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В ПАО "ПРОМСВЯЗЬБАНК"

сайт : CRV.COMPANY 
Тел: 8  49 5  9-605-609  

e-m a il: in fo@ crv.com pany

со п РОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

Объекты оценки:

П о м е щ е н и е , н а зн а ч е н и е : н е ж и л о е , э т а ж  р а сп о л о ж е н и я : Э т а ж  №  1, Э т а ж  №  2, 
Э т а ж  №  3, Ч е р д а к  №  ч ер д а к , о б щ е й  п л о щ а д ь ю  2 7 6 7 ,8  к в .м ., р а сп о л о ж е н н о е  
по а д р е су: Х а н т ы -М а н с и й с к и й  а в т о н о м н ы й  о к р у г  - Ю гр а, г. С у р г у т , ул . 
О с т р о в с к о г о , д . 14/1

Адрес объекта оценки: Х а н т ы -М а н с и й с к и й  а в т о н о м н ы й  о к р у г  - Ю гр а , г. С у р г у т , ул . О ст р о в ск о го , д . 
1 4 /1 .

Заказчик оценки: Д е п а р т а м е н т  и м у щ е ст в е н н ы х  и з е м е л ь н ы х  о т н о ш е н и й  А д м и н и ст р а ц и и  
го р о д а  С у р г у т а

Балансовая стоимость: Д а н н ы е  о т с у т с т в у ю т
Имущественные права на объект 
оценки: П р а в о  со б ст в е н н о ст и

Оцениваемые имущественные права: П р а в о  со б ст в е н н о ст и
Порядковый номер отчета: 0 1 1 0 /2 3
Дата оценки: 23 я н в а р я  2 023 г.
Дата составления отчета: 23 я н в а р я  2 023 г.

Основание для проведения оценки: Д О Г О В О Р  №  2 н а о к а з а н и е  у с л у г  по о ц ен к е р ы н о ч н ой  с т о и м о с т и  
м у н и ц и п а л ь н о г о  и м у щ е ст в а  от 17 я н в а р я  2023 г.

Цель оценки: О п р е д е л е н и е  р ы н о ч н о й  с т о и м о ст и  м у н и ц и п а л ь н о г о  и м ущ е ств а  д л я  
п р о д а ж и

Предполагаемое использование 
результатов оценки: Д л я  п р о д а ж и

Вид определяемой стоимости: Р ы н о ч н а яОтчет содержит описание объектов и их местоположение, собранную Оценщиком фактическую информацию, этапы проведенного анализа, обоснование полученных результатов, а также допущения и ограничивающие условия. Кроме того, Отчет содержит выводы Оценщика об итоговом значении величины стоимости объекта оценки, определяемой в соответствии с договором.Настоящее заключение необходимо рассматривать только в контексте полного текста настоящего Отчета об оценке. Оценка проведена, а Отчет составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 года №135-Ф3 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», ФСО 1/2022 - федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I]»; ФСО 11/2022 - федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)»; ФСО III/2022 - федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)»; ФСО IV/2022 - федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)»; ФСО V/2022 - федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)»; ФСО VI/2022 - федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившие в силу с 07.11.2022 г.; ФСО №7/2014 - федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611, вступивший в силу с 25.09.2014 г..Результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что стоимость объекта оценки с учетом округлений на дату оценки составила:
Объект оценки Рыночная стоимость, округленно, руб.

П о м е щ е н и е , н а з н а ч е н и е : н е ж и л о е , эта ж  
р а сп о л о ж е н и я : Э т а ж  №  1, Э т а ж  №  2, Э т а ж  №  3, Ч е р д а к  
№  ч е р д а к , о б щ е й  п л о щ а д ь ю  2 7 6 7 ,8  к в.м ., 
р а сп о л о ж е н н о е  по а д р е су : Х а н т ы -М а н с и й с к и й  
а в т о н о м н ы й  о к р у г  - Ю г р а , г. С у р г у т , ул . О с т р о в с к о г о , д . 
1 4 /1 , без у ч е т а  Н Д С

123 909 159 (Сто двадцать три миллиона девятьсот девять 
тысяч сто пятьдесят девять) рублей
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Объект оценки Рыночная стоимость, округленно, руб.Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, с учетом НДС
148 690 991 (Сто сорок восемь миллионов шестьсот 
девяносто тысяч девятьсот девяносто один) рубдь

£*.<$. —/зГ.- . ч/7\/ V л, /  / / ]  / /  \

Генеральный директор 
ООО «СИЭРВИ» 
Омельчук Е.М.

'! Л
~  7 » ,
—TV"-'**
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1. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ1.1 Задание на оценку
Параметры Описание, значения

Объект оценки

Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
Состав объекта оценки с указанием 
сведений, достаточных для 
идентификации каждой из его частей

Согласно данным документов, предоставленных Заказчиком:Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1Полное описание объекта оценки, содержащее количественные и качественные характеристики приведено в разделе 5 «Характеристика объекта оценки»
Имущественные права на объект 
оценки Право собственности
Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том числе в 
отношении каждой из частей объекта 
оценки

Право собственности / Не зарегистрировано
Цель оценки Определение рыночной стоимости муниципального имущества для продажи
Предполагаемое использование 
результатов оценки Для продажи
Вид определяемой стоимости Рыночная
Формы представления итоговой 
стоимости

В виде числа с округлением по математическим правилам округления в рублях.

Предпосылки стоимости

- предполагается сделка с объектом оценки;участники сделки или пользователи объекта являются неопределенными лицами (гипотетические участники);- дата оценки;- предполагаемым использованием объекта может быть наиболее эффективное использование, текущее использование, иное конкретное использование (в частности, ликвидация);- характер сделки, под которым подразумевается добровольная сделка в типичных условиях.
Основание для проведения оценки ДОГОВОР № 2 на оказание услуг по оценке рыночной стоимости муниципального имущества от 17 января 2023 г.
Дата оценки (дата определения 
стоимости объекта оценки) 23 января 2023 г.
Срок проведения оценки С 17 января 2023 г. по 23 января 2023 г.
Особенности проведения осмотра 
объекта оценки либо основания, 
объективно препятствующие 
проведению осмотра объекта, если 
таковые существуют

Без особенностей
Порядок и сроки предоставления 
заказчиком необходимых для 
проведения оценки материалов и 
информации

Информация и все необходимые материалы для проведения работ по оценке недвижимого имущества были предоставлены Заказчиком в срок. Полный перечень документов, предоставленных Заказчиком, указан в разделе 5 настоящего Отчета
Определение границ интервала Суждение Оценщика о возможных границах интервала, в котором, помимо
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Параметры Описание, значения

стоимости недвижимости, 
являющейся Объектом оценки

указания в Отчете об оценке итогового результата оценки стоимости, может находиться определяемая стоимость недвижимости, являющейся Объектом оценки, не требуется.
Ограничения, а также связанные с 
ними допущения, на которых должна 
основываться оценка

Юридическая экспертиза прав на объект оценки, а также предоставленной исходной информации не проводилась.Результаты оценки могут быть использованы только для целей и предполагаемого использования результатов оценки, установленных в рамках Задания на оценку.Полный перечень допущений приведен в разделе 3 настоящего Отчета. Ограничения, а также связанные с ними допущения согласованы между оценщиком и заказчиком.
Специальные допущения Специальных допущений не предусмотрено
Ограничения на использование, 
распространение и публикацию отчета 
об оценке объекта оценки, за 
исключением случаев, установленных 
нормативными правовыми актами 
Российской Федерации

Итоговая величина стоимости объекта оценки может являться рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета.
Характеристики объекта оценки и его 
оцениваемых частей или ссылки на 
доступные для оценщика документы, 
содержащие такие характеристики

Полное описание объекта оценки, содержащее количественные и качественные характеристики и ссылки на подтверждающие их документы приведены в разделе 5 «Описание объекта оценки»
Необходимость привлечения 
отраслевых экспертов (специалистов, 
обладающих необходимыми 
профессиональными компетенциями в 
вопросах, требующих анализа при 
проведении оценки).

Отсутствует
Сведения о предполагаемых 
пользователях результата оценки и 
отчета об оценке (помимо заказчика 
оценки)

Иные пользователи отчета об оценке (помимо заказчика оценки) не предусмотрены
Форма составления отчета об оценке Письменная на бумажном носителе и в форме электронного документа
Указание на необходимость 
проведения дополнительных 
исследований и определения иных 
расчетных величин, которые не 
являются результатами оценки в 
соответствии с федеральными 
стандартами оценки

Проведение дополнительных исследований и определение иных расчетных величин не требуется.
Иная информация, предусмотренная 
федеральными стандартами оценки 
для отражения в задании на оценку

Отсутствует
1.2 Сведения о Заказчике

Наименование Департамент имущественных и земельных отношений Администрации города
Сургута

Реквизиты

Юридический адрес: 628404, Тюменская область, ХМАО-Югра, город Сургут,улица Восход, дом 4Тел. 8 (3462) 52-83-23, 52-82-98.Электронная почта: eritsyan_ls@admsurgut.ru; berillo_na@admsurgut.ru;ИНН/КПП 8602303825/860201001ДФ г. Сургута (Департамент имущественных и земельных отношений Администрации
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Отчет об оценке №0110/23города Сургута, л/с 070ДИИ3010)КС 03231643718760008700в РКЦ Ханты-Мансийск//УФК по Ханты-Мансийскому автономному округу -  Югрег. Ханты-МансийскБИК 007162163
1.3 Общая информация, идентифицирующая объект оценки

Параметры Описание, значения

Вид права Право собственности
Существующие
ограничения
(обременения)

Не зарегистрировано
Субъект права Муниципальное образование городской округ город Сургут
Объект права

Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты- Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
Правоустанавливающий
документ Выписка из ЕГРН от 18.01.2023 г. № КУВИ-001/2023-9716314
Объект оценки

Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты- Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
1.4 Сведения об Оценщике

Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договораФамилия, Имя, Отчество Королева Наталия ИгоревнаИнформация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков, местонахождение саморегулируемой организации
Член межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» «Общества профессиональных экспертов и оценщиков» (МСНО-НП «ОПЭО», адрес: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8 Марта, д. 6А). Регистрационный номер №1622.77 от 08.04.2021 г.

Вид, номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение знаний в области оценочной деятельности

Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего образования «Государственный университет по землеустройству», диплом бакалавра 107724 3152139, регистрационный номер 14486. Квалификация: Бакалавр 38.03.02 Менеджмент, протокол № 51 от 25 июня 2018 г.Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего образования «Государственный университет по землеустройству», диплом магистра 107724 5362318, регистрационный номер 17161. Квалификация: Магистр 38.04.02 Менеджмент, протокол № 1-М-Мв от 17 ноября 2020 г.Федеральное государственное бюджетное образовательное учреждение высшего образования «Государственный университет по землеустройству», диплом о профессиональной переподготовке ПП № 000186 от 06 июня 2018 г. по программе: «Оценка стоимости предприятий (бизнеса)»Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика Полис № 022-073-008054/22 страхования ответственности оценщика. Срок действия договора страхования с 03 марта 2022 г. по 02 марта 2023 г. Страховая сумма: 5 000 000 (пять миллионов) рублей.Сведения о квалификационном аттестате Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направлению "Оценка недвижимости" №018314-1 от 11.12.2020 г.
8
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Отчет об оценке №0110/23Стаж работы в оценочной деятельности, лет с 24.03.2014 годаКонтактный телефон: Телефон: 8 Г495) 9-605-609Место нахождения оценщика 115191, г. Москва, ул. Большая Тульская, д. 2, оф. 20Эл. почта: e-mail: info®crv.comnanv
1.5 Сведения о юридическом лице, заключившем трудовой договор с Оценщиком

Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договорОрганизационно-правовая форма и полное наименование Общество с ограниченной ответственностью "СИЭРВИ"Юридический адрес: 115191, г. Москва, вн. тер. г. муниципальный округ Даниловский, ул. Большая Тульская, д. 2, офис 1, помещ. VIМесто нахождения юридического лица
(X Почтовый адрес: 115191, г. Москва, вн. тер. г. муниципальныйн округ Даниловский, ул. Большая Тульская, д. 2, офис 1, помещ. VIПЗПч Банковские реквизиты:н
X ОГРН 1217700064174от Дата присвоения ОГРН от 16.02.2021 г.1
л ИНН / КПП 9715396861/772501001С?О)нК Банковские реквизиты р/счет 40702810000000281123 в ПАО "ПРОМСВЯЗЬБАНК" г. Москва; кор/счет 30101810400000000555s БИК 044525555с:и Полис № 022-073-007991/22 страхования гражданскойX Сведения о страховании гражданской ответственности

ответственности юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, за нарушение договора на проведение оценки и по причинение вреда имуществу третьих лиц. Срок действия договора страхования с 18 февраля 2022 г. по 17 февраля 2023 г. Страховая сумма: 100 000 000 (Сто миллионов] рублей.
Дополнительная информацияСведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор, и оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Федерального закона «0Сведения о независимости юридического лица внесении изменений в отдельные законодательные актыРоссийской Федерации» №135-Ф3 от 29 июля 1998 года (в действующей на дату составления отчета редакции) -  требование о независимости выполнено.

