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ДОПОЛНИТЕЛЬНАЯ ИНФОРМАЦИЯ 
к проекту решения Думы города «Об условиях приватизации 

муниципального имущества (нежилое помещение, расположенное по адресу: 
г. Сургут, просп. Комсомольский, д. 27а)», подготовленная по результатам 

рассмотрения вопроса на депутатских слушаниях 19.10,2016

1. По вопросу представления копии отчёта об оценке рыночной 
стоимости объекта приватизации

Проект решения Думы города «Об условиях приватизации 
муниципального имущества (нежилое помещение, расположенное по адресу: 
г. Сургут, просп. Комсомольский, д. 27а)» подготовлен в соответствии 
с требованиями к подготовке и оформлению проектов решений Думы города 
(утв. постановлением Председателя Думы города от 10.11.2008 № 46), 
Регламентами Думы Города (утв. решением Думы города от 27.04.2006 
№ 10-IV ДГ) и Администрации города (утв. распоряжением Администрации 
города от 30.12.2005 № 3686), а также инструкцией по делопроизводству 
в Администрации города (утв. распоряжением Администрации города 
от 31.01.2014 № 193).

К проекту решения Думы города об условиях приватизации 
муниципального имущества помимо обязательной пояснительной записки, 
а также приложения к проекту, прилагались две страницы отчёта об оценке 
рыночной стоимости объекта (титульный лист и информация с результатами 
оценки).

Практика по представлению полной копии отчёта об оценке никогда 
не существовала. Копия отчёта представлялась исключительно по запросу 
Аппарата Думы или Контрольно-счётной палаты города, которые (равно как 
и Администрация города) полномочиями по экспертизе отчётов не обладают.

Согласно нормам Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее -  Закон 
№ 135-ФЗ), Федерального стандарта оценки «Виды экспертизы, порядок 
её проведения, требования к экспертному заключению и порядку его 
утверждения (ФСО № 5)», утверждённого приказом Министерства 
экономического развития РФ от 04.07.2011 № 328, экспертиза отчёта 
об определении рыночной стоимости объекта оценки, как и контроль 
за соблюдением оценочной организацией требований законодательства 
в области оценочной деятельности, проводится экспертами саморегулируемой 
организации оценщиков.

Контроль осуществляется путём проведения проверок плановых 
и внеплановых. Экспертиза отчёта проводится на основании договора между 
заказчиком экспертизы и саморегулируемой организацией оценщиков.

Размер оплаты за проведение экспертизы отчёта об оценке определяется 
договором. Средства на проведение экспертиз отчётов об оценке рыночной 
стоимости подлежащего приватизации имущества в бюджете города 
не предусмотрены.

Отчёт об оценке рыночной стоимости подлежащего приватизации



имущества от 30.06.016 № 803/16 составлен ООО «Центр экономического 
содействия» (копия отчёта прилагается), оценщик Н.А. Скрипник является 
членом саморегулируемой организации «Региональная ассоциация 
оценщиков» (регистрационный номер согласно реестру СРО 00697).

Следует отметить, что в 2014 -  2015 годах по предложению депутатов 
прошлого созыва существовала практика направления отчётов об определении 
рыночной стоимости имущества на Комитет по оценке при Сургутской 
Торгово-промышленной палате (СТПП) для получения консультационных 
заключений о рыночной стоимости объектов оценки. По настоянию депутатов 
предпринималась попытка заключения соглашения о сотрудничестве между 
Администрацией города и Комитетом по оценке при СТПП. Проект 
соглашения не был подписан ввиду отсутствия каких-либо правовых 
оснований постольку, поскольку Комитет по оценке при СТПП не является 
саморегулируемой организацией и не вправе давать заключения, которые 
могли бы быть впоследствии использованы Администрацией города 
как надлежащий документ, подтверждающий достоверность и качество 
оценки муниципального имущества в суде и иных органах.

2. По вопросу обременения (ограничения) прав на объект - 
В случае приватизации объектов муниципальной собственности

необременённой правами третьих лиц, учитывая длительность процедуры , 
с момента утверждения условий приватизации до момента проведения торгов, 
расходы по содержанию имущества, его охране, подаче теплоносителя будет 1
нести собственник (муниципальное образование). А в случае если торги (
по продаже имущества не состоятся, то расходы собственника многократно 
возрастут. '

В соответствии с пунктом 3 приложения к решению Думы города 
от 26.02.2016 № 836-V ДГ «О внесении изменений в решение Думы города 
от 07.10.2009 № 604-IV ДГ «О Положении о порядке управления t
и распоряжения имуществом, находящимся в муниципальной собственности» 5
арендатор муниципального имущества обязан возмещать расходы бюджета ;
города на оплату коммунальных услуг и содержание общедомового 
имущества в соответствии с условиями заключённого договора аренды s 
и муниципального правового акта. I

3. По срокам, на который заключается договор аренды г
При проведении аукциона на право заключения договора аренды

муниципального имущества, срок, на который заключается договор аренды, t
является важной составляющей. Потенциальные арендаторы отказываются *
вкладывать денежные средства и обустраивать имущество (по договору *
обязанность проведения текущего и капитального ремонта возложена |
на арендатора), которое через малый отрезок времени может быть изъято I
из их пользования. Таким образом, предлагаемый при проведении торгов ^
по аренде длительный срок пользования имуществом является наиболее j
привлекательным (с точки зрения арендатора), влияет на спрос. |

Малый срок аренды влечёт за собой скорое перезаключение договора 1 
аренды. При перезаключении договора аренды на новый срок в соответствии ]

I



\

с пунктом 17.1 Федерального закона от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите 
конкуренции» перезаключение договора осуществляется без проведения 
конкурса, аукциона, а размер арендной платы определяется по результатам 
оценки рыночной стоимости объекта, проводимой в соответствии 
с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в Российской 
Федерации. Поскольку размер арендной платы по результатам оценки, 
как правило, значительно превышает стоимость аренды, рассчитанной 
в соответствии с утверждённой решением Думы города от 26.12.2012 
№ 281-V ДГ методикой расчёта арендной платы, это приводит к уменьшению 
привлекательности предлагаемого имущества.

В 2016 году проведено всего 16 аукционов на право заключения 
договоров аренды муниципального имущества, из которых 4 признано 
несостоявшимися по причине отсутствия заявок. По результатам 10 аукционов 
заключены договоры аренды муниципального имущества, по 2-ум объектам 
ввиду уклонения единственного участника от заключения договора аренды 
ведётся работа по понуждению заключения договора.

Кроме того, осуществляется приём заявок ещё по 3-м объектам.
4. В случае отклонения представленного проекта решения Думы 

прогнозный план приватизации муниципального имущества на 2016 год 
и плановый период 2017-2018 годов, утверждённый решением Думы города 
от 02.06.2015 № 710-V ДГ (в редакции от 28.03.2016 № 844-Y ДГ), потребует 
внесения изменений в части исключения объекта приватизации.

В соответствии с прогнозным планом приватизации от продажи объекта 
запланированы поступления в размере 1 837 554 рубля. Всего от приватизации 
муниципального имущества по прогнозному плану в 2016 году планируется 
получить 7 805 542 рубля, тогда как аукционы (в том числе повторные) 
по продаже 6 объектов1 признаны несостоявшимися по причине отсутствия 
заявок:

Решение Думы города 
об условиях приватизации

Распоряжение 
Администрации 

города о проведении 
аукциона

Информационное 
сообщение о продаже 
имущества torgi.gov.ru

Стоимость 
1 кв. м 

(тыс. руб.)

870-V ДГ от 27.05.2016 
(2 объекта незавершённого 
строительства и земельный 

участок)

1109 от 23.06.2016 050716/2829175/02

51572 от 22.08.2016 250816/2829175/01

874-V ДГ от 27.05.2016 
(помещение 16,2 кв. м)

1108 от 23.06.2016 110716/2829175/01 591661 от 05.09.2016 200916/2829175/01
875-УДГ от 27.05.2016 

(помещение 14,5 кв. м)
1165 от 17.06.2016 070716/2829175/01 651573 от 22.08.2016 250816/2829175/02

898-V ДГ от 30.06.2016 
(помещение 30,7 кв. м)

1323 от 20.07.2016 250716/2829175/01 651690 от 09.09.2016 200916/2829175/02

1В соответствии с прогнозным планом приватизации муниципального имущества в 2016 году запланировано 
к продаже всего 14 объектов, из них аукционы по продаже 6 объектов признаны несостоявшимися по причине 
отсутствия заявок, подготовлено к исключению из прогнозного плана 3 объекта (проект на рассмотрении), 
продано 2, на стадии утверждения условий приватизации 1 (пр Комсомольский, д 27а), на оценке 2 объекта 
(проекты решений Думы города об условиях приватизации готовятся на ноябрьское заседание Думы)



В соответствии с прогнозным планом продано только 2 объекта, причём 
продажа произведена путём реализации арендатором (субъектом малого 
и среднего предпринимательства) преимущественного права на приобретение 
арендуемого имущества. Поскольку покупателю в соответствии с законом 
о реализации преимущественного права предоставлена рассрочка сроком 
на 5 лет, общая сумма поступлений от приватизации по прогнозному плану 
в 2016 году (по состоянию на 01.10.2016) составила 406 528 рублей 68 копеек, 
что составляет 5,2 % от запланированной суммы.

Отклонение проекта также может привести к невыполнению плана 
по доходам на 2016 год (КБК 07011402043040000410 Доходы от реализации 
иного имущества, находящегося в собственности городских округов 
(за исключением имущества муниципальных автономных учреждений, 
а также имущества муниципальных унитарных предприятий, в том числе 
казённых) в части реализации основных средств по указанному имуществу).

Председатель комитета 
по управлению имуществом 
Администрации города С.М. Пешков

Шарова Ольга Васильевна 
тел. (3462) 52-83-67 
Боровихин Антон Александрович 
тел. (3462) 52-80-23
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Г енеральнь. 
ООО «Центр эконо

Дата составления отчета 30

ОТЧЕТ 

№  803/16
об оценке объекта оценки -  Нежилое помещение, 

кадастровый (или условный) номер 86:10:0101243:10281, 
назначение: нежилое, общая площадь 221,7 кв. м, этаж 1, 

адрес (местоположение) объекта: Ханты-Мансийский 
автономный округ-Югра, г. Сургут, 

просп. Комсомольский, д. 27А

Дата оценки: 27 июня 2016 г.

Срок проведения оценки: 20 апреля 2016 г. -  30 июня 2016 г. 

Дата составления отчета: 30 июня 2016 г.

г Заказчик: Администрация города Сургута
Щ

Оценщик: Скрипник Надежда Анатольевна
9

и Саморегулируемая организация,
членом которой является оценщик: 

СРО «Региональная ассоциация оценщиков»
Ш

Щ

г. Тюмень, 2016

Ш



ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВКО»

625002, г. Тюмень, ул. Водопроводная, д. 6, кор. 1, оф. 8. т/ф (3452) 533-193 
ИНН 720 411 2210, КПП 720 301 001, ОГРН 107 720 303 8956, ocenka72@mait.ru, www.ocenka72.ru 

Р/с 407 028 103 009 9000 3499 в ПАО «Запсибкомбанк» К/с 301 018102 710 200 00613 БИК 047 102 613
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30 июня 2016 г. Председателю Комитета по управлению имуществом 
Администрации города Сургута 

С. М. Пешкову

Уважаемый Сергей Михайлович!

В соответствии с муниципальным контрактом № 0187300006516000217 47043 от 20 апреля 
2016 года оценщиками ООО «Центр экономического содействия» произведена оценка объекта 
оценки: Нежилое помещение, кадастровый (или условный) номер 86:10:0101243:10281, 
назначение: нежилое, общая площадь 221,7 кв. м, этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: 
Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, просп. Комсомольский, д. 27А.

Оценка рыночной стоимости объекта оценки произведена по состоянию на 27 июня 2016
года.

В результате оценки рыночная стоимость Объекта оценки с учетом ограничительных 
условий, сделанных допущений и с учетом округления на дату оценки составляет:

11 362 000
(Одиннадцать миллионов триста шестьдесят две тысячи) рублей,

В том числе НДС:
1 733 186,44

(Один миллион семьсот тридцать три тысячи сто восемьдесят шесть) рублей 44
копейки

Данное письмо не является отчетом об оценке, а лишь предваряет его.
~ Методики расчетов, анализ и информация, использованная для оценки стоимости Объекта
<■ оценки, представлены в соответствующих разделах Отчета. Отдельные части оценки, 

приведенные в отчете, не могут трактоваться раздельно, а только в совокупности, принимая во 
внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

* Отчет об оценке составлен в соответствии с Федеральным законом № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки ФСО 
№ 1, № 2, № 3. утвержденными приказами Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 297, №

* 298, № 299, ФСО № 7, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №
_ 611, Федерального закона от 30.11.1994 № 51 -ФЗ «Гражданский кодекс Российской Федерации» (с

изменениями и дополнениями), норм Налогового Кодекса Российской Федерации.
-  Если у Вас возникнут вопросы по методологии оценки, конкретным расчетам или
^ приведенным рассуждениям, просим обращаться непосредственно к нам.

ч
■

J

ч
j

]
1
1

С уважением,
Генеральный директор
ООО «Центр экономического содействия»

2
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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

\3
33
1I3

]! 1

1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки

| №
| п/п Идентификация объекта оценки I

1 Объект оценки Нежилое помещение

2 Кадастровый (или 
условный) номер 86:10:0101243:10281

3 Площадь общая, кв. м 221,7
4 Этаж/этажность 1
5 Назначение Нежилое
6 Вид права Собственность
7 Собственник Муниципальное образование городской округ город Сургут

8 Местоположение Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, просп. Комсомольский, д. 
27А

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов
к оценке

1.2.1. Результат оценки, полученный при применении доходного подхода к оценке
10 853 870 рублей

1.2.2. Результат оценки, полученный при применении сравнительного подхода к оценке
11 870 705 рублей

1.2.3. Результат оценки, полученный при применении затратного подхода к оценке
Затратный подход не применялся

1.3. Итоговая величина стоимости Объекта оценки
11 362 000 рублей, в том числе НДС 1 733 186,44 рублей

1.4. Порядковый номер отчета
Отчет № 803/16

1.5. Дата составления отчета
30 июня 2016 г.

1.6. Основание для проведения оценки
Основанием для проведения оценки объекта оценки является муниципальный контракт 

№ 0187300006516000217_47043 от 20 апреля 2016 года.

5
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2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ

2.1. Объект оценки
Нежилое помещение, кадастровый (или условный) номер 86:10:0101243:10281, назначение: 

т нежилое, общая площадь 221,7 кв. м, этаж 1, адрес (местоположение) объекта: Ханты-Мансийский 
г автономный округ-Югра, г. Сургут, просп. Комсомольский, д. 27А.

2.2. Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточны х для 
г идентификации каждой из его частей
, Объект оценки не имеет частей

rJ

« 2.3. Имущественные права на объект оценки
-  Объект оценки принадлежит на праве собственности Муниципальному образованию
_ городской округ город Сургут (право удостоверяющий документ: Свидетельство о 

государственной регистрации права 86-86/003/011/2015-340/1 от 02 06.2016 г.).
Существующие ограничения (обременения) права - аренда.

2.4. Права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения  
(обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей

объекта оценки
Ограничения (обременения) права собственности при оценке не учитываются.

-! 2 .5 .Цель оценки
а Определение стоимости объекта оценки (п. 3 ФСО № 2).
| Определение рыночной стоимости муниципального имущества (Муниципальный контракт

№ 0187300006516000217_47043 от 20 апреля 2016 года).

- 2.6. Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим
ц ограничения
j Результаты оценки будут использованы в качестве независимого экспертного суждения о

наиболее вероятной на дату оценки рыночной стоимости объекта оценки.
1 Результаты оценки и содержание отчета об оценке достоверны только при их
. использовании, определенном условиями Муниципального контракта

№ 0187300006516000217_47043 от 20 апреля 2016 года.
ч

J 2.7. Вид стоимости
Рыночная стоимость.

I
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У
\

27 июня 2016 г.

2.8. Дата оценки

2.9. Дата осмотра объекта оценки
1

27 июня 2016 г.

1 2.10. Срок проведения оценки
* 20 апреля 2016 г. -  30 июня 2016 г.

|  2.11. Допущения и ограничения, на которых должна основываться
оценка

|1 Отчет об оценке предназначен только для определенного круга пользователей. Оценщик не
| несет ответственности за распространение, Заказчиком данных (включая результаты оценки)
■ отчета об оценке, на использование которого были наложены соответствующие ограничения. Ни
| отчет целиком, ни одна из его частей не могут распространяться среди населения посредством
! рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без
’ получения на то предварительного письменного согласия исполнителя работ.
« Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме с учетом всех допущений и
, ограничений. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста
; является некорректным и может привести к искажению результатов Оценки.

Оценщик будет исходить из того, что на Объект оценки имеются все подлежащие оценке 
- права в соответствии с действующим законодательством. Анализ правоустанавливающих
5 документов, состава и качества прав на Объект оценки выходит за пределы профессиональной
1 компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Объект
' оценки будет рассматриваться как свободный от каких-либо претензий и обременений, кроме

оговоренных в отчете.
, Оценщик не занимается измерениями физических параметров Объекта оценки и его

частей/элементов (все данные, технические характеристики, размеры, масса и т.п., содержащиеся в 
• документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет
I ответственности за вопросы соответствующего характера.

7
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т 3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ

3.1. Сведения о заказчике оценки

3.1.1. Организационно-правовая форма
Бюджетные учреждения

3.1.2. Полное наименование
Администрация города Сургута

3.1.3. Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
1028600603525

3.1.4. Дата присвоения ОГРН
11.12.2002 г.

3.1.5. Место нахождения
628408, Россия, ХМАО-Югра, Тюменская область, г. Сургут, ул. Энгельса, д. 8

, 3.2. Сведения об оценщике, работающем на основании трудового договора

3.2.1. Фамилия, имя, отчество оценщика
s Скрипник Надежда Анатольевна

3.2.2. Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
1 Член саморегулируемой организации «Региональная ассоциация оценщиков», включен в

реестр оценщиков 21.12.2015 за регистрационным номером № 00697

в 3.2.3. Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных 
знаний в области оценочной деятельности
Диплом о профессиональной переподготовке, ПП №793494, от 05.04.2007 г. Курганского 

п государственного университета

I 3.2.4. Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
Полис страхования ответственности оценщика в страховой компании АО «СОГАЗ» № 

| 1514PL0044 от 23 июля 2015 года. Страховая сумма 3 000 000 (Три миллиона) рублей. Срок
J действия страхового полиса с 05.08.2015 г. по 04.08.2016 года

п 3.2.5. Стаж работы в оценочной деятельности
j Стаж работы в оценочной деятельности -  с 2007 года

* 3.2.6. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор

J З.2.6.1. Организационно-правовая форма
Общество с ограниченной ответственностью

3.2.6.2. Полное наименование
Общество с ограниченной ответственностью «Центр экономического содействия»

8
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3.2.6.3. ОГРН
1077203038956

3.2.6.4. Дата присвоения ОГРН
02.07.2007 г.

3.2.6.5. Место нахождения
625002, Тюменская область, г. Тюмень, ул. Минская, д. 69/1, оф. 9

3.2.6.6. Указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной < 
ответственности по отношению к ответственности, установленной | 
гражданским законодательством и статьей 24.6 ФЗ-135 оценщика или 1 
юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор

Полис страхования ответственности оценщика в страховой компании ООО СК «ВТБ ' 
Страхование» №-V51272-0000027 от 03 июля 2015 года. Страховая сумма 100 000 000 (Сто < 
миллионов) рублей. Срок действия страхового полиса с 26.07.2015 г. по 25.07.2016 года

!

S

•55

3.3. Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и , 
подготовке отчета об оценке организациях и специалистах

Не привлекались

S
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.1

4. ПРИНЯТЫЕ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА 
 ОЦЕНКИ ДОПУЩЕНИЯ

4.1. Ограничения и пределы применения полученного результата
Настоящий анализ проведен исключительно для целей, определенных условиями 

муниципального контракта.

Нижеследующие допущения и ограничения являются неотъемлемой частью настоящего 
Отчета.

Исходя из нижеследующей трактовки и договоренностей, настоящие условия 
подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все 
положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте Отчета, теряют силу. 
Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за 
подписью обеих сторон. Настоящие условия распространяются и на правопреемника, то есть на 
администрацию и исполнителей Сторон. Заказчик и Исполнитель должны и в дальнейшем 
соблюдать настоящие условия даже в случае, если право собственности на Объект оценки 
полностью или частично перейдет к другому лицу.

I
J

4.2. Допущ ения, предположения и ограничивающие условия, на которых
основывается оценка

• Информация, предоставленная заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские 
балансы), подписанная уполномоченным на то лицом и заверенная в установленном порядке, 
считается достоверной (п. 12 ФСО № 3).

• Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой 
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право 
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается 
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.

• Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены 
из надежных источников и считаются достоверными. Оценщик не может гарантировать их 
абсолютную точность, поэтому Оценщик делает ссылки на источники информации. •

• Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 
обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 
документации или другой информации.

• При оценке выводы делались на основании того допущения, что владелец управляет 
имуществом, исходя из своих наилучших интересов.

