехилое помещение с кадастровuи Hollepol'
72i2з:021600з:5674 обцей плоцадыо 251,1 хв. ll,

располоt(енво€ по цресу]Тюменская обл., r,

Tюiieнb. ул, Ч€рнur!€вскоrо, & ], кOрп, З,

по,,lец€ние lf1

4J 150 40з

з 578 960

2, Нехило€ по|,l€ц€ни€ с кадасrрозым новером
72:2з:021600з:5679, общей плOццью45.9 хв, tl

располояенно€ по адресу: Тюменская область, г,

Тюмень, ул, Ч€р ныш€вскOrо, д, ], кOрп, З,

ломещение Nlб

]0 08174]

З, Н€)+(ило€ пOмеще!ие с хадастровýм номером
72:2з 02] 600з:567. обцей площадью з8,8 кв, lJ

распOлохенlrо€ по адресу: Тюменсхая область, r,
Тюмевь, ул, Чер ныш€вскOго, д, 1. корп, З,

помешенйе Nc7

з025з50

4, Нежило€ пом€щеtие с хадастровым tомером
72:2З:0216003:567В, общей площадью ]61,9 кв, м

располохенно€ по адресу] Тюменская область. r
Тюмевь, ул Чер ныш€всхоlо, д, 1, корп, З,

помещение Nl4

зз з67 042 ]] 81з бз0

согласованная оыночNая стоимосrь rспOаведливая ггоимоеъ) обмкгов оченки, ov6,

4, Нежило€ помещевиес хцастровы1.1 нонером
72:2З:021600З:5678, йщей плоцадью ]6].9 кв, в,
распOлохенNое по адресу: Тюменсхая область, г

Тюмень, ул. ЧерныU]евскоrо, д, ]. корп, З,
помещение Na4

зз з67 042

,rАý.
ATLANT

], Нрхилое поирщениес кцасrровы14 номером
72:2З:021600З:5674,общей плоцадыо251,1кs, м

распол0){еяноепоадр€.у|ТЕмеяскаяобл, l,
Тюмень, ул, Чернышевскоrо,& 1, {орп. З,

2, Нехилое пойещеsие с кадасlроаым номером
72:2з:02]600з 5679. общей площадыо 45,9 кв, l,!

расположевное по адресу: Тюмеяская область,l
Тюмень,Yл, ЧерныUJевскоl.о л 1, корп, З,

10 081 741

З, Нехилое поrcцение схцастровыl.,l номером
72:2зi02 ]600з i567, общей площадыо з8,8 хв, ti.

располохенное по адр€су| Тю,.аенская область, l,
Тюмень, ул, Чер ньlшевскоrо, д, 1. корп, З.

в 522 256

В соответствии с п, З0 ФС0 N!7 в разделе "Согласование результатоФ необходимо приводиlь
информацию о возможных границах интервала, в котором, по мнению оценщика, может находиться
поимость объекта оценки",

Сухдение 0ценцика о возмФкных границiц интервала стоимости объектов оценки

_ Примеры уровня сд9е{твенности, % от итоговой стоимости объектов оценки, приведен в
таOлице ниже,

t

"Со.л&яоп.ЗOФС0l{7.ухдениеосноФ(о{аts!енииоценщик4исlодяиэrраницмапФнастоиtостейподобsо.оймуцкrвана

72

в 522 256

44150 40з
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Характеrябика 96!ятоdи рьiхка:

удифgн or рфионм*!х цатро.;
. Фдняi _ р{ионФ*ы. цфры;
. вы.овб я - .ородаа]a44!о н н и к и, к руп н ые .ород.виё ..л ом ерацяи,

Харапе9}d,ха обор 16аем.Фя объ тов:

. нф - зрYозые оЬа,ь] хоцое9че*ой ff.д.саtмоФ.,66мть с

унlкалgъмиrар rериФикамиi

. средн4я - коммерчфк.r недбиыяаоФь ср.дhфо мбсФаба;

. 99!!!91 - Ф.lц.Еlны. iбартирн и кфмерчфме o6*rb 9 оrо
м.Фаба,

Исlочник: ПРАПИЧЕСКИЕ РЕКOМЕНДЦИИ по установлению диапаэоNов стоимости, получ€нвсй разпичвьми подходами или
,.tомми, Лебедино(ий В,И, к,э,н., Первнй ви|rёпрезидsнт, Предс€датель З кспертsоrо со вета НП lcP00 .Зксперrный совет.