1.6 Сведения об иных привлекаемых организациях и специалистах

Наименование организации/ФИО специалиста Не привлекались
Квалификация привлекаемых специалистов
Степень участия привлекаемых специалистов
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Отчет об оценке №0110/23

2 . ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИОценка стоимости проводилась как в соответствии с требованиями Федерального закона №135-Ф3 от 29.07.1998 г. (в ред. от 02.07.2021 г.) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», так и в соответствии с:• ФСО 1/2022 - федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки [ФСО I)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;• ФСО II/2022 - федеральным стандартом оценки «Виды стоимости [ФСО II]», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;• ФСО Ш/2022 - федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО III]», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;• ФСО IV/2022 - федеральным стандартом оценки «Задание на оценку (ФСО IV]», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;• ФСО V/2022 - федеральным стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V]», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;• ФСО VI/2022 - федеральным стандартом оценки «Отчет об оценке (ФСО VI]», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;• ФСО №7/2014 - Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7]», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, вступивший в силу с 25.09.2014;• Стандартами и правилами оценочной деятельности МСНО-НП «ОБЩЕСТВО ПРОФЕССИОНАЛЬНЫХ ЭКСПЕРТОВ И ОЦЕНЩИКОВ», утвержденные протоколом № 28/08 от 04.07.2008 г.: СТ/4-ССП0Д. ОПЭО «Общие положения о порядке проведения оценки», СТ/1-ССП0Д. ОПЭО «Положение о системе стандартизации профессиональной оценочной деятельности», СТ/2-ССПОД. ОПЭО «Кодекс профессиональной этики». Данные стандарты и правила являются обязательными к использованию (в соответствии с положениями ст. 15 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года №135-Ф3].До момента принятия специальных стандартов оценки, предусмотренных программой разработки федеральных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты оценки, утвержденной приказом Минэкономразвития России от 30 декабря 2020 г. N 884, приоритет имеют нормы общих стандартов оценки ФСО I - ФСО VI.Оценка выполнялась с частичным применением и других действующих нормативных документов.
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Отчет об оценке №0110/23

3. ДОПУЩЕНИЯ, ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ И ПРЕДЕЛЫ ПРИМЕНЕНИЯ 
ПОЛУЧЕННОГО РЕЗУЛЬТАТА, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ 
ОЦЕНКИ

Настоящая оценка выполнена при следующих допущениях и ограничениях.1. Оценщик основывался на информации, представленной Заказчиком, имеющейся в архивах оценщика, а также полученной в результате исследования рынка Объекта оценки. Тем не менее, оценщик не может гарантировать абсолютную точность полученной информации, поэтому, там, где возможно, делаются ссылки на источник информации. Оценщик исходил из того, что предоставленные данные являются точными и правдивыми. Перед Оценщиком не ставилась задача по специальной проверке представленной информации и данных.2. Оценщик принимает как достоверную всю информацию, полученную от Заказчика и его представителей в письменном или устном виде, а также информацию, предоставленную Заказчиком, не подписанную уполномоченным на то лицом и незаверенную в установленном порядке и не вступающую в противоречие с профессиональным опытом Оценщика Исполнителя.3. От Оценщика не требовалось, и он не принимает на себя ответственность за описание правового состояния Объекта оценки и вопросов, подразумевающих обсуждение юридических аспектов прав. Предполагается, что существует полное соответствие правового положения Объекта оценки требованиям законодательства, если иное не оговорено специально.4. При проведении оценки стоимости не проводится: инвентаризация, юридическая, аудиторская, строительно-техническая, технологическая, санитарно-экологическая и эпидемиологическая экспертизы.5. Ни Заказчик, ни Исполнитель не могут использовать Отчет (или любую его часть] иначе, чем это предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке.6. Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме. Приложение является неотъемлемой частью Отчета.7. Исполнитель оставляет за собой право включать в состав приложения не все использованные документы, а лишь те, которые представляются Исполнителю наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при подготовке Отчета.8. Мнение Исполнителя относительно величины стоимости действительно только на дату оценки. Исполнитель не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических и юридических условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Исполнителя относительно стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что в целях, указанных в Отчете, будет использоваться стоимость, определенная Исполнителем. Реальная цена сделки может отличаться от оцененной стоимости в результате действия таких факторов, как мотивация сторон, умение сторон вести переговоры, или других факторов, уникальных для данной сделки.10. Оценщик имеет право при проведении оценки использовать другие допущения и ограничения, не описанные выше, необходимость в которых обусловлена информацией об Объекте оценке, получаемой Оценщиком при проведении оценки, при условии, что эти допущения и ограничения не будут противоречить требованиям действующего законодательства в области оценочной деятельности.11. Любое распределение итоговой величины стоимости между составляющими элементами Объекта оценки, если таковое имеется в Отчете, применяется только для целей и задач, указанных в Отчете. Отдельные показатели стоимости любого из элементов Объекта оценки не могут быть использованы отдельно от Отчета для любых других целей и задач без специального обоснования и расчетов.12. При проведении оценки стоимости предполагалось разумное владение и компетентное управление Объектом оценки. Оценщики не гарантируют и не несут ответственность за убытки и потери Заказчика и третьих лиц, которые явились следствием мошенничества, халатности или неправомочных действий в отношении Объекта оценки. От оценщиков не требуется, и он не принимаем на себя ответственность за результаты хозяйственной деятельности, за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к вопросу управления Объектом оценки.13.0т Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного Отчета или Объекта оценки и/или его составляющих, кроме как на основании отдельного договора с Заказчиком или официального вызова суда.
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Отчет об оценке №0110/2314. Отчет содержит профессиональное мнение Оценщика относительно итоговой величины стоимости Объекта оценки для указанных целей и задач и по состоянию на дату проведения оценки.15. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, полученная как итог обоснованного Оценщиком обобщения (согласования) результатов расчетов стоимости Объекта оценки различными подходами и методами оценки, не является гарантией того, что Объект оценки будет отчужден на открытом рынке по этой цене.16. Оценщик не несет ответственности за возможный ущерб Заказчика или Собственника Объекта оценки в случае несанкционированного использования, распространения или обнародования Отчета, или любой его части третьими лицами.17. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.18. Все расчеты производились Исполнителем в программном продукте «MicrosoftExceb. Отдельные числовые данные использованы в Отчете после предварительного округления, даже если это специально не оговорено. При этом Исполнитель имеет основания полагать, что подобное округление не оказывает существенного влияния на окончательный результат. Итоговые показатели получены при использовании точных данных. Поэтому при пересчете итоговых значений по округленным данным результаты могут не совпасть с указанными в Отчете данными.19. В процессе оценки Оценщик оставляет за собой право проводить округления полученных результатов в соответствии с правилами округления, не оказывающие существенного влияние на итоговый результат стоимости объекта оценки.20. Оценщик не принимает на себя ответственности за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки.21. Заказчик не может отказать в принятии отчета об оценке объекта оценки в случае наличия в нем незначительных недостатков редакционно-технического характера:22. опечаток, содержащих грамматические, орфографические или пунктуационные ошибки, если они не ведут к неоднозначному толкованию текста или искажению смысла текста и не носят массового характера;23. наличие незначительных недостатков редакционно-технического характера (менее десяти процентов печатного объема текста) не умаляет достоверность отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения и не является основанием для признания итоговой величины рыночной или иной стоимости объекта оценки не достоверной или не рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки;допускаются орфографические опечатки и стилистические ошибки в написании латинских наименований кириллицей (Постановление ФАС Поволжского округа от 11.01.2005г. №А57-3779/04-7).24. Заказчик подтверждает подлинность и достоверность переданной оценщику информации в виде электронных документов, сканированных копий документов, документов в печатной форме, информацию в устной форме. Данная информация соответствует известным заказчику фактам, планы и прогнозы отражают ожидания заказчика.25. Оценщик имеет право при проведении оценки использовать другие допущения и ограничения, не описанные выше, необходимость в которых обусловлена информацией об Объекте оценке, получаемой Оценщиком при проведении оценки, при условии, что эти допущения и ограничения не будут противоречить требованиям действующего законодательства в области оценочной деятельности.
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4. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫОтчет №0110/23 г. Москва
Объект оценки

Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
Имущественные права на объект 
оценки Право собственности
Права, учитываемые при оценке 
объекта оценки, ограничения 
(обременения) этих прав, в том числе 
в отношении каждой из частей 
объекта оценки

Не зарегистрировано
Адрес объекта оценки Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
Цель оценки Определение рыночной стоимости муниципального имущества для продажи
Заказчик оценки Департамент имущественных и земельных отношений Администрации города Сургута
Основание для проведения оценки ДОГОВОР № 2 на оказание услуг по оценке рыночной стоимости муниципального имущества от 17 января 2023 г.
Даты Осмотра объекта Оценки Составления отчета23 января 2023 г. 23 января 2023 г. 23 января 2023 г.
Результаты расчета рыночной 
стоимости при применении (без НДС) Сравнительного подхода Доходного подхода Затратного подхода

Объект оценки

112 384 213 (Сто двенадцать миллионов триста восемьдесят четыре тысячи двести тринадцать) рублей
135 434 105 [Сто тридцать пять миллионов четыреста тридцать четыре тысячи сто пять) рублей

Не применялся
Итоговое значение стоимости 
округленно Рыночная стоимость (в рублях)Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, без учета НДС

123 909 159 (Сто двадцать три миллиона девятьсот девять тысяч 
сто пятьдесят девять) рублей

Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, с учетом НДС
148 690 991 (Сто сорок восемь миллионов ш естьсот девяносто 

тысяч девятьсот девяносто один) рубль

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости

Результаты, полученные при оценке имущества, не могут применяться для иных щйствиш с объектом оценки и могут быть рекомендованы с учетом приня гых допущений. См. п. 3.
Оценку выполнил и подготовил 
Отчет оценщик___________________
Отчет утвердил Генеральный директор 
ООО «СИЭРВИ»

(Королева Наталия Игоревна)

(Омельчук Екатерина Михайловна)
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5. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

5.1. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающ их количественные и 
качественные характеристики объекта оценкиОценщик осуществляет сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки объекта оценки. Оценщик изучает количественные и качественные характеристики объекта недвижимости, для которого необходимо определить рыночную стоимость, собирает информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:• информацию о политических, экономических, социальных и экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость объекта оценки;• информацию о спросе и предложении на рынке, к которому относится объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов;• информацию об объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с объектом недвижимости, для которого необходимо определить рыночную стоимость, информацию о физических свойствах объекта недвижимости, его технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниях, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к объекту оценки, а также иную информацию, существенную для определения стоимости объекта оценки.

Перечень документов, используемых оценщиками, и устанавливающ их количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки1. Выписка из ЕГРН от 18.01.2023 г. № КУВИ-001/2023-97163142. Справка о балансовой стоимости объекта (объектов) нефинансовых активов имущества казны посостоянию на 30 ноября 2022 г.;3. Технический паспорт
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5.2. Описание района объекта оценки
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Рисунок 1 Местонахождение Объекта оценки на карте населенного пункта (https://yandex.ru/map]
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Рисунок 2 Местонахождение Объекта оценки на карте относительно основных магистралей(https://yandex.ru/map)
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Таблица 5.1 Характеристика месторасположения нежилого помещения
Наименование ОписаниеРайон: г. СургутПреобладающая застройка микрорайона: Район жилой застройкиТранспортная доступность: ХорошаяОбеспеченность общественным транспортом: ХорошееОбъекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности [менее 1 км): Магазины, предприятия службы быта, аптека, школа, поликлиника и т.п.Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры [субъективная оценка]: ХорошаяОбъекты промышленной инфраструктуры микрорайона: Не обнаруженоЭкологическая обстановка1 НеблагоприятнаяОбъекты транспортной инфраструктуры микрорайона: остановки общественного транспортаСостояние прилегающей территории (субъективная оценка): ХорошееРасположение относительно красной линии: ВнутриквартальноДополнительная существенная информация: -

Общая характеристика местоположения2Сургут [хант. Сэрханд, Сёркут] — город в России, крупнейший и старейший город Ханты- Мансийского автономного округа — Югры, административный центр Сургутского района.Как административно-территориальная единица ХМАО имеет статус города окружного значения. В рамках местного самоуправления образует муниципальное образование город Сургут со статусом городского округа как единственный населённый пункт в его составе. Один из немногих российских региональных городов, превосходящих административный центр своего субъекта федерации как по численности населения, так и по экономическому значению.Город занимает 3-е место в рейтинге городов, вносящих наибольший вклад в ВВП России, уступая лишь Москве и Санкт-Петербургу. В 2019 году занял 3-е место (наравне с Нижневартовском] в списке богатейших городов России, опережая Санкт-Петербург. В 2021 году Сургут занял 10-е место в рейтинге самых быстрорастущих городов Европы (ООН, издание Visual Capitalist] — по оценкам специалистов, население Сургута с 2020 по 2025 годы будет увеличиваться на 1,17 % в год. Входит в тройку городов с самым большим количеством автомобилей на 1000 жителей (»; 380 автомобилей], занимает 4-е место по процентному содержанию импортных автомобилей (86 %]. Также занимает 4-е место в рейтинге городов России с самой дорогой недвижимостью и (в 2019 году] 4-е место в рейтинге городов с самыми высокими (по покупательной способности] заработными платами в стране, уступая лишь Москве, Южно-Сахалинску и Салехарду.В декабре 2019 года Сургут занял второе место среди 100 лучших городов России по данным Института территориального планирования «Урбаника». В феврале 2021 года, город вновь занял 2-е место в рейтинге городов России по комфортности и доступности жизни, опередив Тюмень, Санкт-Петербург и Москву. Также, Сургут попал в ТОП-10 городов для одиночного отдыха (сервис TVIL, 2021]. В рейтинге качества городской среды (Минстрой РФ, 2021] Сургут занял 2-е место среди крупных городов России. А в рейтинге по уровню развития государственно-частного партнёрства (2020], город занял 3-е место по стране (уступив лишь Москве и Санкт-Петербургу]. В 2021 году, в рейтинге корпорации ВЭБ.РФ, Сургут занял 2 место в УрФО по качеству жизни, уступив лишь Ханты-Мансийску. 12 июня ежегодно отмечается день города.
https://nesiditsa.ru/city/surgut https: / /wiki2.org/
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Численность населения1897 1Э13[24] 1926‘241 1939[25] 1959[26] 19671241 1Э701275 1Э75‘281 1976!29: 1 979сз°!1100 /1600 МЗОО /2280 /6031 /19 000 /34 011 /76 000 —76 000 /107 3431982[31] 19851321 1986'29̂ 1987[ЗЭ] 198Э[34! 199о!35! 1991[2Э] 1992[29] 1993{29‘ 1994I29!/456 000 /217 000 V215 000 /227 000 /247 823 /258 000 /261 000 \260 000 \259 000 —259 00019Э5[321 199G1321 1997[36] 1998[321 1999[37] 2000[3Sl 2001[32] 2002l39] 2003f401 2004(411/265 000 /269 000 /270 000 /277 000 \276 100 \274 900 /278 900 /285 027 /286 000 /289 9002005(421 20 06143] 2007f44] 2008[451 2009[46J 2о ю [47] 2011*-48- 2012‘491 20131501 2014(511/291 800 \290 600 \289 800 /294 200 /298 446 /306 675 /308 507 /316 624 /325 511 /332 3132015[521 2016[53] 2017!54] 201 8(55‘ 2019[5б: 202о!57' 2021И/340 845 /348 643 /360 590 /366 189 /373 940 /380 632 /396 443
Таблица 5.2 Общая характеристика здания, в котором расположен Объект оценки1

Характеристики объекта оценкиТип здания: 3-этажное кирпичное строение (Нежилое здание).Г од ввода в эксплуатацию: 2000 г.Стены: КирпичПерекрытия: ЖелезобетонныеФундамент: ЖелезобетонныйСостояние здания (субъективная оценка): ХорошееТехническое обеспечение здания: Водоснабжение, электроснабжение, канализация, горячее водоснабжение, отоплениеКоличество этажей в здании: 3Аварийность: Здание не является ветхим и не находится в аварийном состоянииСнос здания: Здание не стоит на учете по постановке на кап. ремонт, снос или реконструкциюДополнительная существенная информация: Отсутствует
5.3. Определение физического износа здания