• Допускается, что выводы о характеристиках Объекта оценки, сделанные оценщиком при 
проведении оценки и определении итоговой величины стоимости, основанные на информации, 
предоставленной Заказчиком, правильные и позволяющие принимать базирующиеся на этих 
выводах обоснованные решения.

• Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку. 
Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость 
выявления таковых.

°т
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• Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии |
законодательством Российской Федераций об оценочной деятельности, федеральным! \ 
стандартами оценки, стандартами и правилами оценочной деятельности, содержании | 
подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное суждени* I 
оценщиков относительно стоимости Объекта оценки (п. 3 ФСО № 3). ,

i,
• Мнение оценщика относительно стоимости Объекта действительно только на дат} [

оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических j 
юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять не | 
рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта. j

• В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов I
применения подходов к оценке представлено в округленной форме по правилам округления (п. 14 
ФСО № 3). !

• Рыночную стоимость следует понимать как стоимость актива, рассчитанную j
безотносительно к затратам на его покупку или продажу и без учета любых связанных со сделкой \ 
налогов. ;

«Безотносительно к затратам на его покупку или продажу» - рыночная стоимость ] 
понимается как стоимость актива, определенная без учета затрат, связанных с продажей или i 
покупкой, и без компенсации расходов по проведению маркетинга и других затрат, связанных с > 
заключением сделки. ;

«Без учета любых связанных со сделкой налогов» - сформулированное в оценочной | 
деятельности определение рыночной стоимости не включает в себя величину НДС, как отдельного | 
элемента. Рыночная стоимость, является величиной, формируемой рынком, и не зависит от i 
системы налогообложения, применяемой собственником или покупателем Объекта оценки. В i 
случае, если собственник или покупатель Объекта оценки является плательщиком НДС, | 
предполагается, что данный налог входит в определенную в отчете величину стоимости прав на 
Объект оценки.

При определении налоговой базы по налогу на добавленную стоимость в отношении ; 
имущества, реализуемого по цене, исчисленной на основе рыночной стоимости, определенной ’ 
независимым оценщиком, следует исходить из того, что эта стоимость включает налог на i 
добавленную стоимость. В связи с этим порядок исчисления и уплаты налога на добавленную j 
стоимость при реализации имущества, не приводит к увеличению рыночной стоимости этого j 
имущества на соответствующую сумму налога. (Письмо Министерства финансов РФ от 19 
октября 2009 г. №03-07-172/147).

• Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем \
это предусмотрено Договором на оценку и целями оценки или дополнительными соглашениями (в j 
устной или письменной форме). Заключение о стоимости, содержащееся в отчете, относится к | 
Объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью объекта ’ 
является неправомерным, если таковое не оговорено в отчете. ’

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

• Заказчик принимает условие освободить и обезопасить Оценщика от всякого рода , 
расходов и материальной ответственности, происходящих от иска третьих сторон к Заказчику 
вследствие легального использования третьими сторонами данного отчета, кроме случаев, когда 
окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были

и
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следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомочных действий со стороны 
Оценщика в процессе составления данного отчета.

•  От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 
поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.

•  Отчет об оценке предназначен только для определенного круга пользователей. Оценщик 
не несет ответственности за распространение, Заказчиком данных (включая результаты оценки) 
отчета об оценке, на использование которого были наложены соответствующие ограничения. Ни 
отчет целиком, ни одна из его частей не могут распространяться среди населения посредством 
рекламы, PR, СМИ, почты, прямой пересылки и любых других средств коммуникации без 
получения на то предварительного письменного согласия исполнителя работ.

• Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме с учетом всех допущений и 
ограничений. Использование отдельных положений и выводов отчета вне данного контекста 
является некорректным и может привести к искажению результатов Оценки.

• Оценщик будет исходить из того, что на Объект оценки имеются все подлежащие оценке 
права в соответствии с действующим законодательством. Анализ правоустанавливающих 
документов, состава и качества прав на Объект оценки выходит за пределы профессиональной 
компетенции Оценщика, и он не несет ответственности за связанные с этим вопросы. Объект 
оценки будет рассматриваться как свободный от каких-либо претензий и обременений, кроме, 
оговоренных в отчете.

• Оценщик не занимается измерениями физических параметров Объекта оценки и его 
частей/элементов (все данные, технические характеристики, размеры, масса и т.п., содержащиеся в 
документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет 
ответственности за вопросы соответствующего характера.
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5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

5.1. Информация о федеральных стандартах оценки
В настоящее время утверждены Приказами Минэкономразвития России и действуют 

следующие федеральные стандарты оценки:
-  Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО №1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 
2015 г. №297;

-  Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», ;
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №298;

-  Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299;

-  Федеральный стандарт оценки «Определение кадастровой стоимости (ФСО № 4)», '
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 22.10.2010 г. №508;

-  Федеральный стандарт оценки «Виды экспертизы, порядок ее проведения, требования к , 
экспертному заключению и порядку его утверждения (ФСО № 5)», утвержденный Приказом 
Минэкономразвития России от 04.07.2011 г. №328;

-  Федеральный стандарт оценки «Требования к уровню знаний эксперта «
саморегулируемой организации оценщиков (ФСО №6)», утвержденный Приказом ‘
Минэкономразвития России от 07 ноября 2011 года за № 628. '

-  Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный *
Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611; .

-  Федеральный стандарт оценки «Оценка бизнеса (ФСО №8)», утвержденный Приказом ‘
Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года за № 326; 1

-  Федеральный стандарт оценки «Оценка для целей залога (ФСО №9)», утвержденный ?. 
Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года за № 327;

-  Федеральный стандарт оценки «Оценка стоимости машин и оборудования» (ФСО №10), t
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 01 июня 2015 года за№  328; ■

-  Федеральный стандарт оценки «Оценка нематериальных активов и интеллектуальной s
собственности» (ФСО №11), утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 22 июня >
2015 годаза№  385.

5.2. Информация о стандартах оценки для определения соответствующего ^
вида стоимости объекта оценки *

Вид стоимости объектов оценки, определяемой в данном отчете -  рыночная. »
При определении рыночной стоимости объектов оценки используются следующие *

стандарты оценки:
-  Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к \

проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая >
2015 г. № 297; I

-  Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298;

-  Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299;
13
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-  Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденного 
Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года за № 611.

л

1

5.3. Обоснование использования стандартов оценки для определения  
соответствующ его вида стоимости объекта оценки

В соответствии с назначением оценки, рыночная стоимость Объекта оценки определялась 
на основе вышеуказанных стандартов.

В соответствии с требованиями ст, 20 Федерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в РФ» от 29.07.1998 года, стандарты оценки, перечисленные в пункте 5.1. 
настоящего отчета, разработанные и утвержденные Правительством Российской Федерации в 
соответствии с законодательством Российской Федерации, обязательны к применению субъектами 
оценочной деятельности.

Поскольку оценщик является членом Ассоциации СРО «РАО» (см. главу 5 настоящего 
отчета) для целей определения рыночной стоимости объекта оценки помимо федеральных 
стандартов оценки применяются стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО 
«РАО», утвержденные Решением Совета Ассоциации СРО «РАО».

Рыночная стоимость объекта недвижимости отражает его полезность, признанную рынком, 
а не его чисто физическое состояние. Полезность активов для данной организации или для 
отдельного индивидуума может отличаться от их полезности с точки зрения рынка или 
конкретной отрасли.

Понятие рыночной стоимости отражает коллективное восприятие и коллективные действия 
участников рынка, и является основой для оценки большинства ресурсов в экономике рыночного 
типа. Хотя ее детальные определения могут различаться, понятие рыночной стоимости находит 
общее понимание и применение.

Рыночная стоимость определяется как:
Расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен имущества на дату оценки 

между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой 
[«на расстоянии длины руки»] сделки после проведения надлежащего маркетинга, при которой 
каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения.

Важно подчеркнуть, что профессионально полученное значение рыночной стоимости 
является объективной оценкой установленных прав собственности на определенное имущество на 
конкретную дату. В этом определении подразумевается понятие «рынка в целом», обобщающее 
деятельность и мотивацию множества участников, а не заранее представленный взгляд или 
инвестиционные интересы конкретного физического лица. Рыночная стоимость —  это 
подкрепленная данными рынка расчетная величина, полученная в соответствии с настоящими 
стандартами.

Недвижимость отличается от большинства товаров и услуг тем, что она является 
относительно неликвидным товаром, и для ее маркетинга, призванного обеспечить достижение 
цены, отвечающей ее рыночной стоимости, требуется более длительный период времени.

5.4. И нформация о стандартах и правилах оценочной деятельности, 
используемых при проведении оценки объекта оценки

Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «РАО» (обязательны к 
применению специалистами-оценщиками, являющимися членами Ассоциации СРО «РАО»), 
утвержденные Решением Совета Ассоциации СРО «РАО»:

-Стандарт 001 «Общие положения», утвержден решением Совета Ассоциации СРО «РАО» 
Протокол от 06.10.2015 г.;

1
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-Стандарт 002 «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки», 
утвержден решением Совета Ассоциации СРО «РАО» Протокол от 06.10.2015 г.;

-Стандарт 003 «Цель оценки и виды стоимости», утвержден решением Совета Ассоциации 
СРО «РАО» Протокол от 06.10.2015 г.,

-Стандарт 004 «Требования к отчету об оценке», утвержден решением Совета Ассоциации 
СРО «РАО» Протокол от 06.10.2015 г.,

-Стандарт 006 «Оценка недвижимости», утвержден решением Совета Ассоциации СРО 
«РАО» Протокол от 06,10,2015 г.;

-Стандарт 008 «Оценка для целей залога», утвержден решением Совета Ассоциации СРО 
«РАО» Протокол от 06.10.2015 г.

1
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6. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
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6 .1 .Количественные и качественные характеристики объекта оценки
Объектом оценки в рамках настоящего отчета является: Нежилое помещение, кадастровый 

(или условный) номер 86:10:0101243:10281, назначение: нежилое, общая площадь 221,7 кв. м, 
этаж 1, адрес (местоположение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. 
Сургут, просп. Комсомольский, д. 27А.

6.1.1. Сведения об имущественных правах
Объект оценки принадлежит на праве собственности Муниципальному образованию 

городской округ город Сургут (право удостоверяющий документ: Свидетельство о 
государственной регистрации права 86-86/003/011/2015-340/1 от 02.06.2016 г.).

В процессе оценки специальная юридическая экспертиза документов, касающихся прав 
собственности, не проводится. Оценщики не несут ответственности за юридическое описание прав 
оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности.

6.1.2. Сведения об обременениях
Ограничения (обременения) - это наличие установленных законом или уполномоченными 

органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих 
правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный 
объект недвижимого имущества, например:

-  сервитут;
-  ипотека;
-  доверительное управление;
-  аренда;
-  концессионное соглашение (форма государственно-частного партнёрства, вовлечение 

частного сектора в эффективное управление государственной собственностью или в оказание 
услуг, обычно оказываемых государством, на взаимовыгодных условиях);

-  арест имущества и другие.
Согласно Свидетельству о государственной регистрации права 86-86/003/011/2015-340/1 от 

02.06.2016 г. ограничение (обременение) на объект оценки - аренда, о чем в Едином 
государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним 28.04.2015 г. сделана 
запись регистрации № 86-86/003-86/003/011/2015-340/1.

6.1.3. Сведения о физических свойствах объекта оценки
Сведения о физических свойствах Объекта оценки представлены в нижеследующей 

таблице. Описание недвижимого имущества составлено на основании документов, 
предоставленных Заказчиком.

Таблица 6.1. Описание объекта оценки

Наименование показателя Значение показателя
Адрес объекта оценки 
(месторасположение)

Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, просп. 
Комсомольский, д. 27А

Назначение Нежилое
Текущее использование объекта оценки Согласно назначению
Общая площадь, кв. м 221,7
Право удостоверяющие документы Свидетельство о государственной регистрации права 86-
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Наименование показателя Значение показателя
86/003/011/2015-340/1 от 02.06.2016 г.

Право устанавливающие документы

Постановление Администрации города Сургута «О разделении 
муниципального объекта недвижимости» от 19.02.2015 № 1139 
Выписка из Реестра муниципальной собственности города 
Сургута № 14/3341/3(04) от 21.06.2003 г.

Существующие ограничения (обременения) 
права (согласно свидетельству о гос. регистрации 
права)

Аренда

Данные о фактических обременениях на объект 
оценки (аренда, залог, арест, иное) Аренда

Собственник объекта Муниципальное образование городской округ город Сургут
Состояние прилегающей территории Состояние территории удовлетворительное
Документы, на основании которых составлено 
описание объекта оценки

Свидетельство о государственной регистрации права 86- 
86/003/011/2015-340/1 от 02.06.2016 г.

Описание местоположения

I Сургут - город в России, административный центр Сургутского района Ханты- ;
i Мансийского автономного округа, крупнейший город округа, один из немногих российских S
] региональных городов, превосходящих административный центр своего субъекта федерации как <
] по численности населения, так и по промышленному, экономическому и туристическому
] значению. ,
; Крупнейший в Приобье речной порт. Важный узел железных и автодорог (крупнейший на
I севере Западной Сибири). Международный аэропорт федерального и хозяйственного значения. ,
\ Основа экономики города —  предприятие ОАО «Сургутнефтегаз». В Сургуте работают одни из \
> самых мощных электростанций мира ГРЭС-1 и ГРЭС-2. ,
I Численность населения —  348 643 чел. (2016). )
; Природно-климатические особенности города *
j По климатическим условиям район приравнен к Крайнему Северу. Климат |
; континентальный. Зима холодная, продолжительная —  со второй половины октября до середины j
| апреля. Средняя температура января —  -2 0  °С. Устойчивый снежный покров с конца октября по I
j начало мая. Весна прохладнее осени, заморозки возможны в любой месяц лета. Лето умеренно- j
1 тёплое, средняя температура ию ля—  +18,2 °С. Осень продолжается с начала сентября до ,■
г середины октября. ;
5 Территориальное деление
] Сургут, территориально, разделён на 5 районов: Восточный, Центральный, Северо- -
; восточный жилой, Северный промышленный, Северный жилой. Город разделён на жилые \
. микрорайоны, жилые кварталы и посёлки. »
; В состав города также входят поселки: п. Медвежий угол, п. Лунный, п. Звёздный, п. \
' ЦПКРС, п. Кедровый, п. Финский, п. Строитель, п. За ручьём, п. Пойма, п. Геолог, п. Нагорный, п. \

Взлётный, п. Чёрный мыс, п. СУ-4, п. Боровой, п. Снежный, п. Дорожный, п. СМП-330, п. ПСО- j 
34, п. Зелёный, п. МО-94, п. Юность, п. Таёжный, п. Лесной. *
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Рисунок 1. Деление города Сургута по районам
Экономика
Экономика Сургута связана с добычей нефти и переработкой попутного газа. Крупнейшие 

нефтегазовые компании, штаб-квартиры которых базируются в городе —  ОАО «Сургутнефтегаз» 
(СНГ), «Газпром трансгаз Сургут» (одна из основных составляющих российского «Газпрома») и 
«Г азпром Переработка».

Также в городе расположены две крупные электростанции (ГРЭС) 
объединённой энергетической системы Урала, работающие на попутном и природном газе. Первая 
из них, Сургутская ГРЭС-1 мощностью 3280 МВт принадлежит ПАО «ОГК-2», вторая,Сургутская 
ГРЭС-2 (5600 МВт), принадлежит ОАО «Е.Он Россия».

В городе находился центральный офис и находится один из электросетевых филиалов ОАО 
«Тюменьэнерго»—  крупнейшей энергосистемы Урала и второй по величине в Российской 
Федерации. В результате реформирования электроэнергетики с 1 июля 2005 года ОАО 
«Тюменьэнерго» является распределительной сетевой компанией. ОАО «Тюменьэнерго» 
обеспечивает централизованное электроснабжение на территории более 1 млн км2. В состав 
общества входят 9 филиалов, выполняющих функции, связанные с передачей и распределением 
электрической энергии.

В Сургуте располагается ОАО «Тюменская энергосбытовая компания»—  крупнейшая 
энергосбытовая компания— гарантирующий поставщик электрической энергии в Тюменском 
регионе, занимающая первое место по величине полезного отпуска электроэнергии среди 
энергосбытовых компаний УрФО и второе место среди энергосбытовых компаний России.

Помимо этого, имеются заводы: газоперерабатывающий, стабилизации конденсата, 
моторного топлива. Предприятия пищевой (мясоперерабатывающий, молочный заводы и др.) 
промышленности, леспромхоз. Производство стройматериалов (производство железобетонных 
конструкций и т. п.).

Сургут занимает 3-е место в рейтинге 250 крупнейших промышленных центров России.
Промышленность
Всё более значительную роль в городе играет малый и средний бизнес. Количество 

субъектов малого предпринимательства ежегодно растёт на 4— 5 %. В малом и среднем бизнесе 
заняты более 20 тысяч горожан. Они работают на предприятиях торговли, в пищевой, 
полиграфической, строительной, издательской и швейной отраслях, а также по оказанию 
сервисных и транспортных услуг.

Среди предприятий пищевой промышленности наиболее крупными являются СГМУП 
«Сургутский хлебозавод», ОАО «Сургутский городской молочный завод», принадлежащий 
компании ОАО «Вимм-Билль-Данн», ООО «Мясокомбинат „Сургутский"», ЗАО «Пивоваренный 
завод „Сургутский"». Производством и реализацией сельскохозяйственной продукции—  мяса

is
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свиней и крупного рогатого скота, овощей, зелёных культур, молока, копчёных мясных 
продуктов—  занимается муниципальное сельскохозяйственное предприятие «Северное». В 
строительной сфере работают компании «СургутСтройЦентр», «Север Строй», «КПС», 
«Сургутская вентиляционная компания», «СеверАвтоДор».

Анализ местоположения объекта оценки
Стоимость объекта недвижимости во многом определяется преимуществами и 

недостатками его географического расположения, близостью транспортных магистралей, 
«престижностью» района и уровнем деловой активности в нем, развитием городской 
инфраструктуры, законодательными ограничениями на использование объекта оценки.

О бъект оценки -  Нежилое помещение, кадастровый (или условный) номер 
86:10:0101243:10281, назначение: нежилое, общая площадь 221,7 кв. м, этаж 1, адрес 
(местоположение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, просп. 
Комсомольский, д. 27А.

Рисунок 2. Местоположение объекта оценки в административном округе

о

Рисунок 3. Локальное местоположение объекта оценки

К объекту оценки имеется подъезд автомобильным транспортом -  асфальтированная 
дорога. Рядом находятся здания многоэтажной жилой застройки с административными 
помещениями, объекты соцкультбыта, торговые центры. В целом местоположение объекта можно 
охарактеризовать как удовлетворительное.

Предполагаемый уровень спроса со стороны потенциальных инвесторов: средний.
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Наличие инженерных сетей: отопление, водопровод, канализация, горячее водоснабжение, 
электроосвещение, вентиляция.

Рельеф местности: ровный.
Степень застройки: высокая.
Коммерческая привлекательность: средняя, что связано с местоположением объекта 

оценки.
Состояние окружающей среды: чрезвычайных вредных воздействий внешней среды, 

неблагоприятно, влияющих на оцениваемый объект, выявлено не было.

6.1.4. Сведения об износе и устареваниях объекта оценки
Накопленный износ — под накопленным износом понимается общая потеря стоимости 

объектом оценки на момент оценки в процентном выражении под действием физических, 
функциональных и внешних факторов. >

По результатам визуального осмотра установлено, что объект оценки находится в 
удовлетворительном состоянии. Физический износ составляет 21 % (расчет физического износа 
представлен в п. 8.2.1.2).

Оценщики не несут ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 
обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 
документации или другой информации.

Устаревание -  потеря стоимости объекта в результате уменьшения полезности в связи с 
воздействием на него физических, технологических, эстетических, негативных внешних факторов.

Выделяют устаревание: функциональное и внешнее.
Функциональное устаревание (обесценение) - это потеря стоимости вследствие появления 

на рынке новых объектов такого же назначения.
Функциональное устаревание здания не выявлено.
Экономическое (внешнее) устаревание -  это потеря стоимости, которая обусловлена 

негативным влиянием таких внешних факторов, как наличие инфляции в стране, изменения в 
структуре запасов, рост расценок на сырье, рабочую силу и т.п. действия по отношению к объекту 
оценки.

При анализе внешних факторов, оказывающих влияние на формирование рыночной 
стоимости Объекта оценки, факторы внешнего устаревания выявлены не были.

6.1.5. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав 
объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 
объекта оценки
Конструктивные части строения, сооружения (основания, фундаменты, несущие и 

ограждающие конструкции, полы, отделочные улучшения, инженерные коммуникации и 
устройства) образуют строение как структурно неделимую многофункциональную вещь. 
Функциональные части строения, сооружения (точки, линии, площади и объемы конкретного 
назначения) образуют строение как функционально делимую сложную вещь.