По мнению оценщика, рыночнм сrоимость (справедливая стоимость) оцениваемых
фъектов может находиться 8 диапазонеi

52 980 484

1а 226 ]а1

40 040 450

?

1з

Минихмьное значaние дlапазона,
ov6, без нлс

l,,lаксиммьное значение
диапазона. очб.6ез ндс

1, Нехилое поiiецениес кадастроаым номером
72:2З:02]600З:5674,обцей плоццью251,1 кв,
ir. располохенное по адресY] Тюменская обл,, r.

Тюм€нь. ул, ЧернышевЕхого, л ], корп. З,
поi,ещ€ние lP]

з5 з2а з22

2. Но(илое помещение с кадастровьм
номером 72|2З:021600З:5679, обцей

мощцью 45,9 кв м, расположевное по
адресу:Тюменска, область, г. Тюмень, ул

чео!ьчlевсхого.п,1 кооп. з, помещение Nqб

Е с65 з9з ]2 с98 с89

З, Нехилое помещение с кадапровнl{
номером 72 2З:021600З:56r, общей

площцью З8,8 хв. м, распOлоt{енное по

цресу:Тю,,iенскаяобласть, l,Тюмевь. ул,
чеоннчjевсхOrо, л, 1, коDп- з, помецевие м7

4, Нехилое помещение с кадастDовым
нOмером 72:2З:021600З:5678, обцей

площцью 161,9 кв, м, Fасполохеняо€ по
адресу Тюменская область, r,Тюмень, ул,

чеоны[Uевского, д,1, кOоп, з, помеUrение Na4

26 69з бз4

дтLАNI

6817805



.#g.
,11 итOгOвOЕ зАключЕниЕ

В результате лроведенных исследований и произведенных расчетов, оценщик пришел к

следующему вы3Oду:
Итоговая величина рыночной стоимоgm [спраqедливой qтоилlоfiи) объекrов недвш{имости:
'l, Нежилое помещение с кадастровым номером 72:23;0216003:5674, обцей площадью 251,1 кв, l.t.

расположенное по адресу: Тю!tенская оОл,i г, Тюtiень, ул. Червышевског0, д.1, корп. З, помещевие Ne1

2,Нежилое помецение с кцастровым Hoiiepoм 72:2З:0216003;5679, обцей плоцадью 45,9 кв, м.

расположенное по адресу: Тюменская область, r, Тюмень, ул. ЧерныцJевскоrо, д. 1, корп. З, помецение N!6

З.Нежилое помещение с кадастровы1.1 HoMepoNt 72:2З:0216003:567, общей плоцадью З8,8 кв, м,

расположенное по адресу: Тюменская область, r, Тюмень, ул, ЧернычJевскоrо, д. 1, корп. З, помещение N!7

4.Нежилое помещение с кадастровым номером 72:2З:02't6O0З:5678, общей площадью 16],9 кв. м,

расположенное по адресу: Томенскал область, г. Тюмень, ул. Чернышевскоrо, д.1, корп. З, помецевие N04

на нки 0112 2017 сOставляет:
Рыночная сrоиltосгь [справцливая

44150 40з

]0 08] 741

в 522 25ь

зз з67 042

Выводы, содерli<ащиеся в отчете об оценке, основаны на расчетах. заключениях и иной
информации, полученной 8 результате исследоваtlия рынка, tla нашем опыте и профессиоliмьнь х
знаниях, Полная характеристика объекта оценки, а также все основные предполокения, описание
методики расчеlа, выводы и источники информации приведены в соответствующих разделах отчета об

0ценке,

0тдельные части отчета об оценке не !tогут трактоваться раздельно, а только в связи с полныr,{

текстом отчета об оценке. с учетоi. всех содержацихся Tal,,t допущений,
Подписавший настоящий 0тчет оценщик настоящим удостоверяют, что а соответствии с

имеющимися у них давны1,4и:

Факты, изложенные в 0тчете верны ''t сооrврIсlвую- действитепьностй
Содерrкащиеся в 0тчете анмиз, мнения и заключения принцлежат самому оценщику и

действительнь строго в предёлах ограничительных услdлtй и допущений, являющихся частью
настоящего 0тчёта,

0ценщик не имеет ни настояцей, ни ол{идаемой заинтересOванности в оцениваемом имуцестве,
и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвуюцим сторонам,

Вознаграх(дение оценщйка не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех aобытий,
которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими лицами вьводов и
заключений, содержащихся в 0тчете,

oцеfiка была провелiЁ.'а 0тчет составлен в сOответствии с действующим законодательством РФ,
Приведенные в 0тчете факты. на основании которых проводился анализ, делмись предполФ+(евия и
выводы, были собраны qцеtплйком с наибольUей степеlьlо использования знаний и уi.ений, и явrяются.
на взгляд оценщика,tвостоверными и не содержацими фактических ошибок.