Определение физического износаФизический износ -  это потеря стоимости за счет естественных процессов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении, ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть, как устранимым, так и неустранимым. Устранимый физический износ (т.е. износ который может быть устранен в результате текущего ремонта) включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации. Выделяют следующие методы расчёта неустранимого физического износа зданий:1. нормативный;2. стоимостной;3. метод рыночной выборки;4. метод срока жизни.
1 Источник информации: результаты осмотра, фотографии Объекта оценки, открытые источники сети Интернет
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Отчет об оценке №0110/23В настоящем Отчете при определении величины физического износа Оценщик применял нормативный метод. Нормативный метод базируется на Правилах определения физического износа конструкций и элементов зданий [ВСН 53-86р), Положение о проведении планово-предупредительного ремонта зданий и сооружений (утвержденное Постановлением Госстроя СССР от 29 декабря 1973 г. № 279).В данном Отчете для расчета физического износа использовался метод срока жизни. В рамках данного метода физический износ определяется по формуле:
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И = ЭВ/ (ЭВ + ОСЖ)где, ЭВ -  эффективный возраст объекта,ОСЖ -  оставшийся срок экономической жизни объекта недвижимости.В рамках данной оценки в качестве эффективного возраста был принят хронологический срок жизни объекта недвижимости.Расчет физического износа объектов недвижимости представлен в Таблице 5.3. 1 2Таблица 5.3 Физический износ Объект оценки
Наименование Год постройки Хронологический 

возраст объекта
Нормативный 
срок службы1

Физический износ 
объектаНежилое здание 2000 23 150 15%

Таблица 5.4 Характеристика помещения.2
Характеристики объекта оценкиПлощадь (общая/помещений) кв. м.: 2 767,8Этаж: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердакТип помещения: Встроенное помещениеНаличие отдельного входа: В наличииНаличие свободного доступа: Со свободным доступомОрганизованная стоянка личного а/т или подземный гараж СтихийнаяУровень внутреннего состояния отделки требует косметического ремонтаОцениваемые имущественные права помещение: Право собственностиПравообладатель: Муниципальное образование городской округ город СургутОграничение, обременение прав: Не зарегистрированоСоответствие планировки поэтажному плану органов технической инвентаризации Поэтажный план БТИ соответствует фактическому состояниюПоэтажный план БТИ -Текущее использование ТорговоеНаличие движимого имущество ОтсутствуетКомментарии к фотографиям: -Дополнительная информация -

1 Ведомственные строительные нормы ВСН58-88(р)2 Источник информации: результаты осмотра, фотографии Объекта оценки, документы на объект оценки
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6. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯПри анализе наиболее эффективного использования в настоящем Отчете, определяется наилучший вариант использования Объекта оценки и разрешенное законом использование (право владения, распоряжения и пользования), вследствие чего Объект оценки за предполагаемый период времени должен оправдаться в финансовом, экономическом и моральном отношении.Понятие наиболее эффективного использования подразумевает наряду с выгодами для собственника недвижимости, особую общественную пользу. Подразумевается, что определение наиболее эффективного использования является результатом суждений Оценщика на основе его аналитических навыков, тем самым выражая лишь мнение, а не безусловный факт. В практике оценки недвижимости положение о наилучшем и эффективном использовании представляет собой первую ступеньку для дальнейшей оценки стоимости Объекта оценки. В данном случае наилучшим использованием будет использование Объекта оценки в его сегодняшнем назначении.Концепция наилучшего использования является неотъемлемой составной частью первого этапа данной работы - оценки рыночной стоимости.Международные стандарты оценки (МКСОИ) определяют наиболее эффективное использование имущества, как наиболее вероятный способ его эксплуатации, который является юридически разрешенным, физически возможным, разумно оправданным, экономически обоснованным, осуществимым с финансовой точки зрения и приводящим к наивысшей стоимости этого имущества.Анализ наиболее эффективного использования выполняется путём проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:
Юридическая правомочностьНа данном этапе рассматриваются варианты использования, которые разрешены постановлениями о зонообразовании и экологическим законодательством.Правовые требования и ограничения включают элементы правового регулирования использования объектов оценки, поэтому при анализе этого критерия рассматриваются такие нормы, как землепользования, санитарно-эпидемиологические, пожарной безопасности, регулирующие использование объектов оценки.
Физическая осуществимостьРассматривается физически реальные в данной местности варианты использования объектов собственности.Физическая возможность означает соответствие варианта использования физическим свойствам объекта, к числу которых относятся: местоположение, размеры, этажность, геометрическая форма и пространственная ориентация земельного участка и др.
Финансовая осуществимостьКритерием финансовой осуществимости, является положительный возврат инвестируемого капитала, т.е. возврат равный или больший расходов на компенсацию затрат на содержание, финансовых обязательств и возврата самого капитала. В большей степени финансовая осуществимость зависит от соотношения спроса и предложения и месторасположения, которые определяют такие характеристики, как валовой доход, операционные расходы, потери и т.д. Величина чистого операционного дохода допустимого варианта использования должна удовлетворять требуемой норме возврата.
Максимальная эффективностьБыть максимально эффективным значит иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком.Наиболее эффективное использование является результатом суждений оценщика на основе его аналитических навыков и господствующих рыночных условий, тем самым, выражая лишь мнение, но не безусловный факт.
Ф изические характеристики объекта оценки, тип его функционального назначения, 

местоположение, а также современная ситуация на рынке аналогичной недвижимости дают 
возмож ность предположить, что законодательно разреш енным, физически осуществимым и 
экономически целесообразны м будет текущ ее использование объекта оценки в качестве помещения 
торгового назначения.
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7. АНАЛИЗ РЫНКА

7.1. Краткая характеристика макроэкономической ситуации
Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе 

расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на 
рынке, в период, предшествующий дате оценки.

О ТЕКУЩ ЕЙ СИТУАЦИИ в российской экономике Ноябрь 2022 года 11. В ноябре, по оценке Минэкономразвития России, ВВП в годовом выражении замедлил снижение до -4,0% г/г после -4,5%1 2 г/г в октябре (за 11 месяцев 2022 г. снижение составило -2,1% г/г]. К октябрю экономика выросла с исключением сезонности на +0,2% м/м SA, как и месяцем ранее.2. В ноябре рост промышленного производства в месячном выражении составил +1,6% м/м (+0,0% м/м SA]. В годовом выражении третий месяц продолжается замедление спада до -1,8% г/г после -2,6% г/г. По итогам 11 месяцев 2022 г. индекс промышленного производства показывает околонулевую динамику.2.1 В обрабатывающих производствах в годовом выражении происходило постепенное замедление спада: -1,7% г/г после -2,4% г/г в октябре и -4,0% г/г в сентябре. В месячном выражении рост составил +2,0%) м/м в ноябре, который сохраняется и при устранении фактора сезонности: +1,0% м/м SA. За 11 месяцев 2022 г. выпуск обрабатывающих производств составил -0,8% г/г, благодаря высокому росту в начале года. Основной рост в ноябре происходил за счёт производства готовых металлических изделий и прочих транспортных средств и оборудования (+15,9% г/г и +16,5% г/г соответственно]. По сравнению с октябрём эти отрасли также показывают значительный рост: +25,2% м/м и +18,0% м/м. Помимо них, в годовом и в месячном выражении растёт выпуск электрооборудования: +1,7% г/г после +0,2% г/г в октябре (+2,5% м/м после -0,9% м/м]. Производство компьютеров, электроники и оптики в ноябре по сравнению с октябрём +6,0% м/м. За 11 месяцев 2022 г. выпуск компьютеров также показал рост (+4,0% г/г]. Среди экспортно ориентированных отраслей в ноябре улучшение месячной динамики отмечалось в химическом комплексе +1,3% м/м после +0,5% м/м в октябре. В годовом выражении темпы падения выпуска остались практически без изменений (-6,2% г/г]. Металлургическое производство незначительно улучшило годовую динамику в ноябре -1,9% г/г после -2,4% г/г ранее. Производство кокса и нефтепродуктов незначительно сократило объём выпуска в ноябре, но в целом сохраняет околонулевую динамику (-1,0% г/г после +0,0% г/г в октябре].2.2 В добывающей промышленности в ноябре по сравнению с октябрём наблюдается спад (-1,7% м/м после +3,2% м/м], что обусловлено сезонным фактором (+0,5% м/м SA]. В годовом выражении отмечаем сокращение спада до -2,2% г/г после -2,7% г/г. Вместе с тем, за 11 месяцев 2022 г. добывающая промышленность показала рост +1,1% г/г.3. Объём работ в строительстве в ноябре продолжил рост: +8,7% г/г после +9,6% г/г в октябре (за 11 месяцев 2022 г. +6,1% г/г].4. В сельском хозяйстве рост замедлился до +1,6% г/г в ноябре после +4,2% г/г в октябре на фоне эффекта высокой базы 2021 г. из-за сдвига «вправо» уборочной кампании (за 11 месяцев 2022 г. рост составил +4,7% г/г].5. В ноябре замедлилось снижение грузооборота транспорта (-5,7% г/г после -6,7% г/г в октябре, за 11 месяцев 2022 г. снижение на -2,4% г/г] на фоне улучшения динамики в трубопроводном транспорте (- 9,6% г/г после -11,0% г/г в октябре] и в железнодорожном транспорте (-2,1% г/г после -3,4% г/г].6. Потребительский спрос в ноябре продемонстрировал улучшение динамики, но сохранил отставание от прошлого года. Суммарный оборот розничной торговли, общественного питания и платных услуг населения был на -4,8% г/г ниже уровня прошлого года (-6,7% г/г месяцем ранее]. Основное улучшение -  за счёт ускоренного роста оборота общественного питания: +15,2% г/г после +8,3% г/г месяцем ранее. Объём платных услуг населению в ноябре увеличился на +2,0% г/г после +1,5% г/г в октябре. Снижение оборота розничной торговли замедлилось до -7,9% г/г после -10,0% г/г в октябре.7. Индекс потребительских цен в ноябре составил +0,4 м/м, в пересчёте на годовые темпы роста +4,5% (по состоянию на 26 декабря 2022 г. цены выросли на 12,01% к декабрю 2021 г.]. 3 Сводный индекс цен производителей обрабатывающей промышленности по продукции, поставляемой на внутренний рынок, снизился на -0,8% к предыдущему месяцу (снижались цены в пищевой промышленности, химии, деревообработке, готовых металлических изделиях]. В годовом выражении в ноябре индекс цен
1 https://www.economy.gov.ru/material/file/bfadaecbl907cb4fb000e64d42f8e6b5/2022_12_28.pdf2 Оценка за октябрь 2022 г. была скорректирована в сторону понижения [-0,1 п.п.) с учётом уточнённых оперативных данных по отдельным видам экономической деятельности.
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Отчет об оценке №0110/23производителей на +0,6% г/г выше уровня прошлого года. В целом по промышленности снижение цен производителей в помесячном выражении замедлилось до -0,4% м/м после -2,5% м/м в октябре. В годовом выражении снижение цен составило -1,9% г/г после роста на +0,8% г/г в октябре.8. Ситуация на рынке труда в ноябре продолжает оставаться стабильной. Уровень безработицы в ноябре снизился и достиг исторического минимума -  3,7% от рабочей силы [3,9% в октябре). В целом за 11 месяцев 2022 г. уровень безработицы составил 4,0%.9. В октябре (по последним данным) рост заработных плат в номинальном выражении составил +13,1% г/г [+12,1% г/г в сентябре), в реальном выражении -  впервые за шесть месяцев отмечается рост на +0,4% г/г после -1,4% г/г месяцем ранее. По итогам10 месяцев 2022 г. номинальная заработная плата выросла на +12,7% г/г, реальная снизилась на - 1,3% г/г.
ТАБЛИЦА 1. ПОКАЗАТЕЛИ ДЕЛОВОЙ АКТИВНОСТИ

□ % к соотп. периоду 
предыдущего года

янв.-
ноя.22 ноя.22 окт.22 111кв22 ссн.22 авг.22 икэл.22 Пкв22 и юн.22 май.22 апр.22 1кв22 март.22 фсв.22 янв.22 2021

Экономическая активность

ВВП ■2,1’ -4,0’ -4.51 -3.7 -4,41 -2,81 -3,8’ -♦,1 -5,11 -3,91 -3,3’ 3,5 1.51 4,01 5,81 4,7
Сельское хозяйство 4,7 1,6 4,2 6,2 6,7 9,1 0,8 2.5 2,1 2,2 3.2 1,9 3,0 1,1 0,8 •«.4
Строительство 6.1 8.7 9.6 6.7 5.8 7.4 6.6 3.5 0,1 3.6 7.9 4.5 5.9 5.0 1.6 6.0
Розничная торговля -6,2 -7,9 -10,0 -9,4 -10,2 -9,1 -9,0 -9,8 •9.6 -10,1 -9,8 3,5 2,0 5,5 3,1 7,8
Оптовая торговля -14,2 ■18.7 -22,0 •22,4 -22,1 -20,2 -25,2 -15,2 -18,2 -15,3 -11,9 з,з -0,5 2,9 7,9 5,9
Платные услуги населению 3,4 2,0 1,5 1,3 1,1 3,5 1,6 0,0 1,5 1,2 0,9 7,8 4,0 8,2 11,6 16,7
Общественной питанио 4,4 15,2 8.3 2,7 4,1 2,1 1.7 -2,1 -0,5 -3,2 -2,7 7.7 1.7 10,8 11,3 26,7
Г рузооборот транспорта -2,4 -5,7 -6,7 -5,5 -7,1 -4,1 -6,2 -3,0 -5,8 -1,8 -1,4 4,2 3,6 1,1 7.8 5,6
Инвестиции в основной 
капитал - - - 3,1 - - - 4,1 • - - 12,8 - - - 7,7

Промышленное производство -0,1 -1,8 -2,6 -1,3 -3,1 -0,1 -0,5 -2,5 -2,4 -2,4 -2,6 5,1 2,3 5,4 8.0 6,4
Добыча полезных ископаемых 1.1 -2.2 -2.7 0.0 -1.8 1.0 0.9 -1.2 1.4 -2.2 -2.8 7.3 6.6 7.4 7.8 4.2
Обрабатывающие производства -0.8 -1,7 -2.4 -2.0 -4.0 -0.8 -1.1 -3.8 -4.7 -3.5 -3.0 4.7 -0.7 6.2 10,0 7.3
Индекс потребительских цон 13,9 12,0 12,6 14,4 13,7 14,3 15,1 16,9 15,9 17,1 17,8 11,5 16,7 9,2 8,7 8,4

Рынок труда и доходы населения

Реальная заработная плата
в % к соот в. периоду 
предыдущего года -1.3» . 0.4 -1,9 -1.4 -1.2 -з г -5.4 -3.2 •6.1 -7,2 3.1 3.6 2,6 1.9 4.5

Номинальная заработная плата
в % к соотв. периоду 
предыдущего года 12,7* - 13,1 12.2 12.1 12,9 11.4 10.6 12,2 10,0 9.4 15,0 20.9 12,0 10,8 11.5

Реальные денежные доходы
в % к соотв. периоду 
предыдущего года -1,7* . -2.4 . . . -1.9 . . . -1.0 . . . 3.1
Реальные располагаемые 
денежные доходы
в % к соотв. периоду 
предыдущего года -1,7* -3.4 . -0.8 -1.2 3.0
Численность рабочей силы
в % к соотв. периоду 
предыдущего года 
млн чел.