Таблица 6.2 -  Конструктивные характеристики Объекта оценки
№ п/п Характеристика Описание
1 Общая характеристика Объекта оценки Нежилое помещение
2 Вид внутренней отделки Простая
3 Строительные характеристики (тип, материал, состояние):
Фундамент Ж/бетонный
Наружные и внутренние капитальные стены Ж/б панели, арбоблоки
Перегородки Кирпичные, гипсокартон, ж/б панели
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№ п/п Характеристика Описание
Чердачные Ж/б плиты

Перекрытия Междуэтажные -
Подвальные -

Крыша Металлочерепица
Полы Дощатые, линолеум
Проемы
Оконные М/пластиковые
Дверные Металлические, простые, ворота
Внутренняя отделка Покраска, обои, плитка, подвесной потолок
4 Электро- и сантехнические устройства

Отопление -  центральное, водопровод -  центральный, 
канализация -  центральная, электроосвещение -  скрытая проводка

5 Крыльца, лестницы Бетонное, отмостки
‘Описание конструктивных элементов Объекта оценки составлено на основании технического паспорта 

Помещения, составленного по состоянию на 20 01.2014 г.

6.1.6. Информация о текущем использовании Объекта оценки s
По данным визуального анализа Объект оценки на дату оценки используется по 

назначению.

6.1.7. Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно ' 
влияющие на его стоимость
Не обнаружены.

6.1.8. Сведения о балансовой стоимости объекта оценки
Балансовая стоимость объекта оценки составляет 2 505 185,55 руб. Остаточная стоимость t 

на 01.05.2016 г. -  1 820 852,38 руб. Балансовая стоимость не влияет на результаты оценки.

6.1.9. Реквизиты юридического лица -  правообладателя (собственника) объекта оценки f
Объект оценки принадлежит на праве собственности Муниципальному образованию ; 

городской округ город Сургут.
Администрация города Сургута
ОГРН 1028600603525 *
Дата государственной регистрации 11 декабря 2002 года
Место нахождения 628408, Россия, ХМАО-Югра, Тюменская область, г. Сургут, ул. 

Энгельса, д. 8 1

6.2. П еречень документов используемых оценщ иком и устанавливающ их
количественные и качественные характеристики объекта оценки *

Документы, предоставленные заказчиком: *
-  Свидетельство о государственной регистрации права 86-86/003/011/2015-340/1 от *

02.06.2016 г.; ‘
-  Технический паспорт Помещения, составленный по состоянию на 20.01.2014 г.;
-  Справка о балансовой стоимости объекта нефинансовых активов имущества казны по

состоянию на 01.05.2016 г. № 52 от 12.04.2016 г.; ;
-  Распоряжение Администрации города Сургута № 528 от 07.04.2016 г. «О присвоении _

адреса зданию». ’
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7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
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7.1. Информация по всем ценообразующ им факторам, использовавшимся
при определении стоимости

7.1.1. Информация об экономических и социальных факторах, оказывающ их влияние на
стоимость объекта оценки

Итоги социально-экономического развития города Сургута за 1 квартал 2016 года

Основные показатели социально-экономического развития муниципального образования за 
январь-март 2016 года (темп роста к уровню соответствующего периода 2015 года):

- индекс промышленного производства -  86,2 %;
- инвестиции в основной капитал в сопоставимых ценах -  59,9 %;
- объём выполненных работ и услуг по виду деятельности «строительство» в сопоставимых 

ценах -  59,8 %;
- ввод в эксплуатацию жилых домов -  в 3,4 раза;
- выполнено услуг по виду экономической деятельности «транспорт и связь» в 

сопоставимых ценах -  108,1%;
- оборот розничной торговли в сопоставимых ценах -  90,6 %;
- объём платных услуг населению в сопоставимых ценах -  98,5 %;
- сальдированный финансовый результат (прибыль минус убыток) -  61,2 %;
- численность постоянного населения (на конец периода) -  102,2 %;
- уровень регистрируемой безработицы (на конец периода) -  0,26 %;
- среднемесячный душевой доход -  104 %;
- среднемесячная заработная плата -  105,5 %;
- среднемесячная трудовая пенсия по старости -  101,9 %;
- реальные доходы населения -  94,2 %;
- реальная заработная плата -  95,6 %;
- реальная трудовая пенсия по старости -  92,3 %.

Промышленность

За январь-март 2016 года объём отгруженных товаров собственного производства, 
выполненных работ и услуг собственными силами по крупным и средним производителям 
промышленной продукции составил 85,9 млрд, рублей, индекс промышленного производства к 
уровню соответствующего периода предыдущего года -  86,2 %, индекс цен -  96,2 %.

Структура отгруженного продукта промышленных производств за отчетный период в 
разрезе видов экономической деятельности:

добыча полезных ископаемых -1 ,2  %,
обрабатывающие производства -  72,3 %,
производство и распределение электроэнергии, газа и воды -  26,5 %.
В отчётном периоде отмечен рост показателей в секторах, ориентированных на 

производство пищевой продукции, металлоизделий, машин и оборудования, 
электрооборудования.

Обрабатывающими предприятиями за январь-март 2016 года произведено в натуральном 
выражении (в процентах к уровню соответствующего периода предыдущего года):

- конструкций и деталей железобетонных -41 ,1  тыс. куб. м (91,8 %);
- газет -  1,6 млн. штук (89,4 %);
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- хлебобулочных изделий -  3 337,7 тонн (99,9 %);
- кондитерских изделий -  100 тонн (101,7 %); '
- колбасных изделий -  1 825,3 тонна (103,2 %);
- мясных полуфабрикатов -  205,4 тонн (105,4 %).

Строительство

Объём работ, выполненный собственными силами по виду деятельности «строительство», 
за январь-март 2016 года составил 4,6 млрд, рублей или 59,8 % к уровню аналогичного периода 
2015 года в сопоставимых ценах.

В 1 квартале 2016 года построены и введены в эксплуатацию:
8,283 тыс. кв. метров общей площади квартир (к уровню 1 квартала 2015 года -  в 3,4 раза), 

в том числе индивидуальных жилых домом общей площадью 2,75 тыс. кв. метров (114 %).
гостиничный комплекс со встроенно-пристроенными помещениями общественного 

назначения и пристроенными гаражами автотранспорта закрытого типа на 4,6 тыс. кв. метров, 
стоянкой большегрузного транспорта с погрузо-разгрузочной площадкой на 13,4 тыс. кв. метров 
по улице Рационализаторов (проезд 6ПР), ООО «Сибпромстрой Югория»;

2.4 тыс. кв. метров общей площади магазинов;
9,6 тыс. кв. метров административно-бытовых корпусов (АБК), в том числе 

административное здание по улице Гагарина, административно-торговое здание комплекса «Яхт -  
Клуб», АБК ООО «Промстройсервис» по производству арбоблоков;

22.4 тыс. кв. метров производственных объектов, из них: производственный корпус ООО 
«Интек», предприятие по розливу питьевой воды (цех и 2 склада), 2 сервисных центра, 1 
автомойка, 1 АЗС, 2 пристроенные стоянки закрытого типа к многоэтажным жилым домам;

встроенные офисные помещения в многоэтажном жилом доме общей площадью 265 кв. 
метров.

Введены в эксплуатацию инженерные сооружения: тепловой пункт, канализационная 
насосная станция, блочная комплектная трансформаторная подстанция, модульная котельная.

Реализован проект АО «Тюменьэнерго» «ПС 110 кВ Западная с двухцепной В Л 110 кВ в 
городе Сургуте», введены в действие два трансформатора мощностью по 40 MBA и два - по 160 
кВА.

Введены в эксплуатацию:
спортивный центр с универсальным игровым залом общей площадью 1,5 тыс. кв. метров - 

социально-значимый объект с использованием муниципально-частного партнерства на территории 
средней общеобразовательной школы № 26;

кладбище «Чернореченское-2» площадью карт захоронения 13,3 тыс. кв. метров (1 этап 
строительства);

парк «Геологов» площадью 51,4 тыс. кв. метров, в том числе тротуар площадью 6,3 тыс. кв. - 
метров, стоянка на 0,5 тыс. кв. метров;

парковый комплекс в Центральном жилом районе площадью 33 тыс. кв. метров, в том 
числе 3,8 тыс. кв. метров брусчатки, 3 тыс. кв. метров асфальта;

автодром в зоне ГРЭС площадью 5 тыс. кв. метров.

Потребительский рынок

В январе - марте 2016 года:
оборот розничной торговли (по крупным и средним организациям) составил 11,8 млрд, 

рублей, в сопоставимых ценах к уровню предыдущего года -  90,6 %;
оборот общественного питания -  0,7 млрд, рублей, в сопоставимых ценах к уровню 

предыдущего года -  85,7 %.
Цены на товары возросли на 10,8 %, на продукцию общественного питания -  на 13,2 %.

I1
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Доля оборота розничной торговли крупных и средних предприятий города в общем обороте 
крупных и средних предприятий округа - 40,6 %, общественного питания -  31,1 %,

На 30.03.2016 в городе функционировало 67 торговых и 5 торгово-развлекательных центров 
(ТРК «Вершина», ТРК «Союз», ТРК «Аура», ТРК «Сити-Молл», ТРК «Агора»).

Состояние розничной торговли определяют розничные торговые сети различной 
специализации и ценовой политики. Развитие предприятий сетевых компаний оказывает влияние 
на удовлетворение покупательского спроса, улучшение качества торгового обслуживания 
населения, а также способствует росту конкуренции на потребительском рынке.

В последние годы в структуре сетевых магазинов основная доля приходится на магазины 
федеральных и региональных сетей. При этом процесс экспансии на территорию города торговых 
сетей из других регионов продолжается.

Сетевые компании обеспечивают высокий сервис обслуживания покупателей, предприятия 
представлены в различных форматах: гипермаркеты, супермаркеты, магазины эконом-класса.

Лидером потребительского рынка в городе Сургуте по количеству торговых объектов 
является компания ЗАО «Тандер» розничной сети «Магнит» - 30 объектов.

Наряду с развитием сетевого принципа организации торгового обслуживания продолжается 
открытие продовольственных магазинов «шаговой доступности», магазинов «эконом-класса» на 
первых этажах жилых домов.

Идет процесс замещения торговых объектов, испытывающих финансовые сложности, 
предприятиями розничной торговли, имеющими устойчивое финансовое состояние.

За отчётный период введены в эксплуатацию 3 торговых объекта общей торговой 
площадью 1426кв. метров. В результате открытия новых торговых объектов создано 48 новых 
рабочих мест.

Несмотря на открытие новых торговых объектов, часть объектов по различным причинам 
закрывается. За отчётный период закрыты 3 магазина общей торговой площадью 832 кв.метров. 
Помещения магазинов переоборудованы под другие виды ведения предпринимательской 
деятельности.

По состоянию на 30.03.2016 в городе функционировало 1340 объектов розничной торговли 
общей торговой площадью 678 тыс. кв. метров, в том числе 1031 магазин и 309 объектов 
мелкорозничной торговли. К уровню соответствующего периода предыдущего года общая 
торговая площадь увеличилась на 29,7 тыс. кв. метров или на 4,6 %.

Благодаря высокому потребительскому потенциалу сфера общественного питания является 
одним из наиболее динамично развивающихся секторов экономики города.

Одним из самых привлекательных в сегменте общественного питания остается развитие 
сети предприятий быстрого питания и предприятий, предоставляющих посетителям 
дополнительные услуги.

Демография

Естественный прирост населения города за январь-март 2016 года составил по 
предварительным данным 1,1 тыс. человек, численность родившихся -  1,6 тыс. человек. К уровню 
соответствующего периода предыдущего года естественный прирост снизился на 5,8 %, в 
основном, за счёт снижения рождаемости.

Уровень рождаемости в 3 раза превышает уровень смертности, что, по-прежнему, 
обусловлено высоким уровнем численности женщин активного репродуктивного возраста.

Миграционный прирост за отчётный период составил по предварительным данным 0,5 тыс.
человек (1 квартал 2015 г о д а - 0,7 тыс. человек). ^

Продолжается процесс изменения возрастной структуры населения, обусловленный 
вступлением в трудоспособный возраст малочисленного молодого поколения и выбытием из 
трудоспособного возраста многочисленного пожилого поколения.
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Численность постоянного населения города на 30.03.2016 по предварительным данным ‘ 
составила 350,2 тыс. человек, прирост к уровню соответствующего периода предыдущего года -  ;
7,5 тыс. человек или 2,2 %. !

Рынок труда '
j

В отчётном периоде в экономике на территории муниципального образования было занято 
158 тыс. человек, что составило 94,7 % от общей численности экономически активного населения. s 

Среднесписочная численность работников крупных и средних организаций снизилась по 1 
сравнению с уровнем соответствующего периода предыдущего года на 2,9 % до 115,8 тыс.  ̂

, человек. ■
Наиболее значительное сокращение занятости по сравнению по сравнению с уровнем I 

соответствующего периода предыдущего года произошло по видам экономической деятельности: |
- строительство зданий и сооружений; j
- деятельность воздушного транспорта; 1
- розничная торговля.
В обрабатывающих отраслях наиболее значительное снижение занятости отмечено в 

стройиндустрии. I
К уровню на конец соответствующего периода предыдущего года (на 30.03.2015) 1

численность безработных, зарегистрированных в органах государственной службы занятости 1
населения, возросла на 38 % до 425 человек, уровень регистрируемой безработицы увеличился на ;
0,07 процентного пункта и составил 0,25 %. Уровень общей безработицы оценивается на уровне \
5,3 % от экономически активного населения. 1

За отчётный период в центр занятости за предоставлением государственных услуг в s 
области содействия занятости населения обратилось 3519 человек, что на 61 % больше, чем за 
соответствующий период предыдущего года. 1

По сравнению с уровнем соответствующего периода предыдущего года в численности > 
граждан, признанных безработными в течение отчётного периода, доля: ’

женщин в общей численности безработных увеличилась на 0,4 % до 54,2 %, 
молодежи в возрасте от 16 до 29 лет снизилась на 1,9 % до 39,9 %,
инвалидов -  снизилась на 2,2 % до 8,1 %. ‘
По сведениям, поступившим в государственную службу занятости населения от .

организаций города, численность работников, находящихся под риском увольнения, на 30.03.2016 \
-  443 человека (на 30.03.2015 -  856), в том числе 264 человека в организациях с массовым I
сокращением численности персонала. ‘

Заработная плата

В январе -  марте 2016 года по предварительным данным: 1
, среднемесячный денежный доход на душу населения составил 45,3 тыс. рублей, в том >
> числе располагаемый (за вычетом налогов и обязательных платежей) -  39,4 тыс. рублей,

среднемесячная заработная плата одного работающего (по крупным и средним 
организациям) -  68,7 тыс. рублей, >

среднемесячная трудовая пенсия по старости -  20,2 тыс. рублей.
В отчётном периоде сохранилась тенденция снижения покупательной способности доходов 

населения, обусловленного опережением темпов роста потребительских цен по сравнению с * 
темпами роста доходов населения. При этом наиболее глубокое падение покупательной 
способности отмечено по доходам пенсионеров.

Источник: Краткий обзор предварительных итогов социально-экономического развития 
муниципального образования городской округ город Сургут за январь-март 2016 года (автор: f
Департамент по экономической политике Администрации города Сургута, режим доступа:
25 !
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http://admsurgut.ru7rubric/l 9017/Osnovnye-socialno-ekonomichcskie-pokazateli).

7.1.2. Информация об экологических факторах, оказывающих влияние на стоимость 
■* объекта оценки
_ Влияние экологических факторов на стоимость объекта оценки по состоянию на дату

оценки Оценщиком не выявлено.

_ 7.1.3. Информация о прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки
Не выявлено.т

I

7.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый
объект

^ Объект оценки представляет собой нежилое помещение, расположенное на 1 этаже жилого
ч здания. Учитывая, расположение, назначение и наилучшее использование объекта, оценщик 

пришел к выводу, что Объект оценки относится к сегменту торгово-офисной недвижимости.

4 7.3. И нформация о спросе и предложениях на рынке, к которому относится
- объект оценки
* В Ханты-Мансийском автономном округе рынок недвижимости развивается хорошо.

Наибольшее количество предприятий, осуществляющих операции с недвижимым имуществом, 
представленные на рынке недвижимости округа по данным портала развития 

^ предпринимательства округа, наблюдается в крупных городах округа: в Сургуте - 167, 
Нижневартовске - 68, Ханты-Мансийске - 32, Нефтеюганске - 22. Основные организации на рынке 
недвижимости в городах:

Ч г. Сургут: АН «33 квадратных метра», АН «Иваницкий и партнеры», ООО «Белинская и
_ партнеры», ООО «Монолит», АН «Герц», АН «М-пульс», АН «Ковчег», АН «Риэлт-сервис».

г. Нижневартовск : ООО Ипотечно-Брокерское Агентство «Ваш Новый Адрес», АН «Мир», 
■* АН «Белый город», АН «Премиум», АН «Элита плюс».
! г. Ханты-Мансийск : АН «Надежный партнер», АН «Капиталь», ООО «Югра Реклама

Сервис».
" г. Нефтеюганск: ООО АН «Мега», ООО «Вега».
j  В остальных населенных пунктах количество операторов единичное, сделки с

недвижимостью заключаются либо в частном порядке, либо с привлечением специалистов из 
Ч соседних крупных населенных пунктов.
j  Информация о предложениях купли-продажи недвижимости размещается, как правило, в

разделах объявлений в печатных СМИ, а также на сайтах объявлений в Интернете. Издаются 
1 специализированные издания, посвященные рынку недвижимости: журнал «Сургутская 
J недвижимость», «RESIDENCE», «Справочник по недвижимости Югра», другие печатные издания 

содержат объявления о купле-продаже и аренде недвижимости в населенных пунктах Ханты- 
4 Мансийского автономного округа Югры - это газеты «Сургутский экспресс», «Ярмарка
- Нижневартовск», «Югорская ярмарка», «Югорский экспресс», «Вариант», другие местные 

издания - «64 мередиан», «Покачевский вестник», «Маркет пресс», «Деловая перспектива», «Дом
’ рекламы», «Новый город», «Кондинский выстник», «Когалымский вестник», «Звезда Лангепаса»,
- «Мегион-информ», «Федоровский вестник».

В зависимости от назначения (направления использования) объекта недвижимости, рынок 
округа можно разделить на четыре сегмента:
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1. Жилая недвижимость (квартиры в многоэтажных жилых домах и домах индивидуальной |
жилой застройки). |

2. Коммерческая недвижимость (офисные, торговые, производственно-промышленные, 5
складские, здания, гостиницы, рестораны). I

3. Промышленная недвижимость (промышленные предприятия, здания НИИ). \
4. Недвижимость специального назначения (объекты, имеющие ограничения по их * 

использованию в силу специфики конструктивных характеристик, например церкви, аэропорты, ‘ 
тюрьмы и др.).

Среди основных источников торговых помещений в городе Сургуте можно выделить ' 
следующие основные группы:

-  торговые центры; ‘
-  встроено-пристроенные помещения, квартиры на первых этажах жилых зданий, :

переведенные в нежилой фонд и переоборудованные под магазины (они занимают наибольшую \
долю); ;

-  сложившиеся стихийные рынки; t
-  некапитальные строения (различные лари, павильоны и киоски). >
Сегмент торговой недвижимости является одним из самых привлекательных в структуре *,

рынка коммерческой недвижимости, однако на дату оценки наблюдается дефицит таких объектов. 1 
В рамках настоящего отчета об оценке были исследованы источники, дающие информацию об ; 
объектах недвижимости торгового назначения, предложенных для продажи в г. Сургуте. I

На дату оценки на рынке предложения к продаже отдельно стоящих зданий г. Сургут \
выявлено 7 объявлений. Ценовой диапазон предложения к продаже отдельно стоящих зданий г. j
Сургута составляет от 22 727 руб./кв. м до 86 207 руб./кв. м '

На дату оценки отдельно стоящие торговые центры не представлены на рынке продажи или \
для сдачи в аренду. Предложение представлено в основном отдельными встроенными !
помещениями. s

Ценовой диапазон предложения к продаже встроенных нежилых помещений составляет от .
30 000 руб./кв, м до 108 000 руб./кв. м Среднее значение предложения к продаже встроенных j
нежилых помещений в г. Сургут составляет 67 233 руб./кв. м. В то же время ценовой диапазон '
стоимостей состоявшихся сделок купли-продажи помещений коммерческого назначения в г. \
Сургут, на основании данных Росреестра, составляет от 12 099 руб./кв. м до 83 793 руб./кв. м ;
Среднее значение стоимостей состоявшихся сделок купли-продажи помещений коммерческого \
назначения в г. Сургут составляет 39 353 руб./кв. м. {

Таблица 7.1 -  Совокупный анализ совершившихся сделок по продаже встроенных нежилых помещений \
за 2015 год |

Площадь, кв. м Количество сделок Минимальная цена, 
руб,/кв. м

Максимальная цена, 
руб./кв. м

Средняя цена 
выборки, руб./кв. м

До 50 2 32 500 83 793 58 147
50-100 9 24 383 65 231 35 339
100-300 21 22 422 82 803 43 795
300-700 6 12 099 50 131 32 892

700-2000 5 21 113 72 433 36 284
Свыше 2000 2 15 097 22 981 19 039

Таким образом, большая часть сделок совершена с помещениями площадью от 100 до 300 
кв. м, 20% сделок совершены с объектами площадью 50-100 кв. м, так как это наиболее ликвидные 
объекты на рынке г. Сургут.
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Рисунок 4. Диапазон цен на встроенные нежилые помещения в г. Сургут
»
j Наименьшая стоимость за 1 кв. м наблюдается у помещений с площадью свыше 2000 кв. м,

наибольшая средняя стоимость продажи нежилых помещений составляет 5 В 147 руб./кв. м, у 
■- помещений с площадью менее 50 кв. м

Ценовой диапазон предложения к аренде встроенных помещений составляет от 400 руб./кв. 
м./мес. до 1 300 рублей/кв. м./мес. Нижний порог представлен помещениями, в которых требуется 

-> проведение ремонта, расположенные на второй линии, верхний - используемыми зданиями 
1 торгового назначения, расположенными в торговых центрах, на первом этаже, на красной линии, 

обеспеченными высоким уровнем трафика.
I
- 7.4. Обоснование значений (диапазонов) ценообразующ их факторов
-j По итогам анализа рынка предложений торгово-офисной недвижимости, представленного в

п. 7.3, оценщик пришел к выводу, что стоимость 1 кв. м объекта оценки может находиться 
диапазоне от 32 000 руб. до 83 793 руб.