С,Богомазова / -..

1. Нежилое irOмещание с кадастрOвым номером72:2З 02]600З:5674,
обцей плоццью 251,1кв, м, расположен!ое по адр€су: Тюменсхая

обл,. г. тюмень, чл, чеоsышевского. д,1, коOп. з, помеUrевие Ne1

2, нехилOе помецение с кадасIроsым номером 72 i2зi0 21600з:5679,
общей плоццью459 хв м, расiоложеNное по адресу| Тюмеtская
область, г, тюмень, чл, чеонышевскоrо, п. ], кооп. з ломешение N!6

З. Нежилое помещение с кадастровь м номсром72:2З:021600З 5677
общей площадью З8 8 кв, м, расположеsвое поадресу:Тюменская
область, г,Тюмеsь, ул- ЧерныL!евсхого,д,1, корп З, помещение Ne7

4, Нex(илое помещение с кадастровым номером 72:2З|0 216003:5678,
обцей плоццью 161.9 кв, м, располохенное по адресу: Тюмевская
область, r.тюмевь, ул, чеDнышфaко.о,д ], хоDп 3, помещёниё N'4

0ценщик

14

дт l. А цJ.



AIt,ANl
списOк использOвАннOЙ литЕрАryры

1. оМетодические рекомендациИ по опреАелению рыночнй_стоимости земельньх участкOв),

"р*д"п""," 
рчaпор"*.нием Минимущества России Na 586-р от 06,0З,2002 г,

2. Грязнова А,Г,, Федотова М,Д, 0ценка недвижимости, Учебник, М,: Изд-во (Финансы и

пистикаu,2002.

З. Тарасевич Е, И, 0ценка недвижимости, - Сп6,,1997 г

4, Ежемесячнь й информационно анмитиЧескиЙ бюллетень рынка недвижимости nRWAYu,

5. пСправочник оценщика недsижимости, под ред, л,А,Лейфера, том l, ll, lll, Приволжский

нтр Финансо;ого консалтинга и оценки, Нижний Новгород, 2014, 2016,

6. пСправочники расчетных данных для оценки и консмтинга, СРД актуальные на дату
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ПРИЛOЖЕНИЕ NЧ

ДOКУМЕНТЫ, УСТАНАВЛИВАЮЩИЕ КOЛИЧЕСТВЕННЫЕ И КАЧЕСТВЕННЫЕ
хАрАктЕристики 0БъЕпOв 0цЕнки

t
?

п



,#tч

llьпIIrскд и, () Еllпого рпЕс,грд пl,лв lIд
nllnt. ул()ст()ttЕряlоlIlлл
рf,гисгр,lu]iю IIрлв

lн (rx :1ll(l

I} Ьд8ох lосуt!рсrr.8rо! р.с.тр. проr м лс,lrп)riмо€ иYyulcctio { сде,lох u litlм

р.rllст!оциa{ лраза
rв!П" (ЛкIl оЕрн{)с

?2|2]l(l2l6001i5674

(Ё!.кr flс,ъв*!!(Е-тн поt.jцехt., вrrвд*яllc| н.rхло. поr.сlц.нlt.. моцlцt 25 l.
l ]!,! . ,T!r: поIолр|!й
д.ФGс (хG(rон&\охдЕli .| объ.fir, Россltlсrл (ь.rrцrr,
]'lФ.сясха.t обл, r Гю..снь y.i. ЧсрrlнUЁr.Iоm. J, I. xopn,

l ll.l ос! цдрgт}сfil,нIl
'Ilо,4цснпхл,]ыIвil'
770l l09008. огРн: l

(дкцяонеDпо( diц.crвo),
{77990l0]25

tifrl

Вцд. rrouep я ддт. ]l со5ст.сппостL. }s z-7zц) 1.72л01269п0 ] 6.7l ил от
lEOt 20lб

] ;lокуgспн-фполJпш .1 l Доmaор ryпJп-пролхп ll.дgtrххоm хtупrбтrа оr
l4,07 тlб

j Огпtяfi ,{.tlllc (обрсхсl'.пrс) ,".rj_рЁЖ:

78

ATtANT

t



.gAii.