-0.5
74,9

-0.4

75.1

-0.7

75,0
-0.6
75.1

-1.0
74.9

-0.2
75.5

-0.6

75.0
-0.5
74.9

-0.5
74,9

-0.6
74.9

-0.3
74.9

-0.4
74.7

-0.7

74.5
-0.3
74,8

-0.3
74.8

0.6
75.3

млн чел. (SA) 75,0 74.7 74,8 74.9 74.7 75.0 74.9 75,1 75.0 75.1 75.1 75,2 75.0 75.2 75,3 -

в % к соотв. периоду 
предыдущего года

янв.-
ноя.22 ноя.22 окт.22 Шкв22 ссн.22 авг.22 июл.22 Пкв22 июн.22 май.22 апр.22 1кв22 март.22 фев.22 янв.22 2021

Численность занятых
в % к соотв. периоду 
предыдущего года 
млн чел.

0.4

72,0

0.2
72.4

-0.2

72.1

0.0

72.2

-0,5

72,0

0.5

72.6

0.1

72.1

0.6

71.9

0.3

72,0

0.4

71.9

0.9

71.9

1.0

71.5

0.6
71.4

1.3

71.7
1.1

71.5

1.6

71.7
млн чел. (SA) 72.0 72.0 71.9 71.9 71.8 72.1 72.0 72.0 72.0 72.0 72.1 72.1 71.9 72.2 72.1
Численность безработных
в % к соотв. периоду 
предыдущего года 
млн чел.

-19,1

3.0

-15.1

2.7
-11.5
2.9

-14,1

2,9

-11.8

2.9

•14,9

2.9

-15.4

2.9

-20.2

3,0

-17.5

3.0

-20.0

2.9

-22.9

3.0

-25.1

3.1

-24,1

3.1

-27,6

3.1

-23.6

3.3

-16.0

3.6
млн чел. (SA) 3.0 2.7 2.9 2.9 2.9 2.9 2.9 3.0 3.0 3.0 3.0 3.1 3.0 3.0 3.2 .
Уровень занятости
в % к населению в возрасте 
15 лет и старше (SA) 60.1 60.3 60,2 60.1 60,0 60.3 60.1 60,1 60,1 60.1 60.1 60.0 59.9 60.1 60.0 .
Уровень безработицы
в % к рабочей сипе 
SA ь-

 ь
- 

о
 о 3,7

3.6
3.9
3.8

3.8
3.9

3.9
3.9

3.8
3.9

3.9
3.9

4.0
4.0

3.9
4.0

3.9
4.0

4.0
4.0

4.2
4,1

4.1
4.1

4.1
4.0

4.4
4.3

4.8

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России 
' Оценка Минэкономразвития России
2 Данные за январь-сентябрь 2022 г.
3 Данные за январь-октябрь 2022 г.
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ТАБЛИЦА 2.1. ПОКАЗАТЕЛИ ПРОМЫШЛЕННОГО ПРОИЗВОДСТВА, В % К АППГ

Q % к соотв. периоду 
предыдущего года

янв.-
ноя.22 ноя.22 окт.22 Шкв22 ссн.22 авг.22 июл.22 11кв22 июн.22 май.22 апр.22 1кв22 мар.22 фев.22 янв.22 2021

Промышленное
производство •0,1 -1,8 -2,6 -1,3 -3,1 -0,1 -0,5 -2,5 -2,4 -2,4 •2,6 5,1 2,3 5,4 8,0 6,4

Добыча полезных 
ископаемых 1.1 -2,2 -2,7 0,0 -1,8 1,0 0.9 -1,2 1,4 -2,2 •2,8 7,3 6,6 7,4 7,8 4,2

добыча угля -2.4 -0.9 -3,3 -3.7 -2,3 -2.2 -6.7 -3.6 0.1 -3.7 -7,3 -0.3 -4.4 2.2 2.8 8.0
добыча сырой нефти и 
природного газа 0.9 -2.1 -3.4 -0.1 -2.2 1.0 1.0 -2.1 0.4 •2.9 -3.5 7.4 7.1 8.1 7.3 2.6

добыча металлических 
РУД
добыча прочих 
полезных ископаемых 
предоставление услуг

-4.4 -6.5 -7,0 -7.7 -6,5 -7.5 -9.0 -3.2 -4.1 -1.3 •2 2 0.7 -12 1.0 1.9 1.1

5.3 -4.0 10.0 4.6 -1,8 10,3 5.8 9.8 19.8 0,1 5.7 3.4 11,3 -8.0 7,6 15,2

в области добычи 
полезных ископаемых

8.1 0.9 2.4 6.6 5.4 5.0 9.7 9.2 6.1 7.5 5.1 20,0 14.3 17.2 22 9.0

Обрабатывающие
производства •0,8 -1,7 -2,4 -2,0 -4,0 -0,8 -1,1 -3,8 •4,7 -3,5 •3,0 4,7 -0,7 6,2 10,0 7,3

пищевая промышленность 
вт.ч.

0,5 0.8 0.2 -1,2 2,2 -2,2 -3,5 -1,0 -0,3 -0,9 -1.6 4,0 1,6 4,4 6,6 4,9

пищевые продукты 0.5 1.0 0.4 -1.3 1.8 •2,3 -3.6 -0.6 0.7 -0.6 -1.7 3.5 1.3 4.2 5.3 4.2
напитки 3.3 -1.2 0.3 1.3 4.1 1.5 -1.2 2.8 2,8 3,0 2,6 9.7 7.5 6.3 17.2 9.5
табачные изделия -9.4 3,7 -4.9 -6.5 4.1 -12,2 -10,1 -22,7 -32,0 -21,9 -14.3 •4,9 -12.2 1.7 -2,9 2.3

лёгкая промышленность 
вт.ч.

■2,8 0,6 1,2 •2,9 -2,7 -1,8 -4,2 -6,7 -6,8 -4,8 -0,2 -1,1 -0.9 -2,8 0,7 11,0

текстильные изделия -9.7 -8.6 -9.5 -12.8 -12.6 -11.1 -14,6 -10.3 -12,0 -8.6 -10.2 -6.6 -8.8 -10.1 0.3 13.1
одежда 1.3 8.7 11.9 3.9 5.6 2.9 3.2 -5.7 •4,9 -3,6 -8.2 0.1 2,3 -1.3 -1.2 7.6
кожа и изделия из неё -1.4 -4.7 -8.7 -3.4 -7.3 2.7 -5.4 -2.7 -2.3 -0,8 -4.5 6.3 5.4 6.9 7.0 16.6

деревообрабатывающий 
комплекс 

в т.ч.
обработка древесины

-2,7 ■*л -7,0 -7,2 -6,9 •6,6 -8,0 -3,1 -4,8 •4,3 -0,3 6,8 22 8,1 10,6 10.4

и производство изделий 
из неё

-11,6 -21.4 -19.7 -19.9 -19.8 -19.5 -20.4 -10.3 -14,5 -11.2 -5.3 2.9 -12 6.7 4.0 11.6

бумага и бумажные
изделия
деятельность

0.9 •0.5 -1.8 0.8 2.1 1.1 -0.9 -3.1 -1.5 -4.5 -3.4 7.0 02 7.6 13.3 10,2

полиграфическая и 
копирование носителей 
информации

9,6 1.8 9.8 0.4 -2,6 2.4 1.6 18.3 10.3 15.1 23.9 17.0 18.1 13.9 19.4 7.7

производство кокса и 
нефтепродуктов •0.6 -1.0 0,0 0.8 -0.1 -1,1 3,6 -5,5 •0,7 -5,5 -10,2 2,9 -5,1 5.5 8,9 3,6

в % к соотв. периоду 
предыдущего года

янв.-
ноя.22 ноя.22 окт.22 Шкв22 ссн.22 авг.22 июл.22 Нкв22 июн.22 май.22 апр.22 1кв22 мар.22 фев.22 янв.22 2021

химический комплекс -0,6 -6,2 -6,1 -1,7 -1.9 -1,3 -1,8 -1,7 -3,7 -0,6 -0,8 5,9 5,6 9,1 3.4 8,5

вт.ч.
химические вещества и 
химические продукты -3.7 -5,7 -6.6 -4.6 -4.9 -4.3 -4.5 -6.9 -7.7 -5.6 -7.3 1.9 -1.9 5.3 2.6 6.8

лекарственные средства 
и медицинские материалы 14.3 -14.8 -8.5 14.4 11.9 14,3 17.5 25.7 15,8 30,0 31.7 24.1 41.7 28.5 2.3 13.9

резиновые и 
пластмассовые изделия •0,8 •1.2 -2,1 -3.7 -1.5 •2.5 -7.1 -3.9 •4.0 -6.2 -1.6 7.0 5.7 8.3 7.3 10.7

производство прочей 
неме талл ической 
минеральной продукции

0,9 -8,6 -5,5 -1.7 -4,1 -0.7 -0,4 2 2 1.9 1.4 3,5 112 8,1 13,6 12,7 9,2

металлургический г 
комплекс 1.2 2,6 -0,7 3,0 -3,1 7,0 6,3 -3,7 -8,8 -4,5 3,0 4.6 0,5 0,9 17,1 3,7

вт.ч.
металлургия -0.1 -1.9 -2.4 0.1 -2.4 4.1 -1.3 -1.9 -6.0 -2.2 2.8 3.2 1.9 3.9 4 1.9
готовые металлические 
изделия 5.2 15.9 4.7 12.1 -5.4 16,0 29.8 -9.3 -17.5 -11,5 3.8 9.1 -3.8 -8.2 57,5 9.4

машиностроительный
комплекс

вт.ч.

-7,0 -6,5 -7,0 -12,4 -14,8 -8.2 -12,9 •10,6 *13,2 -7,9 -9,9 3,1 -7,5 9.3 14.6 11,5

компьютеры, 
электроника, оптика 4.0 -9.5 18.3 -0.1 3.0 -0.9 -3 2 5.2 -12.2 28.4 6,1 10.3 12.8 1.8 16,8 9.5

электрооборудование 
машины и оборудование.

-3.1 1,7 0.2 -4.4 -4.5 0.9 -9.5 -7.8 -3.4 -10.9 -8.8 •0.1 -9.6 1.6 12.8 7.4

не вкл. в другие 
группировки

2,9 -5,3 -6.6 -3.7 -6.8 9.1 -12.7 2.8 -3.9 0.6 11.2 18.9 13.8 19.1 26.5 16.9

автотранспортные, 
прицепы и полуприцепы -44.4 -52.5 -45.2 -51.4 -51,8 -42.9 -58,1 -62.9 -62,2 -65.8 -61.2 -14.4 -45.5 1.6 15 14.7

прочие транспортные 
средства и оборудование -2.0 16.5 -8.3 -8.2 -16.1 -7.2 2.4 -2.8 3,9 -7.8 -5,9 -0.1 -12.8 16.6 7.5 10,0

прочие производства 
в т.ч.

-3,7 -7,1 -5,5 -10,7 -16,2 -7,9 -6,6 1,4 -0,9 -1,1 0,6 4,5 -4,0 6,7 12,3 4,4

мебель -1.0 1,1 -4.2 -9.1 -6,2 -10,7 -10.5 1.2 -7.8 2.3 3.3 8.6 5.6 16,8 2.0 17.7
прочие готовые изделия -2.8 -5.4 -7.3 -9.2 -6,4 -8.8 -12.8 -1.1 -0.5 -8.1 -3.4 9.1 6.2 7.3 14,6 7.1
ремонт и монтаж машин 
и оборудования -4.4 -9 2 -5.6 -11.3 -20.0 -7.2 -4.8 1.8 0.6 -0.7 0.6 2.9 -7.8 4.4 14.2 1.0

Обеспечение 
электроэнергией, газом и 
паром

0,1 1.5 -2,4 -0,2 -1,5 1,6 -0,5 2,1 -0,2 4,3 2,1 -0,7 1,4 -4,8 1,1 7,0

Водоснабжение, 
водоотведение, утилизация 
отходов

-6 2 -10,7 -7.4 -10.4 -7,5 -9.0 -14,9 -9,2 -15,7 4 2 -7.5 4.4 8,3 4,8 •02 17,8

Источник: Росстат, расчёты Минэкономразвития России
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в % к предыдущему периоду ноя.22 окт.22 ссн.22 авг.22 июл.22 июн.22 май22 апр.22 мар.22 фсв.22 янв.22

Промышленное производство 1.6 5,3 0,5 1.8 1,8 2.1 -2,1 -8.4 Ю.1 -2,7 -20,8

Добыча полезных ископаемых •1,7 3,2 •1,1 0,7 0,8 1,7 2,5 -10,0 11.1 •7,0 -8,4
добыча угля
добыча сырой нефти и природного 
газа

1.4

•1.0

7.8

3.6

1.8

-1.9

4.3

-0.2

-2.3

2.6

-1.2

-0.6

0.9

3,4

-8.0

-10.9

4.5

10.0

-0.1

-9.6

-7.1

0.6
добыча металлических руд -2.9 -2.2 -4.3 3.9 1.3 2.2 6.1 -4.9 10,3 -7.3 -5.1
добыча прочих полезных 
ископаемых -26.4 9.9 -5.5 17.4 -20.6 56.8 -13.9 5.0 13.3 17.7 -23,5

предоставление услуг в области 
добычи полезных ископаемых 3.3 -2.3 6.3 -2.2 -0.7 3.3 1.2 -11.1 23.4 5.2 -39.1