1 Анализ рынка коммерческой недвижимости показал, что объем рыночной информации,
j отвечающий требованиям полноты и репрезентативности, на территории автономного округа на 

дату оценки достаточен. Оценщиком выявлены объекты-аналоги, имеющие сходные 
1 характеристики с объектом оценки.
j

„ 7.5. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта
оценки

В соответствии с определениями рыночной стоимости, расчет необходимо выполнять, 
'  исходя из возможного альтернативного использования собственности, при котором в текущей
- рыночной ситуации стоимость будет максимальной. Таким образом, можно утверждать, что в 

любой текущий момент времени максимальная стоимость собственности соответствует ее
' наиболее эффективному использованию, которое, в свою очередь, определяется текущим 

состоянием рынка.
Понятие наиболее эффективного использования объекта оценки, применяемое в настоящем 

] отчете, определяется как вероятное и разрешенное законом использование объекта с наибольшей
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отдачей, причем непременные условия физической возможности, должного обеспечения и \ 
финансовой оправданности такого рода действий. '

В данном случае применяется анализ наиболее эффективного использования собственности *
как улучшенной, т.е. принимая во внимание тип существующих улучшений. Анализ такого \
использования должен дать рекомендации по дальнейшей эксплуатации собственности. Е
Подразумевается, что определение наиболее эффективного использования объекта является ;
результатом суждений оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым, выражая лишь \
его собственное мнение. ^

Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой ? 
стоимости. Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении \ 
наилучшего использования собственности, исходя из анализа особенностей оцениваемого объекта [ 
и состояния рынка. '

Понятие «наиболее эффективное использование», применяемое в данном отчете !
подразумевает такое использование объекта оценки, которое из всех разумно возможных, *
физически осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и !
юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую f
стоимость объекта на дату оценки. (

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия ! 
рассматриваемых вариантов использования, следующим критериям: ■

законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые .
разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, '
положениями об исторических зонах и экологическим законодательством; I

физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности i 
способов использования;

максимальная эффективность: рассмотрение того, какой из финансово осуществимых 1 
вариантов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную 
текущую стоимость. ;

Заключение о наиболее эффективном использовании: 1
Таким образом, анализ наиболее эффективного использования показал: учитывая ;

конструктивные особенности объекта, его расположение, в данном случае возможным вариантом 
использования оцениваемого объекта -  использование в качестве коммерческой недвижимости.
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8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

8.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного
подходов к оценке

J  Основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный,
доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов 

"ч следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи 
J  оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность 

исходной информации, (п. 11 ФСО № 1).
НI

8.2. Применение подходов к оценке объекта оценки с приведением расчетов
'*4

8.2.1. Доходный подход
■J Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости Объекта оценки, основанных
ч на определении ожидаемых доходов от использования Объекта оценки (п. 15 ФСО № 1).
I Согласно п. 16 ФСО № 1 доходный подход применяется, когда существует достоверная

' информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.

„ 8.2.1.1. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках
доходного подхода

, Объект оценки является доходной недвижимостью и может быть сдан в аренду. Рынок
аренды коммерческой недвижимости на дату проведения оценки достаточно развит. Имеющаяся в 
распоряжении оценщика информация о ставках аренды на нежилые помещения коммерческого 

I назначения и типичных расходах, связанных с эксплуатацией аналогичных объектов, позволяет 
-  применить доходный подход.

п 8.2.1.2. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и
j результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках доходного

подхода
"! Основные этапы оценки данным подходом.

1) Оценка потенциального валового дохода на основе анализа рыночных ставок арендной 
платы. Потенциальный валовой доход - доход, который можно получить от имущества при его 

*] 100% использовании без учета потерь и расходов.
J  2) Оценка потерь от недозагруженности и неуплат, определение действительного валового

дохода. Действительный (эффективный) валовой доход - потенциальный валовой доход за 
"1 вычетом скидок на недоиспользование имущества.

3) Расчет величины операционных издержек по эксплуатации оцениваемого имущества. 
Данный расчет основывается на анализе фактических издержек по их содержанию и/или 
типичных издержках на данном рынке.

J 4) Определение величины чистого операционного дохода от объекта. Чистый
операционный доход - действительный валовой доход за вычетом операционных расходов.

"I 5) Определение ставки дисконтирования или капитализации в зависимости от выбранного
-J метода.

6) Определение рыночной стоимости имущества путем приведения будущих доходов к их 
; текущей стоимости.
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Оценка по доходности показывает ту максимальную цену, выше которой потенциальный \ 
инвестор не заплатит по сравнению с другой недвижимостью, приносящей аналогичный доход. |

Капитализация дохода —  это метод, позволяющий потоки денежных средств в период \ 
владения и выручку от последующей перепродажи (реверсия) капитализировать (конвертировать) \ 
в текущую стоимость объекта. j

Первым шагом при любом подходе к капитализации дохода является определение потоков | 
денежных средств. &

В настоящем Отчете об оценке расчет доходов производится на основании прогнозных j
данных, т.к. данные, предоставляемые Заказчиком или другим заинтересованным лицом, могут |
быть искажены и не отвечать должным образом предъявляемым требованиям. \

Потенциальный валовой доход —  доход, который можно получить от недвижимости при 
100% занятости без учета всех потерь и расходов. При расчете потенциального валового дохода | 
обыкновенно используются рыночные данные, полученные с самого объекта или с его аналогов, а | 
также прогнозы оценщиков относительно изменений арендных ставок и других источников 
дохода. !

Расчет потенциального валового дохода (ПВД) осуществляем по формуле: |

1

4

S

ПВД = S X Ар, где

S —  площадь объекта оценки \
Ар —- рыночная арендная плата в год ;
Использование контрактной арендной платы вместо рыночной противоречит методологии * 

оценки. \
В практике управления объектами недвижимости арендные ставки устанавливаются \

главным образом на основании обработки рыночных данных и, прежде всего, на основании всех \
прошлых, действующих и предлагаемых к заключению договоров аренды —  как для >
оцениваемого объекта недвижимости, так и для объектов, конкурирующих с ним на местном I
рынке. При этом рыночные ставки арендной платы определяются методом сравнительного j
анализа не только арендных договоров по объектам-аналогам, но и предложений по арендным j
ставкам для подобных объектов с подробным изучением (методом интервью и "модельного" торга <
с арендодателями) всех существенных условий договоров. Важно, что при назначении арендной |
ставки для помещений, учитываются результаты принципа наилучшего и наиболее эффективного j
использования (ННЭИ) последнего: эта ставка назначается для функции, соответствующей ННЭИ I
независимо от планов будущего арендатора по использованию помещений. Арендные платежи \
рассчитываются для всех элементов объекта, включая помещения: основные, занимаемые 1
арендаторами и закрепленные за каждым из них, вспомогательные, используемые совместно, и 1
оплачиваемые дополнительно пользователями данного вспомогательного помещения. Кроме f
помещений в аренду могут сдаваться также элементы конструкций (стена и крыша —  для \
размещения рекламы, коллективная антенна и т.д.) и свободные части земельного участка (под j
автостоянку, торговый киоск и т.д.). j

Прямая капитализация дохода —  это метод, позволяющий потоки денежных средств за ; 
первый период владения конвертировать в текущую стоимость объекта. ?

Площадь помещений в Объекте оценки (S) определяется по свидетельству о j
государственной регистрации. Доходы от объекта недвижимости могут быть получены за счет ^
сдачи в аренду нежилых помещений. i

£
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"  ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ, С
„ . ПРИМЕНЕНИЕМ МЕТОДА СРАВНЕНИЯ ПРОДАЖ

"1 Определение стоимости недвижимости методом сравнения продаж производится в
J  следующей последовательности:

-  Выбор и установление цены объектов-аналогов;
1 -  Выбор элементов и единиц сравнения и проведение сравнительного анализа;
J  -  Расчет корректировок для каждого объекта-аналога по элементам сравнения;

-  Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 
I элементу сравнения, расчет откорректированной стоимости.

_ РАСЧЕТ СТАВКИ АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ

^ Для расчета рыночной стоимости арендной ставки оценщиками были выявлены следующие
и объекты-аналоги по аренде коммерческих помещений.

-  Выбор объектов-аналогов

Таблица 8.1. Выбор объектов-аналогов для расчета ставки арендной платы
- Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3

а Наименование объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение
Состав передаваемых 
прав Аренда Аренда Аренда Аренда

а
Назначение
(использование)
объекта

Помещение
коммерческого

назначения

Помещение
коммерческого

назначения

Помещение
коммерческого

назначения

Помещение
коммерческого

назначения
“ Условия продажи 

(предложения) Цена сделки Цена предложения, 
торг

Цена предложения, 
торг

Цена предложения, 
торг

т Период продажи / дата 
оценки 27 июня 2016 г. 2 квартал 2016 г. 2 квартал 2016 г. 2 квартал 2016 г.

Местоположение
ХМАО-Югра, г. 
Сургут, просп. 

Комсомольский, д. 27А

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, пр-т 

Пролетарский, д. 14

ХМАО-Югра, г, 
Сургут, ул. Ивана 
Кайдалова, д. 28

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, ул. Мелик- 

Карамова, д. 60
Этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж
Наличие отдельного 
входа Есть Есть Есть Есть

)
Техническое состояние 
здания Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное

Общая площадь 
помещения, м2 221,7 73 53 72,5

i1 Арендная плата в месяц 
за помещение в целом, 
руб./кв. м/мес.

- 65 700 45 000 54 375

1
J

Арендная плата в месяц 
за 1 кв. м, руб./кв. 
м/мес.

- 900 849 750

■ч
1

Д Источник информации -

https.'/Avww.avito. ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/sdam_ofis_pro 
spekt_proletarskiy 14 2 

21694036

https://www.a vito. ш/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/sdam_ofisnoe_ 
pomeschenie 53 m 771 

946836

https://www.avito.ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/pomeschenie_s 
vobodnogo naznacheniy 

a 72.5 m 733973211

Несомненно, что ни один из выбранных объектов сравнения не может практически 
полностью соответствовать Объекту оценки. Поэтому сравнению подлежат какие-то общие 
единицы, которые могут быть физическими или экономическими. На практике разные сегменты
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рынка недвижимости используют разные единицы сравнения. Элементами сравнения называют 
характеристики объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен на 
недвижимость.

К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично 
информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны 
имели соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия ;
финансирования были нормальными рыночными. Особую осторожность следует применять при 
анализе сделок между связанными каким-либо образом сторонами, поспешно совершенных сделок 
и т.п. !

Для определения элементов, от которых зависит стоимость, необходим подробный анализ ' 
рыночных условий. Чтобы привести объекты сравнения к Объектам оценки на дату оценки, 
требуется выполнить корректировки цены объекта сравнения по каждой позиции элементов |
сравнения. При этом корректировка может применяться либо к общей цене, либо к цене за 
единицу сравнения. Общая величина коррекции зависит от степени различия между объектами.

В оценочной практике принято выделять пять основных элементов сравнения, которые 
должны анализироваться в обязательном порядке:

-  Передаваемые права;
-  Условия финансирования;
-  Условия и время продажи;
-  Месторасположение; <
-  Физические характеристики (качество отделки, класс и т.д.). ,

Выбор единицы сравнения *
*

Единицы сравнения -  некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, '
сопоставляемые или подвергаемые корректировке. .

Важнейшим ценообразующим фактором является общая площадь объекта. ,
Именно поэтому за единицу сравнения выбрана стоимость арендной платы 1 квадратного 

метра общей площади помещения в месяц. .

Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу ^
сравнения. Введение и обоснование шкалы корректировок *

1. Передаваемые права. Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие
типы недвижимости продают с учетом действующего договора аренды, которые могут быть ч j 
заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия 
расторжения договора юридически невозможно или экономически не целесообразно. В этом :
случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по ^
договору и по рынку. Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по _ \
объекту и его аналогам. В настоящей оценке передаваемые права аналогов и Объекта оценки не j
различаются -  корректировки не требуется. J I

2. Условия финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную „ !
выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость j j
объекта. Расчет корректировки на условия финансирования зависит от сущности финансовых < j
договоренностей, при этом зачастую корректировки на условия продажи и на условия a j
финансирования объединяются. !

К наиболее распространенным условиям сделки относят случай, когда продавец * s
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"г выплачивает пункты, т.е. проценты от кредита, которые заимодавец требует для получения 
_ кредита. В этом случае для корректировки из продажной цены отнимают величину пунктов в 

денежном выражении.
™ Другим распространенным случаем является финансирование сделки самим продавцом, т.е.
! предоставление им покупателю ипотечного кредита. Для корректировки таких условий можно 

применить дисконтирование денежных потоков ипотечного кредита при рыночной норме 
Г процента. При этом надо принимать во внимание, что покупатель может продать объект до 
J  окончания срока кредита, поэтому сроки кредита для целей дисконтирования могут быть 

уменьшены. В нашем случае условия финансирования объектов-аналогов идентичны с объектом 
” оценки, корректировки не требуется.
-  3. Фактор уторгования. Корректировка на условия продажи обычно выявляется на основе 

анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно
1 влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу 
J  требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи 

могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости.
Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым

- заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
^ корректировку на уторгование. Корректировка на уторгование вводилась по ниже представленной

таблице. Так как рынок недвижимости г. Сургута является активным на дату оценки,
-  рекомендуемые значения скидок на торг представлены для соответствующего типа рынка.

Таблица 8.2. Рекомендуемые значения скидки на торг, %

Скидка на торг, %
Активный рынок

Среднее значение Минимальное
значение

Максимальное
значение

Высококлассные производственно-складские объекты 7% 7% 8%
Низкоклассные производственно-складские объекты 8% 8% 9%
Бизнес-центры класса А, В 6% 5% 6%
ТЦ, ТК, ТРК 6% 6% 7%
Низкоклассные офисно-торговые объекты 1% 6% 7%
Объекты сельскохозяйственного назначения 11% 10% 12%
Квартиры 3% 3% 4%

♦«Справочник оценщика недвижимости, Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», издание 
третье актуализированное и расширенное (Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г, 
стр 72).

 ̂ Коммерческую привлекательность объекта с учетом назначения, местоположения и
технического состояния можно оценить на уровне среднего. Таким образом, чтобы как-то учесть в 
расчетах вероятность того, что арендатору удастся сторговаться с арендодателем, тем самым не 

>1 завысив стоимость предложения по объектам-аналогам, оценщиком было принято решение в
! качестве скидки на уторгование применить наиболее вероятную величину скидки, в размере

среднего значения, равную 7 %.
~ 4. Фактор времени продажи. Под корректировкой цен на фактор времени продаж
j понимается корректировка цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются.

Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение 
1 цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а так же в связи с 

колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.
Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги 

1 выставлялись на продажу раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято
j корректировать только те объекты-аналоги, дата продажи которых отличается от даты проведения

оценки на значительный срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась. 
1 Корректировка на фактор времени продажи не вводится, т.к. предложения действительны на дату
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оценки.
5. Местоположение объекта. Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость 

недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, 
престижность, транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения 
(застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 
недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую 
стоимости. Объекты-аналоги, как и Объект оценки, расположены в г. Сургуте и сопоставимы по 
местоположению, в связи с чем корректировка не вносится.

6. Назначение/исполъзование. При выборе объектов сравнения следует отказываться от тех, 
которые после продажи используются не так, как Объект оценки. Например, спортивный зал 
после продажи используется как крытая автостоянка. В этом случае цена продажи может быть 
выше, чем рыночная стоимость спортивного комплекса. Для определения возможного 
использования Объекта оценки следует опираться на нормы местного зонирования. Если два 
объекта находятся в разных зонах, исключающих их одинаковое использование, они не могут 
рассматриваться как сравнимые. В данном случае различий в использовании Объекта оценки и 
объектов-аналогов не выявлено.

7. Наличие отдельного входа. На стоимость Объекта оценки в значительной степени влияет 
наличие отдельного входа. Корректировка на наличие отдельного входа вносится согласно 
нижеследующей таблице.

Таблица 8.3. Корректировка на наличие отдельного входа
Корректировка на наличие/отсутствие отдельного 

входа Среднее Доверительный интервал

Отношение удельной ставки аренды объекта без 
отдельного входа к удельной ставке аренды такого же 
объекта с отдельным входом

0,86 0,85 0,87

♦«Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (авторы: 
Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., стр. 126).

Поскольку Объект оценки и объекты-аналоги имеют отдельный вход, корректировка не 
вносится.

8. Удобство пользования (Этажное расположение) На стоимость 1 кв. м оказывает 
влияние «удобство пользования объектом», а именно нахождение объекта на первом этаже, в 
цокольном этаже, на втором этаже и выше.

Согласно справочнику оценщика недвижимости корректировка на удобство пользования 
вводится в соответствии с нижеприведенной таблицей.

Таблица 8.4. Корректировка на этажное расположение
Среднее Доверительный интервал

Отношение удельной ставки аренды объекта в подвале к 
удельной ставке аренды такого же объекта на 1 этаже 0,72 0,70 0,73

Отношение удельной ставки аренды объекта в цоколе к 
удельной ставке аренды такого же объекта на 1 этаже 0,83 0,82 0,84

Отношение удельной ставки аренды объекта на 2 этаже и выше 
к удельной ставке аренды такого же объекта на 1 этаже 0,86 0,85 0,87

♦«Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (авторы: 
Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., стр. 126-127).

Поскольку объект оценки расположен на 1 этаже, что сопоставимо с подобранными 
объектами-аналогами, корректировка не применяется.

9. Физический износ. Принимая во внимание, что процент износа равен проценту снижения 
стоимости здания по сравнению с новьм зданием, корректируем стоимость сопоставимых 
объектов так, как если бы их износ равнялся износу оцениваемого объекта.
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Таблица 8.5. Поправка на состояние объекта

~
№
п/е Показатель Среднее Доверительный

интервал

1
Отношение удельной ставки аренды объекта в удовлетворительном состоянии 
к удельной ставке аренды такого же объекта в хорошем состоянии (новом 
здании)

0,83 0,82 0,84

1 2
Отношение удельной ставки аренды объекта, требующего ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) к удельной ставке аренды такого же объекта 0,74 0,71 0,76
в удовлетворительном состоянии

♦«Справочник оценщика недвижимости. «Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (авторы: 
Лейфер Л.А., Шегурова Д.А, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., стр. 126-127).

На дату оценки по данным визуального осмотра здание находится в удовлетворительном 
состоянии, физический износ составляет 21 % (согласно нормативному сроку эксплуатации жилых 
зданий при фактическом сроке эксплуатации здания 125 лет)

APPRAISER-,,,вести ИК ОЦЕНЩИКА W М

- J  Средние нормативны* сроки службы  основных фондов учреждений м орт^к*доцййсостояЦ|т на государственном бюджете

22 Об 293? А в т о р  Утверждены цсу ссср инниегерст*ви фгьинсге ссср, гкгяано+i ссср Госстроем c a p  2& февраля J972 г К© 9 17 не (извлечен и )

rJ

Малые здание

Здания пененны е, особо к апитальн ы е ф ун да м е н ты  каменные и - 4_
бетонны е с тен ы  каменные (кирпичн ы е перекры тия ж еле зо бе то н н ы е

Здания наиенные обыкновенны* ф ун да м е н ты  каменные, стены  
каменные (ки р пичн ы еj  н к р уп ло б го ч н ь е . перепрыгни ж е ле зо бе то н н ы е  "

Здвнмя каменные о блегчен н ы е ф у  и м  ч е т ы  каменные н бетонны е, 
стены  облегченной  клади* мэ ы »рпнча, ш лакоблоков и ракуш ечника, ^  
пер екры тия деревянны е, к р упноблочны е и  крупнопанельны е, 
смешанные (деревн ю -ы *  и  ж е ле зо бе то н н ы е

Здания деревянны е р убленны е * бр усча ты е, смеш анные, ф ун да м е н ты  
лен точны е б утов ы е , с те н у  рубленны е брусчаты е и смешанные во
(кирпичн ы е и деревянны е), пер екры тия деревянны е

Здания сборно щ итовы е, мсн-асные иф а ке -е р ки а ы » ф ун да м е н ты  на
П  д еревянны х стульях w h i бутовы х стелФех стены  каркасны е , 30перекрытия деревянные
i Здзння глнно&ггные сырцоеыг д саченные па деревянных стульях пан

б /ге е ы х с толб ах перекры тия деревянны е

Здания кДркасно кв н ы и и то е ы е  л  гр с ч п е  облегченны е 15IIJ
*Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном 

бюджете Утверждены ЦСУ СССР, министерством финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 февраля 1972 г. Л? 
1 9 17 http -//www appraiser ru/default asox7SectionId~226&ld^2624&mode-doc)

Таблица 8.6. Критерии физического износа

Н
Физический 

износ, %
Оценка технического 

состояния
Общая характеристика технического состояния

- Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при 
текущем ремонте, мелкие дефекты,

0-20 Хорошее не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 
Капитальный ремонт производится лишь на отдельных участках, 
имеющих относительно повышенный износ

1 21-40 Удовлетворительное
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 
требуют некоторого ремонта, который наиболее целесообразен именно
на данной стадии

•ч 41-60 Неудовлетворительное
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь 
при условии значительного капитального ремонта
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Физический 
износ, %

Оценка технического 
состояния

Общая характеристика технического состояния

61-80 Ветхое

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, 
а несущих весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными 
элементами своих функций возможно лишь по проведении охранных 
мероприятий или полной смены конструктивного элемента

81-100 Негодное
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При 
износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 
ликвидированы.