выпискл из Е!!lпог() l,()с},ilАрствЕIlIIого рЕЕ(]трд lIрлl} llд
llEлBtl?liиjlloE lllllyщEcтBo ll сдL|Oк с llи.}l, },trостовЕряюulдл

IlроttЕдшlllуlо l,(х,},ллрсгвЕltllуI() рЕгшстрлltllк) прдв

В Eлtýl rDcyrrpcтиror р..стр qar Ht нсд!кIrо.оG l6.,чцGетю l сдеJюl с rпt
I8 08 ]Q lб

нЕтоплаi !цп]rсrз
Ilгr*r6.1лlцltlb Ilсlф}

l

Кr,шс]роыJl 7]]2з:0]l600}jJ678

()f,ьdкl не,Lвпжимости поr.atlr('пa, п аIпчaн8с: }|еiхло€ lrоме|цaкяс. л;lош9r}
lбl, 9 xi,x,
tдрaс (хaсюlФIошсвас) ool.пr: РосGяIсшi Фсдaр6 rlr.
Тй..ясIбt бб]Етъ, mрод Tro.r.rв, уляц! qершrкrоfо,
! , Iорлу: Э. чох.цаш. 

'ff

I

сФпв

llсtосl,Tаr,сtяенпЕfi |lеяснолllчa фош-llр)4iфсхонлlь цп- (Ал]лонGгхщ .бlц.fl B,J, llll!l
7?0 l0990E. Ol1,1l l 1.1?799lllllI:5

?

Вьъ 8о!ср L соб;t снrфтъ, rQ 12-12Joo|-7y0olz6.споl6-1 loga ol
lr.(l,юlб

]

4 /((xумеятrJ.ослоцt,яя х),лrяr,в)дOхх нелоl,rимоrо хl.уцвсmа от
14 07 20 lб

ОгDанll,Еsхс (обрcl.с8е fiс) 8с ЁрспсФиIю.лllо

t

79

ATLANT

--ч



,r)Аhл
ATtANT

выПllСкА ll'l t]lllllol () госý,:иl'спrЕllного РЕЕtтРл IIP,\a нл
HEJBlr*ilMoE ll]{ущЕство и c,tLIoK с Hlrм, }]l(х-rOвr:rякrlцля

llроUщЕllпук) г()с},ллl,(,ItsЕllпl,к) PEI 1.1(,TP,\цltIO прлв

,l l)l ]ll]l

] Едпriо{ч rкудаrсгi.tlrом р.сстрс праi н! .|.д!}rr*уG t{r.учlест!о r слслох с я{r.

l|!стOiч]дt выllясха
llрsкпблалJ|сlь Hclo

уллDФЕаяо| DaпltтDitции лрll!!,
'Пp(rфе(сяоя!,1ьнýt- lА,(цяонер!ф

7]]]] 0]l600] 5670

IIйс t<нлс. назнаФнrc: flEr(rrrrx лоtсlц€нrс. rl,lоlп!дь 45.

д.lгс (tc(loвri0&1(лr.) обЕrrr: РщспПсхе, (Ьдф.цяt,
Тйriен€rл обiдсь г ТюмеFь у1 Ч.пtьдл.п.хоlо, л |.
хорп ], локоftfiх.,r* 6

обкп яшпхпNфlв

2| l l.гftl пr'ствапrlrя пе,lсяолпuя фо,ц
"lIrcdЬссяонлtьнып- (Ах!лонсDнс ( Lll.c lB.,l. Йllн:
7r0l i09ilot, u рн | l4?7990l1,1]5

Впл но!ср я ,цта собсг!.{fiоýr. ý 72-7zФ1-7zФl2692016-7l I0r] oI
lt.08-20lб

Доrу,.скrн-(хнова,lя,.
l1 07 20l

BQФrnil.oro rryrnФ ol

Оr}дIшч.нrе (oбрем.r.нпе)

в0

Е

],L

.1- 1,

t



.rАý
ATLANT

]'l.тa внд,ачл: IE 0t,20lб

В Е-ахлоr fосуд!ртr.нном р€есrр€ прав l{a н.дiпt|(lýlф ямуlп.сr.о ll сд.лоI с l !