Обрабатывающие производства 2,0 4,9 0,8 2.2 2,8 5,0 -3,4 •5,8 10,4 2,6 -32,5

пищевая промышленность -0.7 2,9 2.8 3.5 3.9 1,8 -2,5 -4,6 11.4 4,5 -17,5
вт.ч.
пищевые продукты 
напитки

-1,7
4.2

5.0
-6.5

4.5
-6.2

4.8
-6.2

2.6
1.0

1.2
10,3

-3,5
4.7

-5.4
1.4

10,6
20,2

2.1
11,7

-16,3
-26.7

табачные изделия 2.8 -6.5 -1.5 11.6 42.2 -15,7 -6.5 -8.9 -4,1 28,7 •9.0
лёгкая промышленность 

вт.ч.
•0.1 3,9 1,8 7,7 -4.6 6.0 -11.7 -3,0 15,0 12,0 -21,2

текстильные изделия 
одежда

•1.9
1.6

5.7
5.3

3.3
1.8

7.1
4.5

-4.1
-2.0

0.5
9.1

-8,9
-13,2

-4.2
-0.2

12.1
15,3

3.7
13.1

-23,0
-17,4

кожа и изделия из неб -1.2 -3.5 -1.1 17.8 -12.7 7.7 -12.6 -8.5 19,9 25,0 -28,6
деревообрабатывающий комплекс -2,1 0,3 0,0 1,8 -0,7 1,6 -6,2 -4,0 6,9 6,9 -15,6

вт.ч.
обработка древесины и производство 
изделий из неб -5.6 -3.1 -1.5 -0.4 -5.6 3.9 -11.4 -5.8 6.4 13.4 -15.8
бумага и бумажные изделия -0.3 1.6 0.2 3.5 5.0 -0.1 -2.6 -4.1 4.7 -1.1 -11.2
деятельность полиграфическая и 
копирование носителей информации 1.3 4.8 3.3 1.9 -6.9 1.1 4 1 1.0 15.9 16.2 -30.2

производство кокса и нефтепродуктов -0,2 4,4 -4,2 -1,8 7,6 3,4 5,5 -9,5 0.8 •9,0 -0,1

химический комплекс 1,3 0,5 •0,8 3,8 -0,8 -1,3 -3,5 -8,5 6,1 5,6 -12,3
вт.ч.
химические вещества и химические 
продукты
лекарственные средства и 
медицинские материалы

3.6

-6.3

1.5

-3.3

-го

4.1

2.1

8.2

1.0

-7.3

-4.3

3.8

1.1

-19.5

-9.2

-11,7

3.5

9.4

-0.8

25.5

-5.5

-35.1

резиновые и пластмассовые изделия -1.3 -0.6 -0.2 6.7 -2.6 6.1 -8.7 -3.1 13,7 14.2 -20.2

о % к предыдущему периоду ноя.22 окт.22 ссн.22 авг.22 июл.22 июн.22 май22 апр.22 мар.22 фсв.22 янв.22

производство прочей неметаллической 
минеральной продукции -16,7 -4,6 -6,0 г л 0,8 11,0 10,4 4,3 18,3 11,7 -22,4

металлургический комплекс 
вт.ч.

3,6 4,1 0,2 -0,2 17,2 2,0 -2,9 -2,4 17,1 -2,9 -30,3

металлургия -3.4 0.1 -2.8 6.0 10,9 1.9 -3.6 -2.6 10,0 2.1 -21.1
готовые металлические изделия 25,2 16.5 9.4 -19,2 36,7 2.3 -0,7 -1.7 39.1 -18,1 -58.6

машиностроительный комплекс 
в т.ч.

5,9 17,7 9,0 14.6 -12,8 23,3 -15,6 -9,5 18,9 19,7 •60,4

компьютеры, электроника, оптика
электрооборудование
машины и оборудование, не вкл. в
другие группировки
автотранспортные, прицепы и
полуприцепы
прочие транспортные средства и 
оборудование

6.0
2.5

•1.3

-8.3

18.0

9.6
-0.9

-2.7

11.7

43,2

29,7
9.1

-8.0

7.0

3.1

3.4
7.6

20.7 

13,3

22.7

-1.2
-3.3

-7.3

-1.9

-33,1

-4.6
22.8

10,3

28.2

48,1

-1.3
-13.3

-23,1

-29,1

-16,1

-2.0
-9.6

2.3

-30.5

-10,0

37.0 
11.2

19,2

-37.2

37.1

6.1
13.5

17.5 

27.0 

29,2

-68,7
-48.3

-48,1

-31.2

-79,6
прочие производства 

в т.ч.
7,1 5,2 5,2 1.2 -9,8 11,0 -8,4 -6,4 19,5 16,9 -55,0

мебель
прочие готовые изделия

7.3
11.2

2.5
1.5

6.1
9.3

2.9
9.6

1.8
-10.4

-2.2
13.0

-13.1
-14.5

-5.1
-8.7

2.8
7.9

25.6
19.6

-28.4
-43.3

ремонт и монтаж машин и 
оборудования 6.4 6.3 4.4 -0.5 -1г з 13.6 -6.4 -6.3 25.1 14.6 -62,7

Обеспечение электроэнергией, 
газом и паром 14,2 2 U 6.0 3,5 2,2 -13,2 -14,9 -16,9 4,5 -11,5 -0,9
Водоснабжение, оодоотосдснио, 
утилизация отходов -1,6 -0,6 4.2 7,5 -6,8 -8,8 3,4 -5,6 11,2 5,6 -21,5

Источник: Росстат, расчеты Минэкономразвития России
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янв.-
ноя.22 ноя.22 окт.22 Шкв22 сон.22 авг.22 июл.22 11кв22 июн.22 май.22 апр.22 1кв22 мар.22 фов.22 янв.22 2021

Цена на нефть 
«Юралс» (средняя за 
период, долл. США за 
баррель)

80.0 66.7 71.9 76.2 68.6 75.9 84.2 80,6 90.2 80.0 71.0 90.5 91.3 93,7 86.4 69.1

Курс доллара 
(в сродном за период) 67.7 60.9 60.9 59.4 59.8 60.3 58,1 66.0 57,2 64.6 77.8 84.7 103.7 77.3 75.9 73.6

Ключевая ставка 
(на коноц периода) 7.5 7.5 7.5 7.5 7.5 8.0 8.0 9.5 9.5 11.0 14,0 20.0 20.0 20.0 8.50 8.50

Процентные ставки 
(в % годовых)

По рублёвым 
кредитам 
нефинансовым 
организациям 
(свыше 1 года)

9.1 9.0 8.8 8.5 9.8 11,5 9.7 12.0 12,9 11.2 13.2 10.5 9.8 7.8

По рублёвым 
жилищным кредитам 7.4 6.7 6.7 6.7 6.7 6.7 6.4 6,2 7.7 8.0 8.1 8.1 7.9 7.5

По рублёвым 
депозитам физлиц 
(свыше 1 года)

7.3 7.1 7.1 6.8 7.4 8.7 8.5 8.2 9.3 8.5 9.6 8.1 7.7 5.3

Кредитование
экономики
(в % г/г с исключением 
валютной переоценки)

Кредит экономике 13.4 13.4 12.8 11,5 12.5 11.5 10,4 12.0 10.9 11.7 13.4 17.2 17.0 18.0 16.5 12.9
Кредиты организациям 12.7 15.4 14,7 11.9 13,8 12.1 9.8 10,5 10,0 10.1 112 14,3 14,8 15.1 13.1 9.6

Жилищные кредиты 16.5 17.0 16.8 16.6 17.6 20.8 18,3 20,8 23,4 27.1 27.1 27,3 26.9 25.7
Потребительские
кредиты 3.4 5.1 4.3 5.0 6.0 9.3 7.0 9.1 12.0 18.4 15.5 20.0 19.6 14.3

Выдачи жилищных 
рублёвых кредитов 
(в % г/г)

-10.6 -2.3 8.6 4.3 -21.1 -63.7 -53,5 -67.7 -70.6 13.8 4.0 18.1 25.8 28.1

7.1. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект

Объектом оценки, на дату оценки, является помещение свободного назначения. Соответственно, учитывая параметры объекта оценки, такие как: незначительная удаленность от метро, расположение на красной линии, высокий коммерческий спрос, хорошее состояние отделки, является рынок помещений свободного назначения. Таблица 7.2.1. Определение сегмента рынка объектов оценки
Объект Сегмент рынкаПомещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты- Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1

Помещение относится к рынку нежилой недвижимости [помещения). По характеру полезности -  к условно-доходной недвижимости, по степени представленности на рынке -  к широко распространенным объектам, по экономической активности региона -  к активному рынку, по степени готовности -  готовые объекты недвижимости.
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7.2. Обзор рынка коммерческой недвижимости на дату оценки.1Динамика цен на недвижимость в Сургуте по годам
Квартиры Дома Участки Офисы и торговые площади

1 1  1 0 8  Р  / м 2

-50.000 01 02 03
Аренда

04 05------Офисы 06 07 08 0S----- Торговые площади 10 11 12

Квартиры Офисы и торговые площади
б  1 2 8  Р / м 1 В год

20,000
10,0000

- 10,000

Пролаха

25
1 Источник: https://rosrealtru/surgut/cena/?t=dinamika&year=2022
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Отчет об оценке №0110/23 Архив цен на коммерческую недвижимость в Сургуте
Год

Торговые

площ ади
Офисы

Р/м2

Гаражи

Р/м2

Аренда

торговых

площ адей

Р/'м2/год

Аренда

офисов

Р/м2/год

2009 8 583 333 17 388

7.010 114 11 8 43 000 394 722 3 699

2011 61 383 29 547 2 660 722 4 869 4 4 1 7

2012 85 275 52 826 622 250 8 045 10 937

2013 97 653 63 940 660 000 11 028 9 573

2014 74 735 40 496 342 500 12 474 13 333

201S 58 886 70 812 1 262 500 9 963 10 978

2016 37 043 50 375 580 833 9 186 10 590

2017 61 380 37 956 960 000 9 826 9 400

2018 111 944 19 602 700 000 10 447 13 450

2019 102 301 26 072 9 293 10 034

2020 95 738 26 833 9 062 35 045

2021 88 889 66 580 7 821 19 800

2022 76 087 11 108 4 800 6 128В Сургуте все чаще покупают коммерческую недвижимостьНадежные инвестиции в Сургуте: куда выгодно вкладывать деньги, чтобы получать стабильный пассивный доходНовый тренд рынка недвижимости в Сургуте — вложение денег в коммерческие помещения.По данным экспертов федеральной компании «Этажи» в Сургуте второй год подряд усиливается тренд на инвестиционные покупки коммерческой недвижимости. Коммерческая недвижимость становится способом вложить сбережения и получать пассивный доход до 20% годовых.Почему сейчас лучшее время для вложений?«В период пандемийных ограничений многие помещения освободились и стали сдаваться в аренду или продаваться. Именно сейчас в коммерческой недвижимости идет тот самый «передел» рынка, и именно сейчас можно приобрести выгодные объекты. В отличие от жилого сегмента цены на коммерческую недвижимость из года в год сильно не меняются. Зато здесь ценятся конкретные помещения — на цену влияет уникальность и выгодное месторасположение, у таких объектов цена аренды, а значит и доходы инвестора, всегда держатся на стабильном уровне. К тому же на фоне тренда у некоторых банков появились специальные программы кредитования на покупку коммерческой недвижимости для физических лиц и ИП», — рассказывает Антон Владиславович Валтиев, руководитель отдела коммерческой недвижимости компании «Этажи» в Сургуте.Какие помещения пользуются наибольшей популярностью?Раньше был востребован общепит: предприниматели искали помещения под кафе, бары и рестораны, теперь же спрос по этому сегменту снизился, и то чаще нужны помещения для служб доставки. Зато вырос спрос на аренду офисов: многие компании предоставляют стационарные рабочие места и снимают помещения для удаленных сотрудников.Источник: https://siapress.ru/reaIty/111713-v-surgute-vse-chashche-pokupayut-kommercheskuyu-nedvigimost
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Краткая классификаиия торговой недвижимости
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Торговые помещения] №
п/п

Характеристика
Классы

А В С D

11
Местоположение,транспортнаядоступность

на главных площадях и магистралях, вблизи ост. общественного транспорта, с удобным подъездом и подходом
5

на транспортных артериях, вблизи ост.общественного транспорта, с удобным подъездом и подходом
4 на улицах и площадях, с не совсем удобным подъездом 3 внутримикрорайона,двора 2

|
2 Качество отделки новое строительство; высококачественная отделка 5

недавний срок постройки, улучшенная отделка 4
срок эксплуатации более 20 лет, устаревшее или реконструированное здание иного назначения, стандартный ремонт

3 бывший жилой фондстандартныйремонт 2

3 Состояние в отличном состоянии 5 в отличном или хорошем состоянии 4 в хорошем или удовлетворительном состоянии 3 требуетремонта 2

4 Парковка
подземная парковка или многоуровневая наземная парковка с крытым переходом в здание

5
организованная наземная парковка с достаточным количеством мест; удобный подъезд к территории парковки

4
недостаточное количество мест на неохраняемой наземной автопарковке

3 стесненность,неудобныйподъезд 2

5 Наличиеконцепции
здания

единый собственник здания, наличие «якорных арендаторов», наличие концепции позиционирования здания на рынке
5

несколько крупных собственников здания, наличие «якорных арендаторов»
4 несколько мелких собственников здания, наличие арендаторов разного качества 3 отсутствиеконцепции

здания 2
Интервал класса 20-25 16-19 12-15 8-12Источник: https://www.ocenchik.ru/docs/163.htrnl
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Актуальные предложения о продаже помещений в районе расположения объекта оценки по
состоянию на дату оценки.1

Торговая площадь 330 м2 за 12 млн. руб.Включал Н Д С  2O0COOG руб. • 36 364 руб. за м :
СургутХзнты-МэнскЯскиЯ автономный округ. Сургут. Нефтеюганское шоссеПродается действующий бизнес. Ночной клуб. Помещение в зрение. Отдельно стоящее здание. включающее в себя танцпол с профессиональным музвскальным оборудованием и посадочными местами. v5p комната, бар. оборудованная и узаконенная комната для курения, санузлы. гард_

+7 922 412-15--. О  В избранное А  Пожаловаться

Показать телефон

Написать сообщениеЭтажи Коммерческая Недвижимость
9 Профи

-У  Документыагентства проверенывчера
Торговая площадь 497 м2 за 43.7 млн. руб.Включая Н Д С 8116666 руб. ■ 97 9SS руб. за м :
СургутХанты-Мансийский автономный округ. Сургут, мкр. 1-й. улица ЭнтузиастовСТАРТ ПРОДАЖ!!! Продается отличное двухэтажное помещение свободного назначения общей площадью 497 кв.м. Подведен-’, все коммуникации (водоснабжение. водоотведение, вытяжка;. Есе в рабочем состоянии. Первый этаж оборудован под продуктовый магазин. Можно испола3овзть_

Показать телефон

Написать сообщениеЭтажи Коммерческая Недвижимость 
/  Проби
V Документыагентства прс=аден=.