Согласно шкале, представленной в таблице 8.6, техническое состояние Объекта оценки 
характеризуется как удовлетворительное. Данные о техническом состоянии объектов-аналогов 
были получены по результатам опроса арендодателей, их техническое состояние также 
характеризуется как удовлетворительное. Таким образом, внесение корректировки не требуется.

10. Площадь помещения. Корректировка цены в зависимости от масштаба. Введение 
поправки на площадь основано на предположении, что чем дороже объект, тем ниже его 
покупательная возможность. Т.е. чем больше масштаб (размеры) объекта оценки, тем он дороже и 
тем меньше спрос на него. Следствием этого является необходимость внесения к стоимости 
дорогих объектов поправки на низкую ликвидность, понижающей стоимость 1 м2 площади (1 м3 
объема) у объектов большего масштаба по сравнению с меньшими объектами. Корректировка на 
площадь вводится в соответствии с таблицей 8.7.

Таблица 8.7 Корректировка на площадь
Площадь, кв. м <100 100-300 300-1000 >1000 [

<100 1,00 0,98 0,91 0,86
100-300 1,02 1,00 0,93 0,88

300-1000 1,10 1,08 1,00 0,95
>1000 1,16 1,14 1,06 1,00
‘«Справочник оценщика недвижимости Том 1, Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (авторы: 

Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., стр. 125).
Поскольку площадь Объекта оценки находится в диапазоне 100-300 кв. м, что отличается 

от подобранных объектов-аналогов, площадь которых менее 100 кв. м, вносится поправка в 
размере 0,98.

11. Весовые коэффициенты. Обоснование весовых коэффициентов. Веса для расчета 
средневзвешенного значения рассчитываются нормированием к единице общего количества 
сделанных корректировок, причем стоимости, полученной при помощи наименьшего количества 
корректировок, соответствует наибольший вес, и наоборот, стоимости, полученной с помощью 
наибольшего количества корректировок, соответствует наименьший вес. Расчет весовых 
коэффициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого аналога 
производится по формуле:

___________________( М +!)/<!£, „ И ___________________
<\SA I + 1) K\S, | + 1) +  (| sA I +  1) /( | s21 + 1) + . . .  +  (| S AI + 1 )  /(\Sn 1-4-1) ’ где'

1 1
i f

is'
I

f

1

t
tfI

E

l

i,

f

S
J
ss
s

l

К -  искомый весовой коэффициент; 
п -номер аналога
S A - сумма корректировок по всем аналогам;
iSt п - сумма корректировок аналога, для которого производится расчет; 
5, - сумма корректировок 1 -го аналога;
S 2 - сумма корректировок 2-го аналога;
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S n - сумма корректировок n-го аналога.

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1 /(М  + 1). в 
результате получим:

к = ____________ . . К о _________________
l/( |S 1| + l) + l/( |S ! | + l) + ... + l/(|S„| + l)

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и 
отрицательные, поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, 
например -1 и +1 равнозначны. В случае, когда сумма корректировок (S) равна нулю, в формулу 
введен минимальный параметр 1, который дает определять вес при нулевых значениях сумм 
корректировок и избежать математической ошибки деления на ноль.

Таблица 8.8. Расчет ставки арендной платы
L.

Показатели Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3
Ч Общая площадь помещения, 

м2 221,7 73 53 72,5

~ Арендная плата в месяц за 1 
кв. м, руб./кв. м/мес. - 900 792 750

Состав передаваемых прав Аренда Аренда Аренда Аренда
- Корректировка на состав 

передаваемых прав - 1,00 1,00 1,00
ч

Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 900 792 750

Щ
1

Назначение (использование) 
объекта

Помещение
коммерческого

назначения

Помещение
коммерческого

назначения

Помещение
коммерческого

назначения

Помещение
коммерческого

назначения

ч
Корректировка на назначение 
(использование) - 1,00 1,00 1,00

т

Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 900 792 750

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные

щ
Корректировка на условия 
финансирования - 1,00 1,00 1,00

1 Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 900 792 750

1
Условия продажи 
(предложения) Цена сделки Цена предложения, 

торг
Цена предложения, 

торг
Цена предложения, 

торг
Корректировка на 
уторгование - 0,93 0,93 0,93

Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 837 737 698

1
1

Период продажи / дата 
оценки 27 июня 2016 г. 2 квартал 2016 г. 2 квартал 2016 г. 2 квартал 2016 г.

а
Корректировка на период/ 
дату оценки - 1,00 1,00 1,00

i1j Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 837 737 698

II
f
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Показатели Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 |

Местоположение
ХМАО-Югра, г. Сургут, 
просп. Комсомольский, 

Д 27А

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, пр-т 

Пролетарский, д. 14

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, ул. Ивана 
Кайдалова, д. 28

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, ул. Мелик- 

Карамова, д. 60
Корректировка на 
месторасположение - 1,00 1,00 1,00

Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 837 737 698

Этаж/Этажность 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж
Корректировка на этажное 
расположение - 1,00 1,00 1,00

Арендная плата в месяц за 1 
кв, м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 837 737 698

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть
Корректировка на наличие 
отдельного входа - 1,00 1,00 1,00

Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 837 737 698

Техническое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное
Корректировка на 
техническое состояние - 1,00 1,00 1,00

Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 837 737 698

Корректировка на площадь - 0,98 0,98 0,98
Арендная плата в месяц за 1 
кв. м после корректировки, 
руб./кв. м/мес.

- 820 722 684

Сумма корректировок по 
аналогам, % - 9,00 9,00 9,00

Нормированный удельный вес 
корректировок аналога - 0.11 0,11 0,11

Сумма нормированных 
удельных весов - 0,33

Весовые коэффициенты - 0,333 0,333 0,333
Взвешенная стоимость, 
руб./кв. м - 273 240 228

Средняя величина арендной 
платы, с учетом 
корректировок, руб.

741

Таким образом, Оценщик принимает месячную арендную плату (Ам) в размере 741 руб./кв. 
м в месяц.

РАСЧЕТ ЧИСТОГО ОПЕРАЦИОННОГО ДОХОДА

Действительный (эффективный) валовой доход —  потенциальный валовой доход за 
вычетом скидки за простой и неполучение платежей из-за недоиспользования площадей.

Расчет действительного валового дохода (ДВД) осуществляем по формуле:

39
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. где Кисп —  коэффициент использования площадей, учитывающий также скидки на простой
и неполучение платежей (недозагрузка площадей).

4 На значение коэффициента использования могут оказывать влияние такие факторы, как тип
_ оцениваемой недвижимости, уровень спроса на аренду помещений, местоположение и 

техническое состояние оцениваемого объекта.
 ̂ Коэффициент использования обычно определяется экспертным путем. В принципе, такой

подход является единственно возможным в силу уникальности каждого объекта недвижимости и 
невозможности с достаточной степенью вероятности формализовать влияние всех возможных 

1 факторов. Однако экспертные оценки должны быть производными от эмпирических данных. 
J Изучение спроса на аренду площадей помогает учесть скидку на простой выставляемого объекта.

Для поиска арендатора на такое специфичное помещение как Объект оценки может 
потребоваться до 1 месяца, В соответствии с этим коэффициент недоиспользования площадей 

1 будет равен Кнадоисп = 1/12=0,08333.
Чистый операционный (эксплуатационный) доход — это действительный валовой доход за 

1 вычетом всех статей расходов (эксплуатационных расходов и расходов по управлению), но до 
 ̂ обслуживания долгов по кредитам, налогообложения и амортизационных отчислений.

В состав операционных расходов (ОР) включаются те расходы, которые несет арендодатель.
Операционные расходы (ОР) берутся по аналогичным объектам, а также по данным рынка. 

J Операционные расходы Заказчика (по справке Заказчика) принимать в расчет не этично, но 
допустимо и не противоречит методологии процесса оценки.

I В теории оценки операционные расходы группируются в три блока: постоянные расходы,
'  не зависящие от уровня загрузки объекта, переменные расходы, зависящие от уровня загрузки 
ч помещений и резерв на замещение.
j 1. Постоянные. Их величина не зависит от степени загруженности здания

пользователями. В случае с оцениваемым объектом ни собственник, ни пользователь не 
, оплачивает ни один из видов платежей за земельный участок. По информации, предоставленной 

агентствами недвижимости, а также эксплуатирующими организациями, затраты на управление 
J для анализируемого объекта оценки составят 100 руб./кв. м./год.
 ̂ 2. Переменные. Они зависят от степени загрузки здания и уровня предоставляемых
, услуг. Они включают в себя расходы на управление, коммунальные расходы (оплата 

электроэнергии, топлива для местного отопления и др.), прочие расходы.
■> Коммунальные расходы и прочие расходы по обслуживанию здания (охрана, уборка и пр.)
 ̂ приняты в соответствие со средними расходами, которые несет пользователь имущества, 

выявленными на основании бесед с непосредственными пользователями иного недвижимого 
'  имущества, проведенной в ходе профессиональной деятельности оценщика, и по информации 

предоставленной агентствами недвижимости города. Таким образом, величина переменных 
расходов принята на уровне 10% от ДВД.

1 Операционные расходы рассчитываем по формуле:

где Упос. —  условно-постоянные операционные расходы 
Упер. —  условно-переменные операционные расходы 
Р1ам. —  резерв на замещение
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Таблица 8.9. -  Методика расчета операционных расходов
№
п/п Операционные расходы Значение для торговых помещений

1. Условно-постоянные 100 руб./кв. м
2. У словно-переменные 10% от ДВД

Расчет чистого операционного дохода (I) осуществляем по формуле:

I = ДВД —  ОР
Следует отметить, что чистый эксплуатационный доход является чисто оценочным 

понятием и чаще других используется при оценке дохода. Во всей оценочной литературе, если не 
оговорено иное, под термином "доход" обычно подразумевается чистый эксплуатационный доход 
(ЧЭД).

I

1
!

Расчет стоимости Объекта оценки методом прямой капитализации дохода осуществляется 
по формуле:

V = I/R, где:
V —  стоимость, с точки зрения дохода, руб.;
I —  чистый операционный (эксплуатационный) доход (ЧОД), руб.; 
R  —  коэффициент капитализации.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ

Ставка капит ализации  -  это ожидаемая ставка дохода на вложенный капитал в 
сопоставимые по уровню риска объекты инвестирования или, другими словами, это ожидаемая 
ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с сопоставимым уровнем 
риска на дату оценки.

В данном случае для расчета ставки капитализации использовался кумулятивный подход, 
поскольку в нашем распоряжении отсутствует информация о сделках с объектами недвижимости,  ̂
аналогичных оцениваемому объекту, и соответственно, о доходности, которую они способны ч 
приносить. ]

Таким образом, ставка капитализации в рамках кумулятивного подхода рассчитывается по "
формуле: ^

R = R f + L, где:

Rf -  безрисковая ставка дохода;
L -  норма доходности, покрывающая риски, характерные для данного типа недвижимости.

Безрисковая ставка

В качестве безрисковой ставки принята долгосрочная ставка рынка ГКО-ОФЗ на дату, 
ближайшую к дате оценки.

Ставки рынка ГКО-ОФЗ
с t270§ 20К по 27 06 201 ( 

! Получить S

Краткосрочны став**, Ч  гбддвьд Среднесрочны ставы % годовых Долгосрочная лавка, % годовых

2 7  0 6 .2 0 1 6  1 Q 5 5  B B S  9  9 5

http://www.cbr.ru/hd_base/default.aspx?prtid=gkoofz_mr
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Премия за риск вложения

Надбавка за риск вложения в недвижимость находится в диапазоне от 0 до 5% и является 
компенсацией инвестора за рискованность вложений в недвижимость и учитывает в том числе, 
надежность арендатора объекта недвижимости. Исходя из анализа рыночной ситуации, Оценщики 
принимают величину надбавки за риск в размере средней величины 2,5 %.

Надбавка за инвестиционный менеджмент

Надбавка за инвестиционный менеджмент в диапазоне от 0 до 5%. Управление 
инвестициями в недвижимость требует определенных усилий (например, выбор варианта 
финансирования, отслеживание рынка, принятие решения о продаже или удержании объекта 
недвижимости, ведение налоговой отчетности и т.п.), поэтому эти усилия инвестора должны быть 
компенсированы путем включения надбавки за инвестиционный менеджмент. Исходя из анализа 
рыночной ситуации, Оценщики принимают величину надбавки за риск в размере средней 
величины 2,5 %.

Надбавка за низкую ликвидность вложения

Надбавка за низкую ликвидность вложения находится в диапазоне от 0 до 5%.
Под ликвидностью понимается способность перевода актива в денежную форму без потерь 

либо с минимальными потерями стоимости. Данная премия учитывает уровень ликвидности 
объектов недвижимости, которые относятся к низколиквидным инвестициям в силу ряда причин: 
плохой информированности участников рынка недвижимости (продавцов и покупателей), высокой 
капиталоемкости инвестиций. На ликвидность недвижимости оказывает влияние и длительность 
оформления сделки, которая требует обязательной государственной регистрации. Риск 
возможности возникновения потерь при продаже объекта из-за недостаточной развитости или 
устойчивости рынка недвижимости.

Премия за низкую ликвидность рассчитывается согласно нижеприведенной формуле:

К-ликв. ~ (D / 12) * п, где.

D —  безрисковая ставка;
п — срок возможной экспозиции объекта, исходя из его ликвидности.
Исходя из того, что средний срок экспозиции коммерческих объектов недвижимости г. 

Сургута, аналогичных Объекту оценки, на дату оценки составляет в среднем 1 месяц, а также, 
учитывая, состояние и ликвидность объекта оценки, оценщик принимает срок экспозиции равный 
1 месяцу.

Таким образом, премия за низкую ликвидность объекта на дату оценки составит: 0,829 % 
(9,95 % /1 2  х 1).

Вторая составляющая ставки капитализации — ставка возмещения капитала Csff. Ставка 
возмещения капитала основывается на временном интервале, в течение которого, по расчетам 
типичного инвестора, произойдет возврат капитала, вложенного в оцениваемую недвижимость. 
Процесс возврата основной суммы капитала, зависит от динамики изменения стоимости актива во 
времени, что определяется, например, при его продаже. Актив вследствие износа, может терять 
свою стоимость, или повышать стоимость из-за инфляции.

Существует три варианта прогнозируемого изменения стоимости капитала:
1. Изменение стоимости основной суммы инвестиций не прогнозируется, возмещение 

капитала происходит из стоимости актива на величину первоначальных инвестиций при его 
перепродаже;

2. Когда ожидается, что стоимость вложенного капитала (основной суммы) уменьшится, 
часть или вся сумма возмещаемых инвестиций должна быть получена из текущего дохода,
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поэтому коэффициент капитализации текущего дохода должен включать как доход на инвестиции, 
так и возмещение ожидаемой потери.

Существует три способа возмещения инвестируемой суммы:
-  прямолинейный возврат капитала (метод ринга): предполагает, что возмещение 

основной суммы происходит ежегодно равными частями;
-  возврат капитала по фонду возмещения и ставки дохода на инвестиции (метод Инвуда): 

предполагает, что доход поступает в виде простого постоянного аннуитета и дисконтируется 
одной нормой дисконта. Основной предпосылкой является допущение о том, что величина 
аннуитета соответствует полному возврату начальных инвестиций и получению дохода на капитал 
в течение времени поступления аннуитета;

-  возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод 
Хоскольда) отличается от метода Инвуда тем, что формирование фонда возмещения происходит 
не по норме процента на инвестиции, а по безрисковой ставке. Основной предпосылкой является 
то, что реинвестирование может быть не таким прибыльным как начальные инвестиции и, 
следовательно, повторному вложению денег присущ большой риск.

Фактор фонда возмещения будет рассчитываться с помощью программного продукта 
«Excel» с учетом ставки дохода на инвестиции и допущения о владении собственностью объекта в 
течение 30 лет по методу Хоскольда. Основание для такого утверждения служит информация о 
том, что в странах с развитым рынком коммерческой недвижимости, к которым стремится и 
Россия, срок жизни объекта составляет от 25 до 30 лет. При этом, речь идет как об офисах, так и о 
гостиницах, и объектах торговли

(http ://realty. irr. ru/articles/commerciaI_realty/4c 18a064SeadOe8860a60000/).
Расчет фактора фонда возмещения осуществляется по формуле:

SF F  = -
1

(1 +  i)n —  1

где: i —  ставка дохода на инвестиции (в качестве ставки дохода на инвестиции 
принимается безрисковая ставка -  долгосрочная ставка рынка ГКО-ОФЗ на дату оценки); 

п — количество периодов начисления.
Таким образом, ставка возврата на капитал на дату оценки составит:

_____9,95SFF =-
(1 + 9,95)15_— 1

Расчет ставки капитализации на дату оценки приведен в нижеследующей таблице: 

Таблица 8.10. Расчет ставки к ап и тали зац и и ______________
Компонент ставки Значение показателя, %

Безрисковая ставка 9,95
Премия за риск вложения 2,5
Премия за инвестиционный менеджмент 2,5
Премия за низкую ликвидность 0,829
Ставка возврата капитала -1
Ставка капитализации 14,78

Таким образом, ставка капитализации объекта на дату оценки составляет 14,78 %.
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ МЕТОДОМ ПРЯМОЙ КАПИТАЛИЗАЦИИ 

Рыночная стоимость Объекта оценки согласно методу прямой капитализации составит:

Таблица 8.11 -  Расчет рыночной стоимости методом капитализации
№п/п Наименование показателя Значение

1 Потенциальный валовой доход, в мес. рублей/кв. м 741
2 Полезная площадь, кв. м 221,7
3 Потенциальный валовой доход в месяц 164 280
4 Потенциальный годовой валовой доход 1 971 360
5 Потери от незаполняемости (стр4хКнедоисп) 164 280
6 Действительный годовой валовой доход, руб. 1 807 080
7 Эксплуатационные расходы (стр6х10%) 180 708
8 Постоянные расходы (стр2х100р) 22 170
9 Годовой чистый операционный доход (6-7-8) 1 604 202
10 Ставка капитализации 0,1478
11 Рыночная стоимость объекта доходным подходом с учетом НДС 10 853 870

Таким образом, стоимость объекта оценки, по состоянию на дату оценки, определенная в
Ч рамках доходного подхода составляет с учетом НДС:

10 853 870
■ (Десять миллионов восемьсот пятьдесят три тысячи восемьсот семьдесят) рублей

“ 8.2.2. Затратный подход
" Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных

на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта 
оценки с учетом износа и устареваний (п. 18 ФСО № 1).

" Согласно п. 19 ФСО № 1 затратный подход применяется, когда существует достоверная
. информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо 

замещение объекта оценки.
щ

8.2.2.1. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
затратного подхода

■ Необходимое условие для использования затратного подхода -  достаточно детальная 
оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с 
последующим учётом износа оцениваемого объекта. Строительство отдельно взятого помещения -

* невозможно. Сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью которого 
является объект оценки, оценщик не располагает. В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и 
т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в

* целом и выделения стоимости единицы площади помещения приведёт к большой погрешности в 
вычислениях.

Оценщику не известны случаи подобного приобретения такого рода объектов, когда
* покупатель-частное лицо приобретал помещение в здании путём его строительства. Кроме этого, у 

собственника объекта оценки отсутствует выделенный в натуре земельный участок, а в наличии 
только доля в праве аренды земельного участка с множественностью лиц на стороне арендатора

' (Статья 36 Земельного Кодекса РФ), что не дает возможности корректного расчета стоимости 
земельного участка оцениваемого объекта.

Таким образом, учитывая все выше сказанное, Оценщик считает корректным отказаться от
' применения затратного подхода.
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8.2.2.2. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 
результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках затратного 
подхода

В силу выше указанных причин расчет стоимости объекта оценки затратным подходом не 
произведен.