ll1,1llпCKA l|,}
llE]BtljKIl}loE

пPoBEiEll
t-,tиlI(л () I-осу]лрствЕнцог() рЕЕстрд лр,\0 нr
llуущгств() и ( lLl{ tK {, Hlllt. у]о{ ,l 0нl,ря|()lIl,\ я
пl,к) l осудлрLтвl:tlIl),Iо rt;l }l(трАцtlк} Ilрл}l
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Пвеrltл!"rglе]ь] Я

КддястрOrшЯ 72 2]:02l600]:16?j
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ОоО "Атлакг Оцепка"

призваст!я прф.ссвола,rыlо за]flмзюцимс, лрtдосriленвем оцеяочяц
Icllt, ýкrючдеrся в сяcItму дцоmm сотруцня!I.стм РОО ' соотDстс-rвяи с

Ilо,ож.висм об цiтедитацил РОО ог 0З.В,98r,

Пре,!dецй НП 1Пdрйнер.йво Pool
tt.Л.lрйц.нхd

27,арао20t71

?

?l

:)

J.

)

1

)

L-

,]

ATLANT

-7

99



gAt

Е
-,
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Ф.rr. t4пlФд, rор.!п . !.|Btl qдо.i ..f,..&p.$* ,t ynri шIвэ
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*пАртнЕрсtво соМствия дЕятЕльности Фирм,
Аккрц{итовлнньrх российсrсд4 оБtrI8сrвом оцЕнUtико8"
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(llротокол m 0002 от l2. 12.2008 г,)
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сСвфоднцй oqночtнй ДеIвртайеtlL и иfiеет право tla
осуцlесвле}g€ оц€f]оч}юй деятельнопи на террrтории

Российской Федерации.

А.8, Лa6адаБ
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.rА\

х свод Богомазовой II.с

не к оrмерч е.{ое па рiне рфо
еморёrулrрltм., орввrrачхr
rС.пбодяаa Оц.lФяый Делrп.lснr,

инн 65а599376' кпп бФ9010a1

62 0Оs9 r кл.рябY Pn у', Лу..н.{.л, л ., о0. 202
тм,/Фак +7 lrз3| ,39в7ззi ,3937з9

6.1l; iфv.dafr ill,ru iпlФ9Бч.d,fu

I L01,20l7 г, м 27l7-8120l7

на Ns

выпискА
пз peecтpl

Нaкоммерческого пrртнерства

сrморaгул руемоl оргafi язrцях <свободпый Оценочrыf, ДепаFтaмеят,,

(НП СРО СВОД,)

Настояшая из реесФа Некоммсрчсского партяерства

самореryлирусrtа, организация <сsобоf,лыfi Оценочныл ДелартауеtflD
(РегисФаlцоt!пъrй номт 0014 в Едином госупарсгвснном реесгре
саморryJируемых ортаI1изаций оценпlиl(ов от 20,05,20IЗг,) выдана по запросу

Богомазовой Полияы Сергесвны о ToMl что Богома]овя Полпнs Сергееsпr
яшяsтся действительным членом НП СРО (СВОД), вкIючен(а) в реестр чjlенов

НП СРО rcВОД> <21, октiбря 2015 mда за регисФдýrонным но}rероч 72б,

omoejla веёенuя реесmра ч,ленов

Нп сРо ксВоД,
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яАъ.
ATLANT

ингdсстрдх
.Yry"r,Tt.1lдоговор (по"]ис)

оБяздтЕ-lьн()l () (: l р^х.овцнпя ()TBETсTBEHHocTtl оцЕнщ}lкл
.\'! 1]з_Oбl0]0,'l7

1,1 Бdамаоr. Пмхвr СрргЕвпr
Па(порпы. fuнныс l7ll, I3IOD9, МО УФМС Pacntr по Вл!lпм{р.хоa офrоl ь ,о|r,1.