+7952716-42-.- 07 В избранное А  Пожаловаться

С ео6. назнач. 6 341,5 м2 за 420 млн. руб.Включая Н Д С 70030ССО руб. • 66 23С  руб. за м*А  Только на Циан
Показать телефон

Написать сообщение

СургутХанты-Мансийский автономный округ. Сургут, мкр. ПИКС. улица ГрибоедоваПродам коммерческое помещение свободного назначения. Площадь здания 6341_5 к е з  драть а х  метра. Здание отдельно стоящее, двухэтажное. На данный момент здание используется как Боулинг Центр. Земля находится в собственности. Расположение выгодное на пересечении улицы-

Этажи Коммерческая Недвижимость
J  Проби
•У Документыаге-тстза проверены

+7922416-65-- О  В избранное А  Пожаловаться

Сеоб. назнач. 382,1 м2 за 7.5 млн. руб.Включая Н Д С 125СООС руб. • 19 62S руб. за м*А  Только на Циан
СургутХанты-Мансийский автономный округ. Су ргут, fикр. СУ-4, улица ИнженернаяПродается гаражный бокс обшей площадью 382 ка.м_ находящийся по улице Инженерной. На 1 этаже расположен большой бокс, оборудовано офисное помещение на 2 этаже. Сейчас сидит арендатор, которая проводит произЕодственную работ/. Идеально объект подходит для ведения—

+7922441-10-.- О  В избранное А  Пожаловаться

Показать телефон

Написать сообщениеЭтажи Коммерческая Недвижимость
}  Проби
•У Документызггчтстга проварены

пять :й 413 ЕД
Своб. назнач. 686 м2 за 47,33 млн. руб.УСН 69 000 руб. за м2
Сургут
5U * Балтийский-Ханты-Мансийский автономный округ. Сургут, улиц» Профсоюзе-a. 45Продача. Первая линия. Бь веска на фасаде. Парковка - 30 машиномест (асфальтированные подъездные пути) Два центральных входа и два запасных. Высота потолков до 4.5м Помешаете сдано в аренду - готовый бизнес Техническое оснащение: -кондиционирование -в и д е о -

+7999176-05--. О  В избранное А  Пожаловаться

Показать телефон

Люксембург ' (у Проби
■У Документыагентсгвз проверены

3месяца нззад

1 Источник: vww.cian.ru
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Торговая площадь 950 м2 за 59,5 млн. рубВключая Н Д С 9916066 руб. - 62 632 руб. зэ м- 
Л  Только из Цизн

Показать телефон

Нзписать сообщение

СургутХанты-Мансийский автономный округ. Сургут, мкр. 17-й. улица 50 лет ВЛКСМПродается или сдается в аренду г целом или по-зтажно. отделено стоящее здание- центр города, район Спорткомплекса 'Дружба". - 4 этажа: нз первом этаже большой зал оборудованный под Ювелирный салон'дейстзуюший). {250 кв.м)„- на втором этаже: полностью сборудог—

Этажи Коммерческая Недвижимость
f  Профи

■У Документызгетстгс проверены
♦7 932 432-94-... О  В избранное А  Пожаловаться

Торговая площ адь 949,1 м2 за 30 млн. руб.Включая Н Д С 50COOGQ руб. ■ 31605 руб. за м*
А  Только на Циан

Показать телефон

Нз писать сообщение

СургутХанты-Мансийский автономный округ. Сургут. Нижневартовское шоссе. 4Без преувеличения, это самое Ее ладное предложение:1.! Продаем первый этаж в торговом центре. Торговое помещение 949 м.кз в ТЦ  ’Овраон". Имеется лифт с дебаркадером, зона хранения и разгрузки. Есть технические помещения, санузел, отгорожено не большое офисное про_.
♦7904382-84-.- О  В избранное А  Пожаловаться ПОЛ года нЕЗЗД

Актуальные предложения об аренде помещений в районе расположения объекта оценки по
состоянию на дату оценки.1

Своб. назнач. 404 м2 зэ 1 41 40 0  руб./мес.К Л А СС  3Включая Н Д С 23566 руб. • -  200 руб. за м:  в год А  Только на Цизн 
СургутТЦ  «Медвежий угол*Ханты-Мансийский автономный округ. Сургут. Аарофлотская улица. 10АРЕНДА! Сдается площадь в цоколе, отдельиовтсящего здания. Помещение имеет правильную прямоугольную форму. Возможней вид д еятельности: торговое. подходит под шоурум- выставку продукции. склад продаж и другое. -Большая парковка -Ест» возможность большой рекламной в._

Показать телефон

Люксембург 7 Профи
•S Документыггснтства проверены

♦7 982 413-33-. О  В избранное А  Пожаловаться вчерз
Своб. назнач. 532 м2 за 350 000 руб./мес.Зклю-зя Н Д С 53333 руб. • 7 895 руб. за м:  s год Показать телефон

СургутХанты Мансийский автономный, округ. Сургут. Нефтеюганское шоссеСдаётся в аренду помещение свободного назначения, расположенное на первой линии Нефтеюганское шоссе. В данный момент в помещении выполнена подготовка под ремонт;убрэьэ всё лишнее). Возможно арендовать часть помещения согласно схемам нз фото, с отдельной вход ной г _

Написать сообщениеЭтажи Коммерческая Недвижимость ?  Проби
~У Д оу,нентывге-тстЕ* проверены

♦7932416-53-.- О  В юбранное А  Пожаловаться пять дней нзззд
Своб. назнач. 508,2 м2 за 400 000 руб./мес.Включая Н Д С  66666 руб. • 9 446 руб. за м:  в год 

А  Только на Циан 
СургутХанты-Мансийский автономный округ, Сургут, мкр. 5-5А. Игоря Киртбая улицаСдается помещение нз гервом этаже развлекательного центра, е х о д  с главного фасада здания! Помещение с отличным ремонтом, выполнены все необходима е коммуникации для функционирования общепита. Развлекательный центр находится в активна развивающемся районе. строятся_.

♦7982519-90--. О  В избранное А  Пожаловаться

Показать телефон

Нзписать сообщениеЭтажи Коммерческая Недвижимость 
\$ Профи
S  Документыагентства проверены

пять дней назад

Источник: vyww.avito.ru
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Своб. назнач. 430 м2 за 500 000 руб./мес. 
к ла с с  s

Показать телефон

Еклюкзл Н Д С S3333 руб. - 13 95^ руб. за м:  б гоа Написать сообщение

СургутТ Ц  «Гулливер»Ханты-Мансийский автономный округ. Сургут, улица Мзякзеского
Сдается з аренду площадь свободного назначения -130 м2 е орлом из самых проходимых ТЦ  Гуяивер города Сургута с парковкой на большое количество машиномест. -Подходит дл* любого вида деятельности -Выполнен хороший капитальной ремонт -Бь-.сотз потолков 5 метров -Сдгл.а_.

Этажи Коммерческая Недвижимость р Проби
S Документы

агентства проверены

♦7982519-90-^ О  В избранное Л  Пожаловаться

Своб. назнач. 440 м2 за 110 000 руб./мес.УСН - 3 000 руб. за м 1 Е год 
А  Только на Цизн 

СургутХанты-Мансийский автономный округ. Сургут, мкр. 7-й. улица Декабристов. 1/1Аренда 2х-этажногэ здания 440 кsae. площадь земельного участка 16 соток е  центре города, здание имеет свободную планирОЕкулггрины с панорзмньм остеклемеиием по фасаду, ремонт, много света В здание года едены Есе коммунихащполектрмчест50.атопление. канализация—
♦7 922416-41-™ О  В избранное Д  Пожаловаться

Ш ^ А Ш Я
Написать сообщение

пол д̂а назад

Своб. назнач. 4 80 м2 за 120 000 руб./мес.Включая Н Д С 20030 руб. • 3 СОО руб. за vr е год 
А  Только на Циан 

СургутХанты-Мансийский аггс-номный округ. Сургут, улица РеспубликиСрочно сдам в аренду объект свободного назначения обшей площадью 4S0 кв_м. Помещение на первом этаже использовали как склад, а второй как выставочный зал. Помещение имеет 1 основной вход и 1 эвакуационный выход. Идеально объект подходит под авто мойку или сто с а _
♦7 932 407-16-.- О  В избранное Д  Пожаловаться

Покззатъ телефон

Написать сообщениеЭтажи Коммерческая Недвижимость 
р Проби
•У Документы

агентет=э проверены

пять дней назад

Сзоб. назнач. 576 м2 за 172 000 руб./мес.Включая Н Д С 23666 руб. ■ 3 5£4 руб. за м2 в год А  Только на Циан
Показать телефон

Написать сообщение

СургутХанты-Мансийский автономный округ. Сургут. Базовая улица
Сдается помещение свободного назначения, д  ве входные группы. зона погрузки-выгрузки отделено. Еоротз-роль ставни- для газели, удобная транспортная развязка, первая линия. 5тв минут и вы на объездной Югорский тракт, либо Нефтеюганское ш оссе Централизованное отопл...

Этажи Коммерческая Недвижимость 
■} Проби

у/ Документы
агентства прсеегень’

С? В избранное Д  Пожаловаться

Краткие выводыПомещение находится по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1Диапазон цен предложений, относящихся к сегменту нежилых помещений свободного назначения, на дату оценки в районе расположения объекта оценки составляет 19 628 -  97 988 руб. за кв.м, (без учета торга и корректировок). Разброс цен объясняется множеством ценообразующих факторов, таких как площадь, тип помещения, наличие отдельного входа, состоянием отделки, этажа расположения и т.д.Диапазон цен аренды, относящихся к сегменту нежилых помещений свободного назначения, на дату оценки в районе расположения объекта оценки составляет 3 000 -  13 954 руб. за 1 кв.м, в год (без учета торга и корректировок). Разброс цен объясняется множеством ценообразующих факторов, таких как площадь, тип помещения, расположение относительно красной линии, наличие отдельного входа, состоянием отделки, этажа расположения и т.д.Средняя стоимость 1 кв.м, наиболее сходных с оцениваемым объектов недвижимости в районе расположения объекта оценки, составляет 54 779 руб. (без учета торга и корректировок).Источник: Информация, представленная в интернет-ресурсах: w w w .ir n .ru ,www.cian.ru, www.realto.ru,www.avito.ru и др.
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7.3. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости
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Таблица 7,4. -  Факторы, влияющие на стоимость объекта оценки
Э л ем ен ты  ср авн ен ия (цен ообразую щ ие  

ф акторы )
В ли ян ие ф актор а н а стои м о сть объекта

П ер ед аваем ы е  
и м ущ еств ен н ы е права, 

огр ан и ч ен и я  
(о б р е м е н е н и я )эт и х  

пр ав

Передаваемые имущественные права
Оценке может подлежать как право собственности, так и иные вещные права. Величина стоимости оцениваемого объекта недвижимости будет зависеть от конкретного набора правомочий лица, обладающего вещным правом на недвижимость.Качество передаваемых прав оказывает существенное влияние на стоимость (арендную ставку) объекта недвижимости, в связи с чем целесообразно подбирать объекты-аналоги с идентичным составом передаваемых прав.Ограничения (обременения)прав В случае наличия обременений стоимость объекта может значительно изменяться в зависимости от вида обременения

У слови я
ф и н ан си р ован и я  

состо я в ш ей ся  или  
пр ед п ол агаем ой  

сделки

Нетипичные условия финансирования
Условиями финансирования являются вид оплаты, условия кредитования, иные условия. К нетипичным условиям финансирования относятся льготное кредитование продавцом покупателя, платеж эквивалентом денежных средств и т.п. Степень влияния зависит от конкретных условий финансирования.

У сл о ви я  пр одаж и
Нетипичные условия сделки К нетипичным условиям продажи относятся сделка между аффилированными лицами, наличие финансового давления на сделку, предоставление субсидий или льгот на развитие и т.п. Степень влияния зависит от конкретных условий продажи.

У сл о ви я  р ы н ка

Время продажи
Необходимо учитывать разницу в стоимости, обусловленную временным разрывом между датой оценки и датой предложения объекта-аналога. В зависимости от даты продажи стоимость объекта может существенно варьироваться. Степень влияния данного фактора обуславливается темпами изменения цен в соответствующем сегменте рынка недвижимости.

Скидка к цене предложения
Необходимо учитывать разницу между ценой заключаемой сделки и ценой существующего предложения, выявленной в ходе взаимных переговоров о цене сделки, т.е. в процессе торга. Размер торга обосновывается при описании вводимых корректировок в соответствующем пункте Отчета.

М естоп ол ож ен и е
о бъ екта

Адрес расположения Рассматриваемый ценообразующий фактор характеризует различие в инвестиционной привлекательности недвижимости в зависимости от округов, близости к центру города, развитости локальной инфраструктуры, наличием метро (остановок общественного транспорта), расположение относительно красной линии при прочих равных условиях. Удаленность объектов от метро влияет на стоимость объекта недвижимости. Объекты с транспортной доступностью от метро продаются и сдаются по более низкой стоимости при прочих равных условиях.

Метро, расстояние от метро (минут пешком)
Расположение относительно красной линии

Ф и зи чески е
хар ак тер и сти ки

Площадь С увеличением общей площади объекта недвижимости стоимость одной единицы измерения его площади (кв. м) уменьшается. Влияние данного фактора может быть значительным.Этаж Помещения на 1 этаже стоят дороже аналогичных помещений в подвале или на 2 и выше этажах.Наличие отдельного входа Нежилые помещения, имеющие отдельный входя с улицы, стоят дороже помещений без отдельного входаНаличие витринных окон Нежилые помещения, имеющие витринное остекление, стоят дороже помещений без витринного остекленияНаличие санузла Цены предложений и арендные ставки недвижимости могут варьироваться в зависимости от наличия и отсутствия санузла.Состояние Цены предложений и арендные ставки недвижимости могут варьироваться в зависимости от типа и состояния помещений.Высота потолка Помещения с низкими потолками (менее 2,5 м) предлагаются на продажу и в аренду дешевле.Наличие окон Данный фактор оказывает существенное влияние на стоимость коммерческой недвижимости.
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Элем ен ты  сравнения (цен ообразую щ ие  
ф акторы ) В ли ян ие ф актора на стои м ость объекта

Экон ом ич еские
хар актер исти ки

Наличие долгосрочных договоров аренды
Типичным сроком заключения договоров аренды коммерческой недвижимости является 11 месяцев (менее 1 года). Наличие заключенных долгосрочных договоров аренды (сроком более 1 года) может оказывать существенное влияние на стоимости объекта недвижимости.В зависимости от арендной ставки по договору влияние данного фактора может быть, как положительным (если арендная ставка выше среднерыночных данных), так и отрицательным (если арендная ставка ниже среднерыночных данных). Степень влияния данного фактора на стоимость обуславливается разницей за период аренды рыночной и договорной ставок арендыЭксплуатационные расходы на содержание объекта Размер эксплуатационных расходов отличается в объектах разного класса. При прочих равных условиях предпочтение при покупке здания будет отдаваться тому объекту, эксплуатация которого стоит дешевле.