8.2.3. Сравнительный подход
Сравнительный подход - применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п. 12 ФСО № 1).
При этом подходе рассматриваются продажи аналогичных или заменяющих объектов 

имущества и соответствующие данные рынка, и расчетная величина стоимости устанавливается 
посредством процесса, предусматривающего сравнение. В общем, оцениваемое имущество 
(предмет оценки) сравнивается с продажами аналогичных объектов имущества, которые имели 
место (на открытом рынке). Могут также изучаться перечни и данные о предложении объектов.

8.2.3.1. Обоснование выбора примененных оценщиком методов оценки в рамках 
сравнительного подхода

Оценщиком было выявлено достаточное количества аналогов, сопоставимых с объектом 
оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам. 
Таким образом, сравнительный подход в рамках данного отчета применяется.

8.2.3.2. Расчеты и пояснения к расчетам, обеспечивающие проверяемость выводов и 
результатов, указанных или полученных оценщиком в рамках 
сравнительного подхода

Сравнительный подход —  основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с 
другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу.

В рамках сравнительного подхода, метод сравнения продаж наиболее действенен для 
объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних 
сделках купли-продажи. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения 
продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта от типичных 
рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому при применении 
метода сравнения продаж необходимы достоверность и полнота информации.

Стоимость, полученная в рамках сравнительного подхода —  это прогнозный показатель. 
Она указывает ту денежную сумму, которую, вероятно, заплатит покупатель за данный Объект 
оценки при соблюдении определенных условий. В этой связи понятие стоимости необходимо 
отличать от понятия цены и издержек (затрат). Цена — это фактический показатель. Она 
указывает сумму, которая была заплачена за аналогичный Объект оценки в результате 
состоявшейся сделки при конкретных обстоятельствах. Издержки (затраты) —  это сумма 
денежных средств, которая требуется для создания данного Объекта оценки либо его 
приобретения. Издержки влияют на рыночную стоимость, однако однозначно ее не определяют.

Сравнительный подход используется при определении рыночной стоимости Объекта 
оценки исходя из данных о недавно совершенных сделках с аналогичным объектом или цена 
предложения по купли-продажи, оформленная в порядке публичной оферты (с учетом модельного 
торга с продавцом). Данный подход базируется на принципе замещения, согласно которому 
рациональный инвестор не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к 
покупке аналогичного объекта, обладающего такой же полезностью, что и данный объект. 
Поэтому цена продажи аналогичных объектов служит исходной (базовой) информацией для 
расчета стоимости Объекта оценки.
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~ Данный подход включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объектам
. недвижимости, сходным с оцениваемыми. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с

учетом параметров, по которым объекты отличаются друг от друга.
" После корректировки цен объектов-аналогов, итоговая величина (в рамках сравнительного
- подхода) имеет важное значение в согласовании результатов, полученных другими подходами к 

оценке.

, Последовательность определения стоимости объекта, в рамках сравнительного подхода

Определение стоимости недвижимости методом сравнения продаж производится в
- следующей последовательности:

1. Выбор и установление цены объектов-аналогов;
1 2. Выбор элементов и единиц сравнения и проведение сравнительного анализа;
J 3. Расчет корректировок для каждого объекта-аналога по элементам сравнения;

4. Корректировка значений единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 
элементу сравнения, расчет откорректированной стоимости.

- Для оценки стоимости используются данные риэлтерских компаний, как собственные, так и
ч опубликованные в рекламно-информационных изданиях, подтверждающие цены, существующие

на дату оценки.
- В целях настоящей оценки подобраны объекты-аналоги, наиболее сопоставимые с
ч Объектом оценки, не требующие значительных корректировок.

К каждому аналогу приводится его краткая характеристика, описание месторасположения и
- источник информации, т.е. необходимый минимум сведений, позволяющий уточнить данные или
ч провести их проверку.

Выбор объектов-аналогов

Применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости имущества требует 
наличия достаточного количества сведений о сделках с имуществом, аналогичным оцениваемым.

Применительно к настоящей оценке на дату оценки указанное условие выполняется. 
Проведенный анализ информации Фонда имущества г. Сургута, а также веб-сайтов агентств 
недвижимости позволил выявить информацию об имуществе, аналогичном оцениваемому. 

Выбранные объекты-аналоги представлены в таблице ниже.

Таблица 8.12. Выбор объектов-аналогов
Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог X» 3

Наименование объекта Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помещение
Состав передаваемых 
прав Право собственности Право собственности Право собственности Право собственности

Назначение Помещение Помещение Помещение Помещение
(использование) коммерческого коммерческого коммерческого коммерческого
объекта назначения назначения назначения назначения
Условия
финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные

Условия продажи Цена сделки Цена предложения, Цена предложения, Цена предложения,
(предложения) , торг торг торг
Период продажи / дата 27 июня 2016 г. 2 квартал 2016 г. 2 квартал 2016 г. 2 квартал 2016 г.
оценки

Местоположение
ХМАО-Югра, г, 
Сургут, просп. 

Комсомольский, д. 27А

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, ул. Некрасова

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, ул. Югорская, 

д. 40/1

ХМАО-Югра, г. 
Сургут, ул. Югорская

Этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1
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Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3
Наличие отдельного 
входа Есть Есть Есть Есть

Техническое состояние 
здания Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное

Общая площадь 
помещения, м2 221,7 110 73 125

Рыночная стоимость, 
руб - 7 000 000 4 600 000 6 250 000

Источник информации -

https //www avito ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/prodam_ofisno 
e_pomeschenie 110 m 

669449626

https //www avito ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/pomeschenie_s 
vobodnogo naznacheniy 

a 73 m 715225916

https //www avito ru/surg 
ut/kommercheskaya_ned 
vizhimost/prodam_ofisno 
c_pomeschenie_125_m 

691303295 “

Выбор элементов и единиц сравнения

Единицы сравнения -  некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 
физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые 
корректировке.

В качестве единиц сравнения используются типичные для рынка оцениваемого объекта 
удельные показатели, такие как цена за единицу площади или единицу объема, отношение цены к 
величине чистого дохода и другие. По каждому объекту-аналогу может быть, по обоснованию 
оценщика, выбрано несколько единиц сравнения.

В качестве единицы сравнения может выступать.
-  цена за единицу общей (полезной) площади строения (кв. м);
-  цена за единицу объема строения;
-  цена за квартиру или комнату, помещение;
-  цена за один элемент объекта, приносящий доход (посадочное место в ресторане или 

театре, место или номер в гостинице, прочее);
-  одно парковочное или машиноместо и т.д.
За единицу сравнения стоимости выбрана стоимость 1 кв. м помещения.
Элементами сравнения называют характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые вызывают изменения цен на недвижимость.
К рассмотрению можно принимать объекты, конкурентоспособные с точки зрения типично 

информированного покупателя. Это означает, что сделка продажи была честной, обе стороны 
имели соответствующую информацию и поступали экономически целесообразно, условия 
финансирования были нормальными рыночными. Для определения элементов, от которых зависит 
стоимость, необходим подробный анализ рыночных условий.

Корректировка цен аналогов выполняется по выбранным единицам сравнения, принимая во 
внимание выявленные при анализе рынка основные ценообразующие факторы (элементы 
сравнения).

Среди элементов сравнения анализируются, в том числе, следующие:
-  состав передаваемых прав на объект недвижимости;
-  условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;
-  условия продажи (предложения), в том числе, различия между ценами 

предложения/спроса и сделок и компонентами стоимости, не связанными с недвижимостью;
-  условия рынка (изменения за период между датами сделки и оценки);
-  характеристики местоположения объекта;
-  физические характеристики объекта;
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-  экономические характеристики использования объекта.
При этом корректировки вводятся по тем элементам сравнения, различия которых 

определяют различие цен сравниваемых объектов.

Корректировка значений единиц сравнения для объектов-аналогов по каждому элементу 
сравнения. Введение и обоснование шкалы корректировок

1. Передаваемые права. Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие 
типы недвижимости продают с учетом действующего договора аренды, которые могут быть 
заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия 
расторжения договора юридически невозможно или экономически не целесообразно. В этом 
случае нужно вносить корректировку в цену объекта-аналога на разницу в ставках аренды по 
договору и по рынку. Сравнение можно проводить только при передаче одинаковых прав по 
объекту и его аналогам. В настоящей оценке передаваемые права аналогов и Объекта оценки 
сопоставимы -  корректировки не требуется.

2. Условия финансирования. Стремление участников сделки получить максимальную 
выгоду порождает различные варианты расчетов, которые в свою очередь влияют на стоимость 
объекта. Расчет корректировки на условия финансирования зависит от сущности финансовых 
договоренностей, при этом зачастую корректировки на условия продажи и на условия 
финансирования объединяются.

К наиболее распространенным условиям сделки относят случай, когда продавец 
выплачивает пункты, т.е. проценты от кредита, которые заимодавец требует для получения 
кредита. В этом случае для корректировки из продажной цены отнимают величину пунктов в 
денежном выражении.

Другим распространенным случаем является финансирование сделки самим продавцом, т.е. 
предоставление им покупателю кредита. Для корректировки таких условий можно применить 
дисконтирование денежных потоков кредита при рыночной норме процента. При этом надо 
принимать во внимание, что покупатель может продать объект до окончания срока кредита, 
поэтому сроки кредита для целей дисконтирования могут быть уменьшены. В нашем случае 
условия финансирования объектов-аналогов идентичны с объектом оценки, корректировки не 
требуется.

3. Фактор уторгования. Корректировка на условия продажи обычно выявляется на основе 
анализа взаимоотношений покупателя и продавца. Как правило, условия продажи существенно 
влияют на цену сделки. Она может быть заключена по цене ниже рыночной, если продавцу 
требуются наличные денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи 
могут также оказывать влияние на цену объекта недвижимости.

Цены объектов-аналогов являются ценами предложения. Реальные цены, по которым 
заключаются договора, как правило, ниже цен предложения, ввиду этого требуется вводить 
корректировку на уторгование. Корректировка на уторгование вводилась по ниже представленной 
таблице. Так как рынок г. Сургута является активным на дату оценки, рекомендуемые значения 
скидок на торг представлены для соответствующего типа рынка.

Таблица 8.13. Рекомендуемые значения скидки на торг, %

Скидка на торг, %
Активный рынок

Среднее
значение Доверительный интервал

Высококлассные производственно-складские объекты 9% 8% 9%
Низкоклассные производственно-складские объекты 11% 10% 12%
Бизнес-центры класса А, В 7% 7% 8%
ТЦ, ТК, ТРК 8% 7% 8%
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Скидка на торг, %
Активный рынок

Среднее
значение Доверительный интервал

Низкоклассные офисно-торговые объекты 8% 8% 9%
Объекты сельскохозяйственного назначения 13% 12% 14%
Квартиры 3% 3% 4%

♦«Справочник оценщика недвижимости Том 1 Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», издание 
третье актуализированное и расширенное {Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г Нижний Новгород, 2014 г, 
стр 72)

Коммерческую привлекательность объекта с учетом назначения, местоположения и 
технического состояния можно оценить на уровне среднего. Таким образом, чтобы как-то учесть в 
расчетах вероятность того, что покупателю удастся сторговаться с продавцом, тем самым не 
завысив стоимость предложения по объектам-аналогам, оценщиком было принято решение в 
качестве скидки на уторгование применить наиболее вероятную величину скидки, в размере 
среднего значения, равную 8 %.

4. Фактор времени продажи Под корректировкой цен на фактор времени продаж 
понимается корректировка цен на время. На рынке цены с течением времени изменяются. 
Причиной этого могут быть инфляционные или дефляционные процессы в экономике. Изменение 
цен может произойти в результате принятия новых законов, налоговых норм, а так же в связи с 
колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее отдельные типы.

Корректировка на дату заключения сделки вносится в том случае, если аналоги 
предлагались к продаже раньше или позже даты оценки объекта, при этом принято 
корректировать только те объекты-аналоги, дата продажи которых отличается от даты проведения 
оценки на значительный срок, в течение которого ситуация на рынке недвижимости изменилась. 
Корректировка на фактор времени продажи не вводится, т.к. предложения действительны на дату 
оценки.

5. Местоположение объекта. Местоположение оказывает решающее влияние на стоимость 
недвижимости. Это интегральная характеристика, включающая в себя удаленность от центра, 
престижность, транспортную доступность, особенности ландшафта и ближайшего окружения 
(застройки). Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 
недвижимости при определении его стоимости трансформируются в рентную составляющую 
стоимости. Объекты-аналоги, как и Объект оценки, расположены в г. Сургуте. Таким образом, 
внесение корректировки на местоположение не требуется.

6. Назначение/исполъзование. При выборе объектов сравнения следует отказываться от тех, 
которые после продажи используются не так, как Объект оценки. Например, спортивный зал 
после продажи используется как крытая автостоянка. В этом случае цена продажи может быть 
выше, чем рыночная стоимость спортивного комплекса. Для определения возможного 
использования Объекта оценки следует опираться на нормы местного зонирования. Если два 
объекта находятся в разных зонах, исключающих их одинаковое использование, они не могут 
рассматриваться как сравнимые. В данном случае различий в использовании Объекта оценки и 
объектов-аналогов не выявлено.

7 Наличие отдельного входа На стоимость объекта в значительной мере оказывает 
влияние наличие отдельного входа. Корректировка на наличие/отсутствие отдельного входа 
вводится в соответствии с нижеследующей таблицей.

Таблица 8.14, Корректировка на наличие отдельного входа

Наименование коэффициента
Цена

Среднее
значение

Минимальное
значение

Максимальное
значение

Отношение удельной цены объекта без отдельного входа к 
удельной цене такого же объекта с отдельным входом

* ■
0,84 0,86

♦«Справочник оценщика недвижимости Том 1 Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода», издание
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третье актуализированное и расширенное (Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., 
стр, 110)

Поскольку Объект оценки и объекты-аналоги имеют отдельный вход, корректировка не 
вносится.

8. Удобство пользования (Этажное расположение) На стоимость 1 кв. м оказывает 
влияние «удобство пользования объектом», а именно нахождение объекта на первом этаже, в 
цокольном этаже, на втором этаже и выше.

Согласно справочнику оценщика недвижимости корректировка на удобство пользования 
вводится в соответствии с нижеприведенной таблицей.

Таблица 8.15, Корректировка на этажное расположение
Среднее | Доверительный интервал

Отношение удельной цены объекта в подвале к удельной цене 
такого же объекта на 1 этаже 0,71 0,70 0,73

Отношение удельной цены объекта в цоколе к удельной цене 
такого же объекта на 1 этаже 0,83 0,82 0,84

Отношение удельной цены объекта на 2 этаже и выше к 
удельной цене такого же объекта на 1 этаже 0,86 0,85 0,86

♦«Справочник оценщика недвижимости. Том 1. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (авторы: 
Лейфер Л.А., Шегурова Д.А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., стр. 111),

Поскольку объект оценки расположен на 1 этаже, что сопоставимо с подобранными 
аналогами, внесение корректировки не требуется,

9. Физический износ. Принимая во внимание, что процент износа равен проценту снижения 
стоимости здания по сравнению с новым зданием, корректируем стоимость сопоставимых 
объектов так, как если бы их износ равнялся износу оцениваемого объекта.

Таблица 8.16. Поправка на состояние объекта
Ха
п/п Показатель Среднее Доверительный

интервал

1 Отношение удельной цены объекта в удовлетворительном состоянии к 
удельной цене такого же объекта в хорошем состоянии (новом здании) 0,81 0,80 0,83

2
Отношение удельной цены объекта, требующего ремонта (в 
неудовлетворительном состоянии) к удельной цене такого же объекта в 
удовлетворительном состоянии

0,74 0,71 0,76

♦«Справочник оценщика недвижимости. «Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода» (авторы: 
Лейфер Л.А., Шегурова Д А., Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., стр. 110).

На дату оценки по данным визуального осмотра здание находится в удовлетворительном 
состоянии, физический износ составляет 21%  (согласно нормативному сроку эксплуатации жилых 
зданий при фактическом сроке эксплуатации здания 125 лет)

APPRAISER-»,,
8FCTHMPC ОЦЕНЩИКА l A v J

э. _ г :?

Средние нормативные срокм служ бы  основных фондов учреждений и вргвнюйцмАсостоящих на государственном бю джете

22 06 200? А в то р  Утверждены цсу ссср мин серсто* ' финансов « с р ,  госглвнм ссср, госсгрсвм ссср 20 февраля 1972 г № 9 17 (извлечение)
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Ж и л ы е  х д а м т

Зд а н и я  яв чечны с осрбо кап и та льн ы е  ф у п д е н е ш ы  м я * и н ь е  и J4 .
бетонны е стен ы  каменные (кирпичные* пер екры тия ж еле зо бе то н н ы е

Здания каменные обы кновенные ф ун да м е н ты  каменные стен ы  ^
п л е н н ы е  »> рпичн ы е) и крупноблочны е пер екры тия ж е ле зо бе то н н ы е

Здания каменные облегченны е ф ун да м е н ты  каменные и бетонны е 
стен ы  облегченней  кладки на кирпича ш лакоблоков н  ракуш ечника ^  
пер екры тия до ж да н »* * *  крупноблочны е и крупнопанельны е 
смеш анные (дев*ея>гнь» *  *%м:эо<>ето*йь*

Здания деревянны е рубленны е и брусча ты е  смешанные ф ун да м е н ты  
лен ге ^н ы е  б утов ы е  стены  рубленны е брусчаты е и  см еш анные 60
(кирпичн ы е и деревянны е) пер екры тия деревянны е

Здания сборно щ итов ы е каркасные и ф а хв е р ш е ы е  ф ун да м е н ты  на 
де р е дя н н ы х с туль я х  и ди  б у го е ь а  с то лб а х  с те н ы  кврю смы* 30
лерееры тия деревянны е

Здания гли н о би тн ы е  сырцовые и саманные на деревянны х с т у л ь я х  и ли  ^  
б уго в ы х с то лб а х , перекрытий дереялниы е

З дания корявого м м ы ин ттоеы е к  п р о чи т о о л е т ч е т ы е  16

*Средние нормативные сроки службы основных фондов учреждений и организаций, состоящих на государственном 
бюджете Утверждены ЦСУ СССР, министерством финансов СССР, Госпланом СССР, Госстроем СССР 28 февраля 1972 г № 
9 17 http //www appraiser ru/default aspx?SectionId=226&Id=2624&mode^doc)

Таблица 8.17. Критерии физического износа
Физический 

износ, %
Оценка технического 

состояния Общая характеристика технического состояния

0-20 Хорошее

Повреждений и деформаций нет Имеются отдельные, устраняемые при 
текущем ремонте, мелкие дефекты, 
не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента 
Капитальный ремонт производится лишь на отдельных участках, 
имеющих относительно повышенный износ

21-40 Удовлетворительное
Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но 
требуют некоторого ремонта, который наиболее целесообразен именно 
на данной стадии

41-60 Неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь 
при условии значительного капитального ремонта

61-80 Ветхое

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, 
а несущих весьма ветхое Ограниченное выполнение конструктивными 
элементами своих функций возможно лишь по проведении охранных 
мероприятий или полной смены конструктивного элемента

81-100 Негодное
Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии При 
износе 100% остатки конструктивного элемента полностью 
ликвидированы

Согласно шкале, представленной в таблице 8.17, техническое состояние Объекта оценки 
характеризуется как удовлетворительное. Данные о техническом состоянии объектов-аналогов 
были получены по результатам опроса продавцов, их техническое состояние также 
характеризуется как удовлетворительное. Таким образом, внесение корректировки не требуется.

10 Площадь помещения. Корректировка цены в зависимости от масштаба. Введение 
поправки основано на предположении, что чем дороже объект, тем ниже его покупательная 
возможность. Т.е. чем больше масштаб (размеры) объекта оценки, тем он дороже и тем меньше 
спрос на него. Корректировка цены в зависимости от масштаба.

Введение поправки на площадь основано на предположении, что чем дороже объект, тем 
ниже его покупательная возможность. Т.е. чем больше масштаб (размеры) объекта оценки, тем он 
дороже и тем меньше спрос на него. Следствием этого является необходимость внесения к 
стоимости дорогих объектов поправки на низкую ликвидность, понижающей стоимость 1 м2 
площади (1 м3 объема) у объектов большего масштаба по сравнению с меньшими объектами.
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Таблица 8.18. Коэффициенты для расчета поправки на площадь
Общая площадь (фактор масштаба)

Площадь, кв. м <100 100-300 300-1000 >1000
<100 1 0,98 0,91 0,86

100-300 1,02 1 0,93 0,88
300-1000 1,1 1,08 1 0,95

>1000 1,16 U 4 1,06 1
*«Справочник оценщика недвижимости. Том I. Корректирующие коэффициенты для сравнительного 

подхода» (авторы: Лейфер Л.А. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2014 г., 
стр. 110-111).

Так как площадь Объекта оценки находится в диапазоне 100-300 кв. м, что не сопоставимо 
с аналогом № 2, к нему применяется поправка в размере 0,98.