? l С lРlor( .$л,{!ф .хц{ол.р,Ф йцФ.о (Пшrстрrl!
Ро.сяr, МфiD. ytr Пftнrцru, l2 Фр.2

] l cnl, dtrбpl 20l] шr по,dý..пбр 20lз Фr1 й.,
омfrы Фрцоюй пD.rм , порцrc, пЁлуtчоrЁiноч хю,!хх lo.olopox
] 2 Нmrщий ДоЕ,ор поf,|,нDб псключ|@цо трбо.аяlr (rffrш.Ф.н{*. пр.Rlrнл) .
'оr{.lц.нrи рсмьноD }!rcрб.. прппн.нноrо i п.рхол cтparora,u, ппiiснrы. стр оетеiю l

уст.но мсн пою r.хоi.дrтчльпg ох Росс я iсlоя Фсд.раu tri
]},}, Г.rFоlпkвный f,.Dиод по нOфiщФу Дою,ору )fra{i!l!
Сrрrхоr.rcль начм осу,ц..тsлп

.l l сФrrоtu су$а no яастояпGхудоrо,опу по е.я mparoi9м слrl м Ф соФrýстýях с п 4 l
{&n'Dlo о ДоrоФр) )Фн!мяжr ь разкрс ].lхю.O0il ори xшroi' р)ФЕ'i-
а.2 cтplroФ.yglr ь оffоц.{r| Рsходоl Bl lulкry (. сфт,dФ.r{ с п12. вкоrвrcго
Д0, оiф.) уфнrвля'ftr i рФиФс lф.Oф (Сп тшrч} pyбJ.i,

5,1, 9,aО0 (Пrъ ,umч' рйJ.a ! трФ crD.xoцkr, Оплrп стп
Фнlо.р.х.пrын лDтdш в сffi . .por по lв.l0.r0l7 | ,

Пр{ нсr1lre ст оюй op.{xi l фоl,,ttхоrr.нiый l llфrlлс ДоФrорс r,x лаr. rпfiь
прахоml пр.мнr. lftяФяй Д ..rrу и н.lл.чФ rа*пr-lвбо
пр,ю.ыt пчOл.дФiпфя сго фороl.

] л Ерио:l cl P{xoвn ния
(срок .1iйп,яи я договор4

гЕтролктивIaый лЕриод):

5. (,lгл\овля прЕ}rllя

, оБъЕкт (тр,\\()вlння

' стрлховоii случлй

l0 a 2 , l0 i,r. ч I0 а,4 Пrш, ctp*.,-*. .iffi

г'пirDв. псlri, cep,tanr
трАх

t ,,,, :, ц ;.|.,,,!|,,,,.,,,|,N., : |,|,i

l

a,стг,\х()Вля сУ\ll|А:

10в



rАъ

Е

+Е
ll Е

ь 9 чg т
ý;( E,t :
g Е il Е
- и ;Е Е9l. Ё

Е

ý

9

Б

Е

з

:d
-l
Е1.
9 qc
L ёв

t Ёg

Е !Е
J:

о

е

J

чЁ-
,й Е

Ёi.i
t Е9lo!

Е

ý
:

ý.

li]r
Ё!}Ё

.в
8

ý
ýý
5
Ё
ý
ý:
к
{

:

10S

I

Ат LANT

I

8
о

€о

6

о

(

l



"dАý

ПpкrorrrcHвc к диrиоуу М ,"r*о,,оо,

,i Фамимя, r {я| отчество Боtаuазооа

Полuttа Cepxeбtla

име€т докушс}lт о6, обравовавяи
с_.*", .ва"* поiЬi"-"*-

Д цrrлоrl о о N слц&ч арофФс rrоп оllьлщ oбiraioqnt ux
)

с " 0l - t.kрбрл trOlt

- 

-г.

по прOграйуе
д,!Мпrшоm цяrtrlr @,шш обрtDllш)

цо ф ес с uоц aJl ь п о й п aра п оlэ о моах u
("пrcrrorr*.r,."t ..,,

аОцсвм мюuхоаltu арdарцrlirаа (бЁualо) D

'tоfiо.lбцшоl! 
о9йD.rфrrgо,о tврщдя)

-0, 20lý

-г,

по

проше.r(а) прflDсссноtвльЕуIа переподгФовку в (на)

ОУ ВПО л Moclё',f'lcal фалплсlоао-арuлur/',ле ll.'а упц..рсчл.rслl
(,lмцfi . обр.!а.вфý уrр.rtаrпЕ(фr|I{,r.л,е )

,n*',-*,, ,.***".,r
эащитн.l(а) аттестац1,1оннук) рабоry на Terty 

Gdчпофпк \i,]
ОцслrкR рьu!очцоll сйлоамое!ftu оlцоi обыхuооеппой цяеп оii опцuu пп
прчrlсрс ОАО аГ ПРОСВЯ7Ь+ oa,nцчлtо

проше,r(а) сгаlхировку в (на)
(ran*lbHc r,l.л+паrr,

J,
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