И сп ол ьзован и е и (или] 
зон ирован ие

Наиболее эффективное использование
Наиболее эффективное использование существенно влияет на стоимость недвижимости, что обуславливается доходностью, приносимой от того или иного вида использования. При этом наиболее эффективное использование определяется с точки зрения юридической правомочности и физической осуществимости, а также экономической эффективности.

Н али ч и е д виж им ого  
им ущ ества, не 

связанн ого с 
н едвиж им остью

Наличие встроенного оборудования, мебели Степень влияния данного фактора обуславливается стоимостью дополнительных компонентов, стоимость которых включена в цену предложения или арендную ставку недвижимости.
Д ругие

хар актер исти ки  
(элем ен ты ), влияю щ ие  

н а стои м ость

Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость Влияние на стоимость данных факторов зависит от конкретных условий.
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8. ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ В ЧАСТИ ПРИМЕНЕНИЯ 
ДОХОДНОГО, ЗАТРАТНОГО И СРАВНИТЕЛЬНОГО ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ

8.1. Термины и определения

Рыночная стоимость объекта оценки1. Наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:• одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;• стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;• объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;• цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;• платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами). Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.
Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод.
Затратный подход - собой совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения.
Срок экспозиции Объекта оценки -  период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) Объекта оценки до даты совершения сделок с ним.
Дата проведения оценки -  календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость Объекта оценки.
Метод оценки -  способ расчета стоимости Объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.
Цена -  денежная сумма, предлагаемая или уплаченная за Объект оценки или его аналог.
Аналог Объекта оценки -  сходный по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам Объекту оценки другой объект, цена которого известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях.
Итоговая величина стоимости Объекта оценки -  величина стоимости Объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости Объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.

8.2. Процесс оценки

Процесс оценки -  логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. Далее приведены основные этапы проведения оценки.Проведение оценки включает следующие этапы:• заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку; согласование задания на оценку заказчиком оценки и оценщиком или юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор, путем подписания такого задания в составе договора на оценку объекта оценки (далее - договор на оценку) или в иной письменной форме в случае проведения оценки на основаниях, отличающихся от договора на оценку, предусмотренных ФЗ-135;• сбор и анализ информации, доступной участником рынка на дату оценки, необходимой и достаточной для проведения оценки, принимая во внимание ее достоверность, надежность и

Consult
Real Value

1 ФЗ-135 ст.З ч.2, ФСО II/2022 подп. 1 п. 12, ФСО 11/2022 п.13
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Отчет об оценке №0110/23существенность для цели оценки1. При этом оценщик учитывает допущения оценки и компетентность источника информации, и независимость источника информации от объекта оценки и (или] от заказчика оценки;• применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов. В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки;• согласование промежуточных результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке (в случае необходимости]. При применении нескольких подходов и методов оценщиком обязательно используется процедура согласования их результатов;• определение итоговой стоимости объекта оценки;• составление отчета об оценке объекта оценки.Процесс оценки не включает финансовую, юридическую, налоговую проверку и (или] экологический, технический и иные виды аудита.

Consult
Real Value

8.3. Общая характеристика подходов и выбор подходов к оценкеФедеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V]», утвержденный Приказом МЭР РФ № 200 от 14.04.2022 г. определяет три подхода, из которых:
8.3.1 Сравнительный подход1. Сравнительный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на сравнении объекта оценки с идентичными или аналогичными объектами (аналогами]. Сравнительный подход основан на принципах ценового равновесия и замещения.- Рассматривая возможность и целесообразность применения сравнительного подхода, оценщику необходимо учитывать объем и качество информации о сделках с объектами, аналогичными объекту оценки, в частности:- активность рынка (значимость сравнительного подхода тем выше, чем больше сделок с аналогами осуществляется на рынке];- доступность информации о сделках (значимость сравнительного подхода тем выше, чем надежнее информация о сделках с аналогами];- актуальность рыночной ценовой информации (значимость сравнительного подхода тем выше, чем меньше удалены во времени сделки с аналогами от даты оценки и чем стабильнее рыночные условия были в этом интервале времени];- степень сопоставимости аналогов с объектом оценки (значимость сравнительного подхода тем выше, чем ближе аналоги по своим существенным характеристикам к объекту оценки и чем меньше корректировок требуется вносить в цены аналогов].3. Методы сравнительного подхода основаны на использовании ценовой информации об аналогах (цены сделок и цены предложений]. При этом оценщик может использовать ценовую информацию об объекте оценки (цены сделок, цена обязывающего предложения, не допускающего отказа от сделки].4. Если сведения о совершенных сделках отсутствуют или их недостаточно для определения стоимости объекта оценки, оценщик может использовать цены предложений. Цена предложения представляет собой мнение одной из сторон потенциальной сделки, заинтересованной в более высокой цене, поэтому при проведении анализа цен предложений по аналогам оценщику следует учитывать:- возможную разницу между ценой сделки и ценой предложения;- период экспозиции аналога на рынке и изменение его цены за этот период (при наличии информации];- соответствие цены аналога его характеристикам в сопоставлении с другими предложениями на рынке, избегая завышенных или заниженных цен предложения.Поскольку сведения о предложениях не остаются неизменными, оценщику необходимо их документировать, чтобы обеспечить подтверждение этих данных в будущем.

1 Согласно ФСО Ш/2022 п. 10 признание информации достоверной, надежной, существенной и достаточной требует профессионального суждения оценщика, сформированного на основании анализа такой информации.
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Отчет об оценке №0110/235. Сравнение объекта оценки с аналогами может проводиться с использованием различных количественных параметров измерения объекта оценки, представляющих собой единицы сравнения. Например, единицами сравнения являются:• цена (или арендная ставка) за единицу площади или иную единицу измерения при оценке объектов недвижимости;• мультипликаторы (коэффициенты, отражающие соотношение между ценой и показателями деятельности организации) при оценке бизнеса;• цена на единицу производительности или мощности, массы, габаритных размеров при оценке машин и оборудования.6. Основные этапы сравнительного подхода:1) определение единиц сравнения, характерных для рынка объекта оценки;2) выбор наиболее сопоставимых аналогов и расчет единиц сравнения для каждого из них;3) сравнительный анализ количественных и качественных характеристик (сходства и различий) аналогов и объекта оценки;4) внесение в значения единиц сравнения корректировок для устранения различий между объектом оценки и аналогами (при необходимости);5) согласование скорректированных значений единиц сравнения или полученных на их основе показателей стоимости объекта оценки. Согласование проводится с учетом положений пункта 3 настоящего федерального стандарта оценки. При этом оценщик может обоснованно выбрать в качестве результата сравнительного подхода показатель стоимости, полученный на основе одного аналога или одной единицы сравнения, либо отказаться от применения показателя, полученного на основе какого-либо аналога или единицы сравнения.7. В рамках сравнительного подхода при выборе аналогов следует:- учитывать достаточность и достоверность информации по каждому аналогу;- использовать при проведении анализа наиболее сопоставимые аналоги для того, чтобы вносить меньше корректировок;- учитывать, что сделки, совершенные ближе к дате оценки, более репрезентативны, чем сделки, совершенные в более ранний срок, особенно на нестабильных рынках;- рассматривать сделки, совершенные между независимыми сторонами;- учитывать, что ценовая информация по фактическим сделкам является лучшим основанием для определения стоимости, чем предложения к совершению сделки, если условия сделки соответствуют предпосылкам рыночной стоимости.
8.3.2 Доходный подход1. Доходный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении текущей стоимости ожидаемых будущих денежных потоков от использования объекта оценки. Доходный подход основан на принципе ожидания выгод.2. Рассматривая возможность и целесообразность применения доходного подхода, оценщику необходимо учитывать:- способность объекта приносить доход (значимость доходного подхода выше, если получение дохода от использования объекта соответствует целям приобретения объекта участниками рынка);- степень неопределенности будущих доходов (значимость доходного подхода тем ниже, чем выше неопределенность, связанная с суммами и сроками поступления будущих доходов от использования объекта).3. В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на прямой капитализации или дисконтировании будущих денежных потоков (доходов).4. Определение стоимости объекта оценки при использовании метода прямой капитализации осуществляется путем деления дохода за один период (обычно год) на ставку капитализации.5. В методе дисконтированных денежных потоков будущие денежные потоки по объекту оценки приводятся к текущей дате при помощи ставки дисконтирования, отражающей ожидаемую участниками рынка, или конкретными участниками сделки, или конкретным пользователем (в соответствии с определяемым видом стоимости) ставку доходности (норму прибыли) на инвестиции с сопоставимым риском. 6. Основные этапы доходного подхода:

Consult
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Отчет об оценке №0110/231) выбор вида денежного потока с учетом особенностей объекта оценки, например номинальный или реальный денежный поток, доналоговый или посленалоговый денежный поток, денежный поток с учетом [или без учета] заемных средств на собственный или инвестированный [общий] капитал;2] определение денежного потока.-  В методе прямой капитализации денежный поток определяется за один период.-  В методе дисконтирования денежных потоков осуществляется:■ определение срока прогнозирования денежного потока (продолжительности прогнозного периода];■ прогноз денежного потока в течение срока прогнозирования;■ определение необходимости применения постпрогнозной (терминальной, остаточной] стоимости для объекта оценки по окончании срока прогнозирования денежных потоков и расчет соответствующей постпрогнозной стоимости с учетом особенностей объекта оценки;- определение ставки дисконтирования (ставки капитализации], соответствующей денежномупотоку; - приведение прогнозных денежных потоков, в том числе постпрогнозной стоимости (при наличии], к текущей стоимости по ставке дисконтирования или капитализация денежного потока по ставке капитализации.7. На выбор вида денежного потока влияет специфика объекта оценки и сложившаяся практика участников рынка. При этом ставка дисконтирования (ставка капитализации] должна соответствовать виду денежного потока в части его инфляционной (номинальный или реальный денежный поток], налоговой (доналоговый или посленалоговый денежный поток], валютной и иных составляющих отражать связанный с денежным потоком риск.8. При выборе прогнозного периода учитываются:- оставшийся срок полезного использования объекта оценки;- период, на который доступна информация для составления прогноза;- период достижения стабильного темпа роста денежных потоков объекта оценки, после завершения которого возможно применить постпрогнозную стоимость. Для объектов оценки с сезонным или циклическим характером деятельности прогнозный период должен учитывать сезонность или включать полный цикл получения доходов соответственно.9. При прогнозировании денежного потока следует осуществлять его сопоставление со следующими показателями:- ретроспективные показатели операционной, инвестиционной и финансовой деятельности (использования] объекта оценки;- ретроспективные и прогнозные показатели отрасли и [или] сегмента рынка;- прогнозный темп экономического роста региона или страны, в которой действует (используется] объект оценки.10. Постпрогнозная стоимость представляет собой ожидаемую величину стоимости объекта оценки в конце прогнозного периода. Постпрогнозная стоимость определяется в случае, если объект оценки продолжит функционировать по окончании прогнозного периода.При расчете постпрогнозной стоимости следует учитывать:- срок полезного использования объекта оценки - неограниченный или ограниченный (например, для объектов с истощимыми запасами или ресурсами];- потенциал дальнейшего изменения (роста или снижения] денежных потоков за пределами прогнозного периода;- заранее определенную сумму денежных средств, ожидаемую к получению после завершения прогнозного периода;- циклический характер деятельности или использования объекта оценки.11. При расчете постпрогнозной стоимости могут применяться различные методы, в частности:- модель Гордона, которая представляет собой модель постоянного роста, основанная на предположении, что стоимость объекта оценки будет изменяться (увеличиваться или уменьшаться] с постоянным темпом в течение бесконечного периода времени в будущем. Данный метод подходит для объектов оценки с неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования;- метод прямой капитализации. Данный метод подходит для оценки объектов с неограниченным или крайне продолжительным сроком полезного использования;- методы сравнительного подхода. Данные методы подходят для объектов оценки как с неограниченным, так и с ограниченным сроком полезного использования;
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Отчет об оценке №0110/23