11. Весовые коэффициенты. Обоснование весовых коэффициентов. Веса для расчета 
средневзвешенного значения рассчитываются нормированием к единице общего количества 
сделанных корректировок, причем стоимости, полученной при помощи наименьшего количества 
корректировок, соответствует наибольший вес, и наоборот, стоимости, полученной с помощью 
наибольшего количества корректировок, соответствует наименьший вес. Расчет весовых 
коэффициентов при согласовании результатов, после корректировок каждого аналога 
производится по формуле:

к  = ___________________(|S ,| + 1)/(|S, ,1 + 1)___________________  г е

(Is, 1 + 1) /(|S, I +1) + (|S, I +1) /(|S, I +1) +... + (|S, I +1) /(|S, I +1) ’ где'

К -  искомый весовой коэффициент;
п -номер аналога
S A - сумма корректировок по всем аналогам;
S\ п ~ сумма, корректировок аналога, для которого производится расчет;

- сумма корректировок 1 -го аналога;
S 2 - сумма корректировок 2-го аналога;
Sn - сумма корректировок n-го аналога.

Данную формулу можно упростить, умножив числитель и знаменатель на 1/(|5^| + 1), в 

результате получим:

к = ____________ 14S , -1 + ‘>____________
1/(|S, I +1) + 1/<|S2| +1) +... +1/(|S.| +1)

Известно также, что величины корректировок могут быть как положительные, так и 
отрицательные, поэтому параметр S берется по модулю, так как значения корректировок, 
например -1 и +1 равнозначны. В случае, когда сумма корректировок (S) равна нулю, в формулу 
введен минимальный параметр 1, который дает определять вес при нулевых значениях сумм 
корректировок и избежать математической ошибки деления на ноль.

Таблица 8.19. Расчет стоимости Объекта оценки
Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3

Общая площадь помещения, 
м2 221,7 110 73 125

Рыночная стоимость, руб - 7 000 000 4 600 000 6 25 0 000

Рыночная стоимость, руб./кв, м - 63 636 63 014 50 000
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Характеристика Объект оценки Объект-аналог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3 I

Состав передаваемых прав Право собственности Право
собственности Право собственности Право собственности 1

Корректировка на состав 
передаваемых прав - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 63 636 63 014 50 000

Условия финансирования Типичные Типичные Типичные Типичные

Корректировка на условия 
финансирования сделки - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 63 636 63 014 50 000

Условия продажи 
(предложения) Цена сделки Цена предложения, 

торг
Цена предложения, 

торг
Цена предложения, 

торг
Корректировка на уторгование - 0,92 0,92 0,92
Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 57 973 46 000

Период продажи / дата оценки 27 июня 2016 г 2 квартал 2016 г 2 квартал 2016 г 2 квартал 2016 г
Корректировка на дату 
продажи - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 57 973 46 000

Местоположение

ХМАО-Югра, г 
Сургут, просп 

Комсомольский, д 
27А

ХМАО-Югра, г 
Сургут, ул 
Некрасова

ХМАО-Югра, г 
Сургут, ул Югорская, 

д 40/1
ХМАО-Югра, г 

Сургут, ул Югорская

Корректировка на 
месторасположение - 1,000 1,000 1,000

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 57 973 46 000

Этаж/Этажность 1 этаж 1 этаж 1 этаж 1 этаж
Корректировка на этажное 
расположение - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 57 973 46 000

Наличие отдельного входа Есть Есть Есть Есть
Корректировка на наличие 
отдельного входа - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 57 973 46 000

Техническое состояние Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное Удовлетворительное
Корректировка на техническое 
состояние - 1,00 1,00 1,00

Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 57 973 46 000

Корректировка на площадь - 1,00 0,98 1,00
Рыночная стоимость после 
корректировки, руб /кв м - 58 545 56814 46 000

Сумма корректировок по 
аналогам, % - 8,00 10,00 8 00

Нормированный удельный вес 
корректировок аналога - 0,13 0,10 0,13

Сумма нормированных 
удельных весов - 0 36
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Характеристика Объект оценки Объект-аналог Ха 1 Объект-аналог X® 2 Объект-аналог Ха 3

Весовые коэффициенты - 0,360 0,280 0,360
Взвешенная стоимость, руб./кв. 
м - 21 076 15 908 16 560

Рыночная стоимость 1 кв. м 
нежилого помещения после 
проведения корректировок, 
руб./кв. м

53 544

Рыночная стоимость Объекта 
оценки, с учетом НДС, руб. 11 870 705

Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки, по состоянию на дату оценки, 
определенная сравнительным подходом с учетом ограничительных условий и сделанных 
допущений, составляет с учетом НДС:

11870 705
(Одиннадцать миллионов восемьсот семьдесят тысяч семьсот пять) рублей
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ

9.1. Описание процедуры согласования результатов расчетов, полученных
с применением различных подходов

Этап согласования результатов призван рассчитать согласованную рыночную стоимость 
объекта оценки, с учетом достоинств и недостатков примененных подходов. Для расчета 
рыночной стоимости объекта использовались два подхода -  доходный и сравнительный.

9.2. Обоснование выбора использованных весов, присваиваемых 
результатам, полученным при применении различных подходов к 

оценке, а также использовании разных методов в рамках применения
каяедого подхода

Учитывая то, что для оценки стоимости объекта оценки применялись два подхода 
(доходный и сравнительный), и то, что в рамках каждого подхода был собран достаточный массив 
данных, оценщиком было принято решение присвоить обоим подходам удельные веса по 0,5.
Таблица 9.1 -  Рыночная стоимость объекта оценки

Доходный 10 853 870 0,5 5 426 935
Сравнительный 11 870 705 0,5 5 935 353
Затратный Не применялся 0,0 Не применялся
ИТОГО: 11 362 288
Итого с учетом округления 11 362 000

9.3. Итоговое значение стоимости объектов оценки
Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки - Нежилое помещение, кадастровый 

(или условный) номер 86:10:0101243.10281, назначение: нежилое, общая площадь 221,7 кв. м, 
этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ-Югра, г. Сургут, 
просп. Комсомольский, д. 27А с учетом ограничительных условий, сделанных допущений и с 
учетом округления на дату оценки составляет:

И 362 000
(Одиннадцать миллионов триста шестьдесят две тысячи) рублей

В том числе НДС:
1 733 186,44

(Один миллион семьсот тридцать три тысячи сто восемьдесят шесть) рублей 44
копейки

Отчет об оценке должен содержать суждение о возможных границах полученного 
результата (Согласно ФСО №  7).

Величину диапазона между верхней и нижней границей интервала следует определять для 
каждого объекта оценки индивидуально, что в значительной мере обусловлено отличиями в 
исходной информации, к которой можно отнести, например информацию по объектам аналогам 
и информацию, используемую для проведения анализа рынка. Такие отличия во многом зависят от 
степени развитости рынка недвижимости, как страны, так и отдельного региона или
55
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муниципалитета, а также индивидуальными представлениями собственников недвижимости о 
стоимости их имущества.

Для оценки стоимости объекта после анализа рынка и подбора аналогов выполняется ряд 
математических и логических операций над исходными данными при помощи различных 
инструментов, основанных на источниках, содержащих зачастую лишь усредненные значения 
показателей. Совокупность этих операций образует расчетный алгоритм, который 
выстраивает оценщик в соответствии с применяемым методом оценки. Расчетный алгоритм 
включает несколько элементарных функций, дающих промежуточные результаты.

На основании полученных данных о диапазоне колебания цен на рынке, а также учитывая 
усредненность значений показателей, применяемых при сопоставлении объекта оценки с 
аналогами, предложенными на дату оценки на свободном рынке, оценщик определяет величину 
доверительного интервала рыночной стоимости объекта оценки равной коэффициенту 
детерминации модели расчета рыночной стоимости. Так как модели с коэффициентом 
детерминации выше 70% признаются достоверными, возможные границы интервала, в котором 
может находиться стоимость Объекта оценки, составляют ±30%.

Результаты отчета действительны в течение б месяцев от даты его составления.

Оценщик

56



ООО «ЦЕНТР ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ»
i
$

ПРИЛОЖЕНИЯ К ОТЧЕТУ 

№  803/16
об оценке объекта оценки -  Нежилое помещение, 

кадастровый (или условный) номер 
86:10:0101243:10281, назначение: нежилое, общая 

площадь 221,7 кв. м, этаж 1, адрес (местоположение) 
объекта: Ханты-Мансийский автономный округ- 
Югра, г. Сургут, просп. Комсомольский, д. 27А

к

Г *

г

57

!



/

ООО и Р Т Р  ЭКОНОМИЧЕСКОГО СОДЕЙСТВИЯ и

Информация для оценки 
Объекты-аналоги для доходного подхода

ш htTps ‘ www avito nj tj з! <, тт' i <-v < i »hiiv t ) rn | f i | Ц j ч n j i_ V li ■> *> '

Сдам офис, Проспект Пролетарский, 14
Раямощеносвгодмя•  1090 I рг, т, , . | n l  .. и  об ы *пе »н  IU > w p 14m o i i  j j  t >  1»

’

Арендодатель

Город
Адрес

В я че сла в

4 ,8  « 9  921-0459 # r * j i v j n ,  ‘ X *  i ч  

пож алуйста , скажите арендодателю  что вы наш ли это ооъявпение на а н и т о  

хаиты-маисийсшмАО Сургут
> „  ► J  Ы  \ I П к) J и  Д1 1 I -

Сдам  п о и е щ е и ^  сеоводнэго назначения г з  м*

Собственником сдаете* в аренду на дли тельн ы й  пер иод коммерческое помещ ение в в е д е н н о е  и з жилого 

ф о н о л  с о тд е л ь н ы м м о д о й  п ло щ а дью  73 м2  г ц и т ц е н и е д о л о д й ш д е и а л е д о и л ш ш я л о а д ч г у  г  с д о г у т  
проспект Пролетарский i*  л * р о д  одэипеи  е сть  место д л я  п а р о д ш  [* е  докум енты  О ф о р и ле н ы  в  p<f п алате  
П омещ ение полностью  отрем онтировано и  использовалось г о д  салон красоты Воэмдона продажа

г  op v  ш аг ->и 1f 2 i£  П  ч

Ч а с ы  с  м у ж с н и и  х а р а к т е р о м

Ия носят нэетоядм
Придаст уверенное ту* себЫ Всего»29&Ор

0  Г р  i v w » iv i t o r v  j  t i o r n *  

1 Ъх'}~*лмт<к*Г<1 ©  * -№ « •'ллыо P r0SJb»«H4>r*i*p Q ft Ьыч-rttfT*мяк fa
«f ЗЯМЭДЧ rs*. I W «

r
J

1

4

С д а м  о ф и с н о е  п о м е щ е н и е ,  5 3  м г
«Лом кого а ,  ' l i i t W M t

СдаВте ееджвмисть 
вистом1

т  м Р- -  С Д З

U *■ pl ' • ^ »

Хотите бовымта?
е гз

1
От 1 копейки

*W >*I Ьлвтв

-JtHITTBO ГРИ ■ tlistf
Д ч|Дьаг г яш гщбрм 7)14

« » т ь « т к *  iu io  П*ш

С ” т̂ *
с. « 3  «(t r t -U ff f  №(JH> *0 С»КГ|Т

а.,** -  "  » ■ •

n»ripiTFCc n> w w H t »  . t e c  rgpcji 
рядам4 пыт-ыЗк .ю н ы  Л т м т а я п е * » » 1 ПП1и> р  
Tr 1гя» эг-  » « • «  i  c - iu ^ ifr
5 4 P T * f^c««e > cw »4 iT i»w * " B*ncf*«F ™  •'■y

за переход 
на сайт

jVtcrpm r Лэчещвммсе ги* n  »i«e га3и* т» * г«г,»п> П>р*д>»а 
►-rvPvtai c^ p^ k v m h  г эс^псм-»ре rei 1»г^!Д,«та»Т le-rt-hibifc* ы 
r^teurak тгеп^уя гач» ВареяМы гсп ^* л»в ч^чгм »^гм -»!»ла - 

c* « c, » t(H‘j »Fi'4 t* wMr»JC4*M <авмя rvM'Sfotwa Д >  
нитям* й£*М1{>»{«тсяяке т м я н п г е )  т*п**-х w i w  
пгосля* г^я>«**М*т £'£*■>*»*{M Tnm ueiyTrisM ptttM  Ш ГЭ*С Hhm-C.i<!i 4H a rwitfsjsr 

4Mn.t **»*- Xft ■ « ( н е й

58



M l 1 ЦНГО Э К Н О М П Е Й И П  С1ДЕЙСШ 1>

Q  Jutps/ vm w  avito ru iu  .juf kcm e I t ik Л1 j. n ъ l e i  s S> J  l u ' j o  c  « C l io ;  12 т  3 /  1

\ еде  к ОтЛ K tL iM tp se  k j ^ u h  n ja -т ь  и  Г  е с ли о о д  u ^  а  л  it*q Р к л ?  о и щ  клцв в

Помещение свободного назначения, 72.5 м2
Разм ещ ено 1 9 1»йня в 2 0 2 2  X  ц о <1 > «л  ь f ть  г*ан г о бъявление

Арендная платя

Арендодатель Елвю

тетей ̂  #hjh I ат&сс L-*ê?c 
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jjj ЧД«ПТь IP оьядпр f>M 
I У ¥> У.\>яь /

 ̂ Ok-1* 1 rtfl№ »
Хотите больш его?

Pp «■ ть  ег л  Р Я |

К -г-* -ьИ

В ы куп  д е то  по ХМ АО  и
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Объекты-аналоги для сравнительного подхода
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МИНИСТЕРСТВО ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ

УПРАВЛЕНИЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА 
И КАРТОГРАФИИ ПО ХАНТЫ-МАНСИЙСКОМУ АВТОНОМНОМУ ОКРУГУ -  ЮГРЕ

(Управление Росреестра по Ханты-Мансийскому автономному округу -  Югре)

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА

повторное, взамен свидетельства: дата выдачи 12.05.2016
Дата выдачи; 02.06.2016
Документы-основания: * Постановление Администрации города Сургута "О разделении 
муниципального объекта недвижимости" от 19.02.2015 №1139
* Выписка из Реестра муниципальной собственности города Сургута №14/3341/3(04) от 
21.06.2003г.
Субъект (субъекты) права; Муниципальное образование городской округ город Сургут 

Вид права: Собственность
Кадастровый(условиый) номер: 86:10:0101243:10281
Объект права: нежилое помещение, назначение: нежилое, площадь 221,7 кв.м., количество 
этажей: 1 , адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Ханты-Мансийский 
автономный округ - Югра, г.Сургут, просп.Комсомольский, д.27а.

Существующие ограничения (обременения) права: аренда
О чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним "28!| 
апреля 2015 года сделана запись регистрации № 86-86/003-86/003/011/2015-340/1
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Техническое описание объекта недвижимости 
1.Общие сведения

3 *

I*

Область, республика, край 
Район
Местоположение 
Наименование объекта 
Инвентарный номер 
Кадастровый номер 
Техническая характеристика 
Назначение
Составляющие объекта:

Тюменская область, Ханты-Мансийский автономный округ-Югра

г. Сургут, пр-т Комсомольский, 27а 
помещение____________________________

:У • /& f:& W tW  Н г?Ш с

Общая площадь 8=221,7 м 2____________
нежилое помещение___________________

Л итеры  строений А,а1

Л итеры  сооруж ений

2* Состав объекта
Обозначен

ие

Название
составляющих

объекта
Краткое описание

Общая 
площадь 
(кв. м)

Площадь 
застройк 
и (кв. м)

Примечание

1 2 3 4 5 6

А помещение
Фундамент* ж/бетонный; 
Стены- ж/б панели; 
Перекрытия- ж/б плиты; 
Крыша-металлочерепица;

258,6
Общая площадь изменена в 
связи с перепланировкой, 

включением площади 
холодного пристроя и с 
выделением площади в 
отдельный технический 

паспорт.
а1

Холодный
пристрой

Фудамент- бетонный; 
Стены- кирпичные; 
Крыша- металлочерепица;

221,7

3,7

\
■i

I

j
S'
•л:

I

Общая площадь здания 221,7 мг
Площадь застройки территории 265,2 мг .
Площадь по дорогам и проездам 1

3. Постановка на технический учет

№
п/п Наименование объекта

Документы, на основании которых 
объект будет поставлен на учет

Фамилия, имя отчество 
лица, ответственного за 

постановку на учет
Подпись, дата

1 помещение

jbilslcUiLti ic j
ic /7JdcC0cCCdi

у /ф м ф 0 * )

& V  <S/,C#r££*~3:

; , Никитина Н.А.

J

3

а



Ф орм а № 1-И К

j" Российская Федерация

Тюменская область
-

Сургутское городское муниципальное унитарное предприятие 
j- "Бюро технической инвентаризации”

Район Ханты-Мансийский автономный округ-Югра

Г Город Сургут________ .

Район города ____________

[
\ Технический паспорт
г помещения

ч

I №  27а по проспекту______ Комсомольский

I
*

I
т

Номер в реестровой книге

Инвентарный номер //■  + с.

Номер в реестре 
жилищного фонда

Кадастровый номер

А Б В Г Д Е

ЩI
i

J

I

Составлен по состоянию на "_20 _января_2014_г.
__11 20__г.

" "________ 20__ г.
" ’’ 20 г.

Напоминание
Литеры и номера строений и сооружений, 
указанные ранее в документации, выданной 
МОРП, изменению не подлежат.

а
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1. СВЕД ЕНИЯ О ПРАВООБЛАДАНИИ
Дата

постановки на 
учет

Субъект прав Для граждан - 
фамилия, имя, отчество, 

паспорт, Для юридических 
лиц по Уставу

Документы, подтверждение право собственности 
(владения или пользования) с указанием, кем, когда и 

за каким номером выданы
Доля (часть, литера)

с-ЛС'У.АлЛЛ, J & f t u t y u a C L a i f o /С(t/LcL  £ i-L/i JtCL&t ^
- ‘1 ^

иШл-А &C6t£*

1 С / 1 Л ш й £  L M - h / t « Ш гж  6 ы 4 ш /Я £  -У У У /Л З

s j f i j / • ■ / ' Л  /  /  , 
%  ~£'ъ Л  2 1 6 . Л с - С с г б / У г А а / г £ & . iasL
/£ € ~ C f /C $  'h " / jZ f2 0  $ 4  ^  а Г 0 #  s ic 0 3 .

• _ _

*

2. БАЛАНСОВАЯ СТОИМОСТЬ СТРОЕНИЙ И ДВОРОВЫХ СООРУЖЕНИЙ (руб.)
в

w4CHax
какого
гола

Индекс
переоце

кки

Основные строения Служебные строения Дворовые сооружения Всего

полная
балансовая

остаточная
балансовая

полная
балансовая

остаточная
балансовая

полная
балансовая

остаточная
балансовая

полная
балансовая

остаточная
балансовая

] 2 3 4 5 6 7 8 9 10

ь

I
\

i

3. ОБЩАЯ ИНВЕНТАРИЗАЦИОННАЯ СТОИМОСТЬ СТРОЕНИЙ И ДВОРОВЫХ СООРУЖЕНИЙ (руб.) I

В ценах Основные строения Служебные строения Дворовые сооружения Всего
какого полная остаточная полная остаточная полная остаточная полная остаточная
года балансовая балансовая балансовая балансовая балансовая балансовая балансовая балансовая

1 2 3 4 5 6 7 8 9

4. ЭКСПЛИКАЦИЯ ПЛОЩАДИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА (м2)
Площадь участка Незастроенная плащадь

кр
ом

е 
то

го
, п

ро
ез

ды
 

ар
оч

ны
е

по
 д

ок
ум

ен
та

м

по
 ф

ак
ти

ч.
 

ис
по

ль
зо

ва
н.

в том числе твердые покрытия площадки
(обор.)

ог
ор

од

гр
ун

т

под зелеными 
насаждениями

за
ст

ро
ен

.

не
за

ст
ро

ен
.

1__
__

__
__

__
__

пр
ое

зд
а

тр
от

уа
ра

пр
оч

ие

де
тс

ки
е

сп
ор

ти
вн

ы
е

пр
ид

ом
ов
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ве
р

га
зо

н 
с 

де
ре

вь
ям

и
га

зо
ны

,
цв

ет
ни

ки
,

пл
од

ов
ы

й
са

д

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 а 12 13 14 15 16
265,2
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8. НЕЖИЛЫЕ ЗДАНИЯ И  ПОМЕЩ ЕНИЯ

1
Общая площадь 221,7 м2

1
Классификация помещений Общая, в т.ч. Текущие изменения

основная вспомогат. основная вспомогат. основная вспомогат.
J  1 2 ... 3 4 5 6 7 8 "

1 Торговая

Я 2
Производственная

3 Материально-техническая

1  4
Бытового обслуживания

J  5Транспортная

1  6 Административно-управленческая
J  7 Общественного питания

Школьная

)  . У чебно-научная
10 Лечебно-санитарная

3  » Культурно - зрелищное
12 Театров и зрел, предпр.

1  13 Творческие мастерские
14 Нежилое помещение 95,5 126,2

1
J Итого: 95,5 126,2

ч В ТОМ ЧИСЛЕ:
1 Площадь, используемая жилищной конторой для собственных нужд, м. кв.

Ж№
Т П.П. Классификация помещений

Общая, в т.ч. Текущие изменения
основная вспомогат. основная вспомогат. основная вспомогат.

J ~ г ~ 2 3 4 5 6 7 8

]  ‘

Учрежденческая: 
а) жилищная контора
б) комнаты детские, дружины и др.

3  2
Культурно-просветительская 
а) красные уголки, клубы, библиотеки

3  3
Прочая: 
а) мастерские
61 склады жилищных контор

J в) теплоузел

"Ч г! котельная{ ■■ 1■—
J в т.ч. на газе

на твердом топливе

р—
Итого:
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9. БЛАГОУСТРОЙСТВО ПЛОЩ АДИ КВАРТИР Ж ИЛОГО ЗДАНИЯ, 
ВСТРОЕННЫ Х НЕЖ ИЛЫ Х ПОМ ЕЩ ЕНИЙ, 

НЕЖ ИЛЫ Х ЗДАНИЙ И  СЛУЖ ЕБНЫ Х ПОСТРОЕК (и  кв.)

Iаоо.с
§оаз

Отопление Ванны и души
центральное

от ТЭЦ
ОТ ПрОМ'

предпряят
»й

от кварт 
котельной

ояf5
6 Р)ию

12 13 14 15

мв»ОU9W
16

яS
й*

О

17

Г орячее 
водосваб

Газовое
снаб

Л
Пчсо
СЧ

ь*
§04
5

1
19 20

ю
21 22

Лифть[

23

S
§со

л_
24

ЙЯ
w&V
5

4>Ядао
£

JL
25

Л
I
1%
26

й
■е­
ё

27

о
ео

(DЧо
28

(S(N

;]

10. ИСЧИСЛЕНИЕ ПЛОЩ АДЕЙ И  ОБЪЕМ ОВ ЗДАНИЙ И  СООРУЖ ЕНИЙ,
РАСПОЛОЖ ЕННЫ Х Н А ЗЕМЕЛЬНОМ УЧАСТКЕ

Литера
или№

по
плану

Наименование Формулы для подсчета площадей по 
наружным измерениям

Площадь, м 
кв. Высота, м Объем, м куб.

т
1 2 3 4 5 6
А помещение 8,50*15,30+3,50*5,95 150,9 2,95 445

6,80*15,30 104,0 3,95 411
а! холодный пристрой 1,85*3,55 6,6 2,75 18

крыльцо 2,17*1,70 3,7
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И. ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ КОНСТРУКТИВНЫХ ЭЛЕМЕНТОВ 
И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИЗНОСА ЗДАНИЯ

Год постройки 1991_______Литера А___________  Группа капитальности 1 число этажей_____ 1

Ка№
п.п.

Наименование 
конструктивных элементов

Описание 
конструктивных 

элементов (метариал, 
конструкция,отделка 

и прочее)

Техническое
состояние
(осадка,

трещины, гниль 
и т.п.)

уд
* в

ес
а к

он
ст

ру
к.

 
эл

ем
ен

то
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по
 т

аб
ли

це
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ен

но
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ес
а к

он
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ру
к. 

эл
ем
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j 

по
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е п
ри
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не
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це

нн
ос

тн
ых

 ко
эф

фи
ци

еы
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|

Из
но

с э
ле

ме
нт

ов
 в 

%
 

;

О
э
ос

-  1
8 5ж JJП Чй
К -

jjs |Ц 5

ц
I 2 3 4 5 6 7 S 9

г Фундамент ж/бетонный

2 Наружные и внутренние 
капитальные стены

ж/б панели
арбоблоки

3 Перегородки кирпичные, гипсокартон, 
ж/б панели

4
5
1В

чердачные ж/б плиты
междуэтажные
подвальные

5 Крыша металлочерепица

6 Полы дощатые
линолеум

7

П
ро

ем
ы окна м/пластиковые

двери
простые, 

металлические, 
волота .

3

Г От
де

лк
а

внутреняя
покраска, обои,плитка, 

подвесной потолок
наружная профлист

9

О
то

пл
ен

ие

печи
калориферное
АГВ
другое
центральное центральное

Эл
ек

тр
о-

 и
 с

ан
те

хн
ич

ес
ки

е у
ст

ро
йс

тв
а электричество скрытая проводка

водопровод центральное
канализация центральная
горячее водоснабжение
ванны
газоснабжение
напольные электроплит
телефон
радио
телевидение
сигнализация
мусоропровод
лифт
вентиляция

10 Крыльца, лестницы бетонное, отмостки
о,осИТОГО: 100 - 0 -

% износа, приведенный к 100 по формуле: 16 %

(V
p.

7v
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> 
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00
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I  12. ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ НЕЖИЛЫХ ПР1 

Л  НЕОТАПЛИВАЕМЫХ ПОДВАЛОВ, СЛУЖЕБНЫХ
ICTPOEK,
ПОСТРОЕК

| Наименование Лит. Год постройки Этажность Лит. Год постройки Этажность1 —---—— — — “1 ц Холодный пристрой а!

г
L №№

р  -

Наименование
конструктивных

элементов

Описание элементов 
(материал,

конструкция,отделка 
и прочее)

Уд
ел

ьн
ые

 ве
са

 по
 

та
бл

иц
е

Це
нн

ос
тн

ые
ко

эф
фи

ци
ен

ты
Уд

ел
ьн

ые
 ве

са
 

по
сл

е
пр

им
ен

ен
ия

Описание элементов 
(материал,

конструкция, отделка 
и прочее)

Уд
ел

ьн
ые

 ве
са

 по
 

та
бл

иц
е

Це
нн

ос
тн

ые
ко

эф
фи

ци
ен

ты
Уд

ел
ьн

ые
 ве

са
 

по
сл

е
пр

им
ен

ен
ия

| |  » Фундамент бетонный
Р  2 Наружные стены кирпичные
i Перегородки
1 ^ Перекрытия деревянное
Г 4 Крыша металлочерепица
Ifl 5 Полы плитка
■f
Г' 6

а

а

окна
двери металлические

р 7

О
тд

ел
ка внутренняя пластиковые панели

наружная профлист

in 8
Электричество
Отопление

1 9 Разные работы
Ifl 10% износа % износа
I Итого: 100 X 0 Итого: 100 X

1* Наименование Лит. Год постройки Этажность Лит. Г од постройки Этажность
Л
]
1
ill АЫЧй
|J п.п.
j

Наименование
конструктивных

элементов

Описание элементов 
(материал,

конструкция, отделка 
и прочее)

Уд
ел

ьн
ые

 ве
са

 по
 

та
бл

иц
е

Це
нн

ос
тн

ые
ко

эф
фи

ци
ен

ты
Уд

ел
ьн

ые
 ве

са
 

по
сл

е п
ри

ме
не

ни
я 

ко
эф

фи
ци

ен
то

в Описание элементов 
(материал,

конструкция, отделка 
и прочее)

Уд
ел

ьн
ые

 ве
са

 по
 

та
бл

иц
е

Це
нн

ос
тн

ые
ко

эф
фи

ци
ен

ты
Уд

ел
ьн

ые
 ве

са
 

по
сл

е п
ри

ме
не

ни
я 

ко
эф

фи
ци

ен
то

в

fiJ i Фундамент
j 2 Наружные стены

Перегородки-
Г  3 Перекрытия

h  4 Крыша
]  5 Полы

h  6
3
1

окна
двери

И 7■fi О
тд

ел
ка внутренняя

наружная

ll 8
Электричество
Отопление

9 Разные работы
1 % износа % износа

Итого: 100 X Итого: 100 X

jr*
•J
1 ?
I
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13. ТЕХНИЧЕСКС>Е ОПИСАНИЕ ДВОРОВЫХ СООРУЖЕНИЙ

Литера Наименование сооружения Материал и конструкция % износа

14. ИСЧИСЛЕНИЕ ИНВЕНТАРИЗАЦИОННОЙ СТОИМОСТИ СТРОЕНИЙ И СООРУЖЕНИЙ

Л
ит

ер
а Наименование 

строений и 
сооружений

№
 с

бо
рн

ик
а

№
 т

аб
ли

цы
i И

зм
ер

ит
ел

ь

Ст
ои

мо
ст

ь 
из

ме
ри

те
ля

 п
о 

та
бл

иц
е

Поправки

Ст
ои

мо
ст

ь 
из

ме
ри

те
ля

 
по

сл
е 

пр
нм

ен
. * вID ьй

нs ■ а 
6 1 S

* h Во
сс

та
но

ви
т,

 
ст

ои
м,

 в
 р

уб
.

%
 и

зн
ос

а

Де
йс

тв
ит

. 
ст

ои
м,

 в
 р

уб
.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 и п 13 14 15

А помещение 36 45 м3 856 16

а1 Холодный
пристрой

м3 18 10

_

V i
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ЭКСПЛИКАЦИЯ
к поэтажному плану нежилого зд а н и я  (помещения), расположенного в городе (другом поселении) 
_____ Сургут, проспект Комсомольский, 27а_________________________________________

Да
та

 за
пи

си

Ли
те

ра
 п

о 
пл

ан
у

Эт
аж

Н
ом

ер
 п

ом
ещ

ен
ия

 
(т

ор
го

во
го

 т
 Т.

П
.)

Н
ом

ер
 к

ом
на

ты
, 

ко
ри

до
ра

 и 
т.д

. Назначение 
помещений, 

концелярское, 
больничная налагай 

т.д

Формула подсчета площади 
помещения

Админисгративио-
улравленческая Итого по 

помещению, 
этажу, 

строению

Вы
со

 та
 по

ме
щ

ен
ия

 
по

 в
н. 

об
ме

ру

основная вспомогат
ельная

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
20 01.2014 А 1 1 склад 7,70*6,00 46,2 3,70

2 гараж 4,02*5,75 23,1
3 гараж 3,92*5,76 22,6

13 кабинет 5,47*2,80 15,3 2,70

14 диспетчерский зал 5,46*5,61+0,13*1,55 30,8

15 коридор 2,83*3,42-0,94*0,17- 8,4
16 санузел 1,92*2,80-0,54*1,55 4,5
17 серверная 1,41*1,18 1,7

а! 18 холодный пристрой 1.41*2.40 3,4 2,50
20 комната отдыха 2,77*3,08+1,03*0,11-

0.37*0.41 8,5
21 кабинет 5,71*2.95 16,8
22 санузел 6.05*1.29 7.8

' 23 мастерская 6,00*5,44 32,6

Итого 95,5 126,2 221,7
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Приложение к техническому паспорту 
на здание (строение)

ЭКСПЛИКАЦИЯ
к поэтажному плану здания (строения), расположенного в городе (другом поселении) 

по ул. (пер.)___________ ______________________ дом№

Л
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Перечень прилагаемых документов
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МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ 
ГОРОДСКОЙ ОКРУГ ГОРОД СУРГУТ

АДМИНИСТРАЦИЯ ГОРОДА

УПРАВЛЕНИЕ БЮДЖЕТНОГО 
УЧЕТА И ОТЧЕТНОСТИ

ул. Энгельса, 8, г. Сургут, 
Тюменская область, Ханты-Мансийский 

автономный округ -  Югра, 638400 
Тел.52-20-30.52-2М 5; факс 52-23-24 

E-mail: novikova@adtn surgutти

. ... к2 j p
н а.Ш М Ш Д О ЗЗ, 16-0-0 от 07.04 7016

СПРАВКА
о балансовой стоимости объекта нефинансовых активов 

имущества казны по состоянию на 01.05.2016г.

№
п/п

Наименование объекта, 
инвентарный номер

Общая
площадь,

кв.м

Балансовая 
стоимость, руб.

Остаточная 
стоимость, руб.

1 Нежилое помещение, пр. 221,7 2 505 185,55 1 820 852,38Комсомольский 27А

Председателю комитета по управлению 
имуществом Администрации города

С.М. Пешкову

1 Начальник службы бухгалтерского
J учёта сферы имущественных и

земельных отношений УБУиО

13
3
1
]
]

Э.М. Геворгян

Алешина Оксана Андреевна
52-83-16

$ О



МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ 
ГОРОДСКОЙ ОКРУГ ГОРОД СУРГУТ

АДМ ИНИСТРАЦИЯ ГОРОДА

РАСПОРЯЖЕНИЕ
-  I

« Р? » РР 20 РР г. № . - Ц
О присвоении адреса зданию Л

В соответствии с постановлениями Администрации города от 03.07.2013 
№ 4649 «Об утверждении административного регламента предоставления 
муниципальной услуги «Присвоение объекту адресации адреса, аннулирование 
его адреса», от 30.03.2015 № 2158 «Об утверждении положения о порядке 
присвоения, изменения и аннулирования адресов объектам адресации», распоря­
жением Администрации города от 30.12.2005 № 3686 «Об утверждении 
Регламента Администрации города», в целях упорядочения адресов объектам 
адресации на территории города Сургута, учитывая заявление общества 
с ограниченной ответственностью «Сургутлифтремонт»:

1. Присвоить зданию, в котором находится нежилое помещение (кадастровый 
номер 86:10:0101243:10223), расположенному та земельном участке с кадастровым 
номером 86:10:0101065:27, адрес -  Российская Федерация, Ханты-Мансийский 
автономный округ -  Югра, город Сургут, проспект Комсомольский, 27/2.

2. Контроль за выполнением распоряжения возложить на заместителя главы 
Адм инистрации города Шатунова А.А.

Л
Л
л
..... I

Глава города

Л 
Л

Д.В. Попов ~ |

Л
л

/<

л
л
л



I

С Л М О Р Е Г У Л Н Р У К М Л Я  О Р Г А Н И ЗА Ц И Я  
Р Е Г И О Н А Л Ь Н А Я  А С С О Ц И А Ц И Я  о ц е н щ и к о в

Рокки! 356062, К |»гио1врскн|| край 
г. Краснодар, ул. Атарбекова, а. 5/1

тм/факс; 8 (861) 201*14-04 
E-mail: iro.raoyufo@gniaU.eom 
wwu.raoyufo.ru

ВЫПИСКА

ИЗ РЕЕСТРА САМОРЕГУЛИРУЕМОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ОЦЕНЩИКОВ

Настоящая выписка из реестра СРО РАО выдана по заявлению 
С к р н п н и к  Надежды Анатольевны___________________________[Ф Н и ЫМИГС14 Ц.М (Tip Mfc>С fUtUKHDtftHfK OproUHlSiAIHI
о том, иго Скпипник Надежда Анатольевна«IИ U еЧИ№««/аЦ
является действительным членом, и включен(а) в реестр членов СЮ  РАО 
«21» декабря 20TS года за регистрационным номером №00697.

Данные сведения предоставлены по состоянию на «19» февраля 2016г. 

Дата составления выписки «Юд̂ февеа̂ я 2016г.

Президент СРО РАО К. И. Овчинников

1
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САМОРЕ! УЛИРУЕМАЯ O P IА1Ш1АЦ11И 
РЕГИОНАЛЬНАЯ АССОЦИАЦИЯ ОЦЕНЩИКОВ 

Регистрационный кокер Ж 0013 и ЕГР СТО m Jtt.O.lOllr.

СВИДЕТЕЛЬСТВО

- i . f r i f  at•̂ЧЗг
i- л 
а р

. -r .

•*Лф
«21» декабри 20] 5 г.
aim  аитача тм истслаеп*

At 00727
ичиерсам пельг | а»

■wr4

Скрнпник
w Надежда Анатольевна

ИНН 720410843045
Р о сси я . 625002. г. Т ю м ен ь , ул . В о д о п р о в о д н ая . д. 6, корп , I. га,5 

' г '  1 П асп о р т : 7 1 1 3 ,0 6 1 4 7 8 , в ы д а н  О тд ел о м  У Ф М С  Р о сси и  п о  Т ю м ен ск о й  обд . а
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ВТБ СТРАХОВАНИЕ

ПОЛИС СТРАХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКОВ
№ -V51272-0000027

Н астоящ и м  П о л и со м  п о д тв ер ж д ается  ф а к т  зак л ю ч ен и я  Д о г о в о р а  стр ахов ан и я о тв ет ств ен н о сти  о н е н ш и к о в  в  с о о тв е тств и и  с  « Т и п о в ы м и  {стан­
д ар т н ы м и ) п р ав и л ам и  стр ах о в ан и я  о тв ет ств ен н о сти  о л е н щ и к о в »  о т  « 2 0 »  сен тя б р я  2 0 0 0  го л а  (в  д ал ь н ей ш ем  “П р ав и л а  с тр ах о в ан и я")  и  н а  о с­
н овании  З ая в л ен и я  н а  с т р а х о в а н и е  о т  « 2 5 »  и ю н я 20 1 5  г, ’

* ООО СК «ВТБ Страхование» филиал а г. Тюмень
Ю ридический аарес:!01000, Россия, г. Москва, Чистопрудный бульвар, л  8 e ip .f , телефон (495)644-4440 

СТ РА Х О ВЩ И К: Фактический адрес 625000, г Тюмень, уд. Челюскинце*, 10
Банковские реквизиты ИНН 7702263726, Ш П  720203001. P Ic J*  40701810806280000100 
ш филиале ОАО Бонк ЙТБ г  Екатеринбург, К /с 301018 10400000000952; БИК 0 4 6 5 7 7 9 4  

тел: 8-922-471-00-91 520-0*5 лоб 0721122

СТРАХОВАТЕЛЬ (Л1ШО, РИСК ОТВЕТ- 
СТВЕЕНОСТН КОТОРОГО ЗАСТРАХО­
ВАН):

МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ,
ТЕЛЕФОН, ФАКС:' ~ 5 * < f У

ОБЪЕКТ СТРАХОВАНИЯ;

О О О  «Ц ентр эконом ического содействия»
р/с 407028! 0300990003499 в «Запсибкомбанк» ОАО г
ИНН 7204112210

Гючень. к *  30)01810100000000639 БИК 047130639,

СТРАХОВЫЕ РИСКИ:

ЗАСТРАХОВАННАЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ;

t * t •,
СТРАХОВАЯ СУММА (ЛИМИТ ОТВЕТ­
СТВЕННОСТИ):

*■ '
СТРАХОВАЯ ПРЕМИЯ:

, 625002, Россия, г. Тюмень, уя, Водопроводная. а  6, корл 1 о *  8 
Т е г  {3452)533-!» , 500-248

1 r*t  ̂ ■* 11 ̂  &Г-А. -чф '  _ > *■ * ^  „
Объектом страховики  явлккпст нс противоречащие законодательству Российской Федерации имуществен­

, ные интересы Страхователя, связанные с  возмещением причиненного им вредя имущественным интересам 
’  Выгодолркобрствгелей (третьих лиц) в  результате проведения оценочной деятельности. Обязанность Стра- 
'  ховщнка по выплате страхового возмещения наступает, если:
‘ в) арел вмушестаениым интересам Выгодоприобретателя (третьего лица) причинен а  прямой связи с дея­
. тслъкостью О ценщ ика ;

, б ) вред имущественным интересам Выгодоприобретателя (третьего лица) причинен при оценке объектов * 
:  период времени, установленный нвстовишм Подцсом.
I Страховым случаем является факт наступлсиня ответственности за причинение яреда Выгодоприобретателю 

в свази с  осуществлением оценочной деятельности, повлекший обязанность Страховщика выплатить стра­
ховое возмещение. Ф акт причинения вреда Выгодоприобретателю устанавливается судом, арбитражным 
судом или третейским судом.

Оценочная деятельность •  леятсльиоеть Страхователя (Оиеншика). связанная с  установлением рыночной 
или и н ол  стоимости объектов оценки, отдельных материальных объектов (вещей, * т ч . ш отрвнепортны х 
средств), совокупности вещей, составляющих имущество липа, в точ  числе имущество определенного вида 
(движимое или недвижимое. а  том числе предприятия)

100 000 000.00 (Сто миллионов) рублей 00  копеек
тг-r y f*  •* -  * * « "  «  г

29 000,00 (Двадцать девять тысяч) рублей 00  копеек

rwaftfeawiTiiir iiUMiaaat»4iMtr»»». -■лл > - у*£т$тм^,~1‘к * -
l e r n m n u T u m i e n a n n  п о с .  * Первый плвтеж в размере 14 500.00 оплатить до 25 июля 2015г

Второй платеж я  размере 14 500,00 оплатить до  25 августа 2015г 
Д оговор  всту п ает  а  си лу  е  24.07.2015г. ■ дей ствует no25.O 7.2016 г.
Физические мйн юридические лица, являющиеся потребителями услуг Оценщик*. нли иные :пвда, имуще­
ственным ш перссаы которых мажет быть причинен вред Оценщиком при осуществлении своей деятельно- 
ста,
1 Приложение 3fel - Заявление н а  страхование;
2 . Приложение К й  - Типовые (стандартные) прав и. и  страховаиня ответственности оценщике* о т  
20.092000г.
*4)3» ш аля 201 .4  '  -

ПОРЯДОК ОПЛАТЫ СТРАХОВОЙ ПРЕ- 
ЧЯИ:
СРОК СТРАХОВАЯНЯ; "

ВЫГОДОПРИОБРЕТАТЕЛИ (ГРЕТЫ! 
ЛИЦА}:

ПРИЛОЖЕНИЯ:

чгоейааёийи 
МП

Ляг» вьиячяУ Прстсгявитьзь-. „

v '* г- -  • ‘

,  С т р в зо в ш т с  ■ -  
. W O  С К  ч в Т Б ( |р » х о в » н н с и

T p «B H iiK O B «C .)L  -
стн б/н отз№01
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