- метод расчета стоимости при ликвидации. В случае если затраты превышают доход от утилизации или ликвидации, величина постпрогнозной стоимости может принимать отрицательные значения. Данный метод подходит для объектов оценки с ограниченным сроком полезного использования.12. Ставка дисконтирования и ставка капитализации должны отражать риски получения прогнозируемого денежного потока с точки зрения участников рынка, конкретной сделки или пользователя (в соответствии с видом определяемой стоимости).Существуют различные методы определения ставки дисконтирования (ставки капитализации) с учетом специфики объекта оценки.При определении ставки дисконтирования (ставки капитализации) следует учитывать:- вид стоимости и соответствующие ему стороны сделки;- допущения оценки;- вид денежного потока, в частности его инфляционную (номинальный или реальный денежный поток), налоговую (доналоговый или посленалоговый денежный поток), валютную и иные составляющие;- факторы риска инвестирования в объект оценки, в частности связанные с его следующими особенностями:• вид объекта оценки (недвижимость, движимое имущество, бизнес, обязательства и другие);• сегмент рынка объекта оценки (географическое положение объекта оценки или рынка производимого с его использованием продукта);• срок полезного использования объекта оценки;• специфические риски объекта оценки.13. В расчетах по доходному подходу необходимо не допускать двойного учета рисков, связанных с получением денежных потоков, и в будущих денежных потоках, и в ставке дисконтирования (капитализации) одновременно.
8.3.3 Затратный подход1. Затратный подход представляет собой совокупность методов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства или замещения объекта оценки с учетом совокупного обесценения (износа) объекта оценки и (или) его компонентов. Затратный подход основан на принципе замещения.2. Рассматривая возможность и целесообразность применения затратного подхода, оценщик должен учитывать:• возможность для участников рынка создать объект, обладающий такой же полезностью, что и объект оценки, - значимость подхода высокая, когда у участников рынка есть возможность создать объект без значительных юридических ограничений, настолько быстро, что участники рынка не захотят платить значительную премию за возможность немедленного использования оцениваемого актива при его покупке;• надежность других подходов к оценке объекта - наиболее высока значимость затратного подхода, когда объект не генерирует непосредственно доход и является специализированным, то есть не продается на рынке отдельно от бизнеса или имущественного комплекса, для которого был создан.3. В рамках затратного подхода применяются следующие методы:- метод затрат воспроизводства или затрат замещения;- метод суммирования стоимости компонентов в составе объекта оценки.4. Затраты замещения (стоимость замещения) представляют собой текущие затраты на создание или приобретение объекта эквивалентной полезности без учета его точных физических свойств. Обычно затраты замещения относятся к современному аналогичному объекту, обеспечивающему равноценную полезность, имеющему современный дизайн и произведенному с использованием современных экономически эффективных материалов и технологий.5. Затраты воспроизводства (стоимость воспроизводства) представляют собой текущие затраты на воссоздание или приобретение точной копии объекта. Расчет на основе затрат воспроизводства целесообразно применять в следующих случаях:- полезность рассматриваемого объекта может быть обеспечена только точной его копией;- затраты на создание или приобретение современного аналога больше, чем затраты на создание точной копии рассматриваемого объекта.6. Основные этапы методов затрат воспроизводства и затрат замещения:1) расчет всех затрат участников рынка на приобретение или создание точной копииобъекта оценки (затраты на воспроизводство) или актива с аналогичной полезностью (затраты назамещение);
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Отчет об оценке №0110/232) определение наличия и величины совокупного обесценения (износа] в связи сфизическим износом, функциональным (моральным, технологическим) устареванием (износом) иэкономическим (внешним) обесценением объекта оценки;3) вычет совокупного обесценения (износа) из общей суммы затрат воспроизводства илизамещения для определения стоимости объекта оценки.7. Метод суммирования основан на суммировании стоимостей всех компонентов, входящих в состав объекта оценки, когда стоимость каждого компонента определяется различными подходами с учетом специфики компонента. В оценке бизнеса этот метод носит название метода чистых активов.8. Элементы затрат воспроизводства и замещения могут различаться в зависимости от вида объекта оценки и допущений оценки и обычно включают прямые и косвенные затраты, возникающие в процессе воспроизводства или замещения объекта на дату оценки. При расчете затрат воспроизводства и затрат замещения могут учитываться затраты на привлечение финансирования на период строительства и прибыль предпринимателя.9. При определении затрат на воспроизводство или замещение необходимо рассмотреть возможность использования фактических затрат, произведенных при создании объекта оценки или аналогичного объекта, проанализировать и при необходимости применить корректировки:- на изменение цен на элементы затрат в период между датой, когда были произведены соответствующие затраты, и датой оценки;- на нетипичные дополнительные затраты или экономию средств, которые отражены в фактических затратах, но не возникнут при создании точной копии объекта оценки или объекта с аналогичной полезностью;- на соответствие фактически произведенных затрат рыночным данным.10. Различают следующие виды обесценения (износа, устаревания):■ физический износ, который представляет собой снижение стоимости объекта в результате ухудшения физического состояния и (или) утраты физических свойств из-за естественного физического старения и (или) в процессе использования (эксплуатации);■ функциональное устаревание (износ), которое представляет собой снижение стоимости объекта в связи с его несоответствием современным аналогам и (или) снижением технико-экономической эффективности его использования (эксплуатации): более низкая производительность, худшие параметры продукции и (или) технологического процесса, устаревание дизайна, более высокий уровень эксплуатационных расходов и другие факторы;■ экономическое (внешнее) обесценение, которое представляет собой снижение стоимости объекта, вызванное факторами, внешними по отношению к объекту, экономическими и (или) локальными факторами, в частности: избыток предложения подобных объектов на рынке, снижение спроса на производимую с использованием объекта продукцию, рост издержек производства, неблагоприятное влияние изменений факторов, характеризующих окружение объекта недвижимости. Действие данного вида обесценения может быть временным или постоянным.
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8.4. Определение стоимости Объекта оценки с помощью затратного подходаПри оценке рыночной стоимости объектов недвижимости базой затратного подхода является принцип замещения. Этот принцип утверждает, что благоразумный покупатель не заплатит за объект больше, чем будет стоить ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения равной желанности и полезности без чрезмерной задержки. По аналогии с этим можно утверждать, что благоразумный продавец не пожелает продать объект дешевле, чем стоило ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя).Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости здания за вычетом износа, увеличенную на стоимость земли.Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства.
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Отчет об оценке №0110/23Многолетняя практика показывает, что для объектов коммерческого использования расчет рыночной стоимости с применением затратного подхода не является корректным ориентиром стоимости.
Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно 

данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки 
недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических 
сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, 
в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют).

Исходя из вышесказанного Оценщиком было принято решение отказаться от затратного подхода, так 
как на рынке достаточно предложений для оценки объекта оценки в рамках сравнительного и доходного 
подходов.

8.5. Определение стоимости Объекта оценки с помощью сравнительного подходаСравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи или аренды по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный арендатор не заплатит за продаваемый объект больше, чем продаётся на рынке самый дешевый объект аналогичного качества и полезности. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга.При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж обычно предпринимаются следующие шаги:Изучение рынка и предложений на продажу, т. е. объектов недвижимости, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом;Сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых условиях сделки;Анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по времени продажи, местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;Корректировка цен продажи по каждому сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом;Согласование скорректированной цены продажи сопоставимых объектов недвижимости и вывод показателя стоимости оцениваемого объекта.Исходя из деловой практики, основным ориентиром стоимости коммерческих площадей, является стоимость 1 кв.м. Исходя из этого, в качестве единицы сравнения используется стоимость 1 кв.м площади объектов.На момент проведения оценки на рынке предлагалось несколько объектов, сопоставимых по своим характеристикам с объектом оценки. Признак сопоставимости основан, прежде всего, на наиболее эффективном использовании сравниваемых объектов -  назначения помещения, расположенные в этом же районе. Данные о сравниваемых объектах представлены в Таблице ниже. В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между сравнимыми объектами и оцениваемым имуществом.Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходит оцениваемое имущество.Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю сравнимый объект уступает оцениваемому.Информация по аналогам на объект оценки взяты из открытых источников - «ЦИАН» «АВИТО», а также информационной базы Интернет.Описание аналогов для расчета рыночной стоимости приведены в таблице 8.5.1.
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Отчет об оценке №0110/23Таблица 8.5.1 Описание объектов-аналогов для расчета нежилого помещения сравнительным подходом
Э л е м е н т ы  с р а в н е н и я О б ъ ект о ц е н к и О б ъ е к т -а н а л о г №  1 О б ъ е к т -а н а л о г №  2 О б ъ е к т-а н а л о г N* 3

П ер ед а в а ем ы е  
и м ущ еств е н н ы е п р ава, 

о гр а н и ч е н и я  (о бр ем ен ен и я)  
э т и х  п рав

Передаваемые права на улучшение Право собственности Право собственности Право собственности Право собственностиОбременения Не учитываются Не выявлены Не выявлены Не выявлены
У с л о в и я  ф и н а н си р о в а н и я  

со сто я в ш е й ся  и л и  
п р ед п о л а га е м о й  сдел ки

Нетипичные условия финансирования Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют
У с л о в и я  пр од аж и Особые условия продажи Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют

У с л о в и я  ры н ка Время продажи 23.01.2023 Актуален на дату оценки Актуален на дату оценки Актуален на дату оценкиТорг Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен

М есто п о л о ж ен и е о б ъ ек та

Адрес расположения Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
Ханты-Мансийский АО, Сургут, мкр. 17-й, ул. 50 лет ВЛКСМ, 3/2 Ханты-Мансийский АО, Сургут, ул. Профсоюзов, 45 Ханты-Мансийский АО, Сургут, мкр. 1-й, ул. Энтузиастов, 27Близость к остановкамобщественноготранспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспортаРасположение относительно красной линии Внутриквартально На красной линии На красной линии На красной линии

Ф и з и ч е ск и е х а р а к т ер и с ти к и

Площадь улучшения, кв. м 2767,80 950,00 686,00 497,00Общее состояние здания Хорошее Удовлетворительное Хорошее ХорошееКласс В В В ВТип помещения Встроенное помещение Отдельно стоящее здание Встроенное помещение Встроенное помещениеСвободный доступ Со свободным доступом Со свободным доступом Со свободным доступом Со свободным доступомОтдельный вход В наличии В наличии В наличии В наличииСостояние требует косметического ремонта требует косметического ремонта среднее состояние среднее состояние
Э к о н о м и ч еск и е

х а р а к т ер и с ти к и
Наличие долгосрочных договоров аренды Не учитываются Нет Нет Нет

И сп о л ьзо в ан и е Функциональноеназначение высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр
Д р у ги е х а р а к т ер и сти к и  

(эл е м ен т ы ), в л и я ю щ и е на  
сто и м о сть

Наличие движимого имущества Оценивается без движимого имущества Отсутствует Отсутствует ОтсутствуетХарактеристики(элементы) Нет Нет Нет Нет
С то и м о с тн ы е х а р а к т ер и с ти к и

Стоимость, руб. 59 500 000 56 800 800 48 700 000с НДС (оценивается с учетом НДС 20%) с НДС без НДС с НДС
4 0
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Consul!Real Value

Э л е м е н т ы  с р а в н е н и я О б ъ е к т  о ц ен к и О б ъ е к т -а н а л о г №  1 О б ъ е к т -а н а л о г  №  2 О б ъ е к т -а н а л о г №  3

И с т о ч н и к и  и н ф о р м а ц и и Интернет источник - https: //surgutcian.ru/sale/ commerclal/267446073/ https://surgutcian.ru/sale/commercial/278997871/ https://surguLcian.ru/sale/commerclal/278641742/
Д о п о л н и т е л ь н а я  и н ф о р м а ц и я  

и з п е р е г о в о р о в  с  п р о д а в ц о м

Параметры, которые не приведены в тексте объявления объекта аналога, но представлены в данной таблице, указаны со слов представителя собственника

Параметры, которые не приведены в тексте объявления объекта аналога, но представлены в данной таблице, указаны со слов представителя собственника

Параметры, которые не приведены в тексте объявления объекта аналога, но представлены в данной таблице, указаны со слов представителя собственника
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Описание внесенных корректировокВ ходе анализа к ценам аналогов были внесены корректировки на различия, существующие между аналогами и объектом оценки. Отрицательная корректировка вносится в случае, если по данному показателю аналог превосходит объект оценки, а положительная - если по данному показателю аналог ему уступает.
Объем передаваемых прав на помещенияРазница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым объектом, влияющая на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. На основании интервьюирования юридических фирм было выявлено, что существует разница в стоимости между приватизированной и неприватизированной недвижимостью. Вследствие этого при определении рыночной стоимости объекта недвижимости в случае, если объект оценки и объекты аналоги имеют различный правовой статус (приватизированная/неприватизированная), вводится абсолютная корректировка на основании данных, представленных в таблице.1

Сроки оформления (рабочие дни) и стоимость: Таблица 8.5.2Наименование Срок сбора документов Срок государственной регистрации Стоимостьработ Оплата квитанций (примерно)Стандартная приватизация 5-10 дней 15 дней 20.000 руб. 7.000 руб.Срочная приватизация 2-3 дня 15 дней 50.000 руб. 7.000 руб.Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.5.3Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2 Аналог№3Вид права Правособственности Правособственности Правособственности ПравособственностиВеличинакорректировки руб./кв.м. 0 0 0Корректировка % 0,0% 0,0% 0,0%
Корректировка на условия продажиУсловия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим корректировка по данному фактору не проводилась.
Корректировка на дату выставления на торги/дату продажиКорректировка учитывает разрыв во времени оценки и даты публикации информации о цене аналогов. При оценке коммерческой недвижимости в Москве, как правило, актуальных аналогов достаточно много, и вводить корректировку не имеет смысла. Итак, корректировка на дату предложения (времени продажи) выполняется в случае, когда со времени публикации объявления (времени продажи) прошло значительное время и рынок недвижимости претерпевает постоянные изменения. Поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости объекта оценки информация, корректировка по данному фактору не проводилась.
Корректировка на снижение стоимости в процессе торговКорректировка взята на основании данных Ассоциации СтатРиелт по состоянию на 01.01.2023 г. (https://statrieltru/statistika-rynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-1 http://www.zaregistriruem.ru/
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Отчет об оценке №0110/23nedvizhimosti/3040-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda).
Объекты Нижняя граница Верхняя граница Среднее значение по РФ По регионамА группа Б группа В группаА. При продаже объектов1 Торговых помещений и зданий с земельным участком 0.92 0,97 0,95 0,96 0,95 0,932 Офисных и других общественных помещений и зданий, в том числе азтотехобслуживания и ремонта (СТО), с земельным участком 0,90 0.97 0,94 0,95 0,94 0,923 Складских помещений и зданий с земельным участком 0,89 0,97 0,94 0,95 0,94 0.924 Производственных помещений и зданий с земельным участком 0.77 0,90 0,85 0,88 0,85 0,80

5 Сельскохозяйственных зданий и строений на землях сельскохозяйственного назначения - в зависимости от приближенности к крупному центру сбыта с/х продукции, транспортной и инженерной инфраструктур 0,67 0.90 0,81 0,85 0,80 0,75
6 Сооружений с земельным участком - в зависимости от плотности застройки и возможности коммерческого использования объекта 0,62 0.92 0,80 0,85 0,80 0,74
7 Комплексов (складских, производственных) зданий, строений и сооружений на земельном участке 0.78 0,94 0,88 0,91 0,88 0,84Примечание:1. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может быть согласованно принят в пределах:- нижняя граница - для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью застройки, для объектов большой площади,- верхняя граница - для объектов, расположенных на территории с высокой плотностью застройки, для объектов малой и средней площади, типичной для рынка.2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности.По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним земель:- A-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города- спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в A-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в A-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.Верхняя граница диапазона может наблюдаться при мотивации продавца срочно заключить сделку, при низкой ликвидности объекта недвижимости, когда объект имеет невыгодное местоположение, большую площадь, нетипичную для рынка продажи, либо, когда предлагается к продаже «срочно». Поправка по нижней границе принимается в обратном случае. В данном случае, для всех аналогов корректировка на торг составит -5% (для торговых помещений и зданий с земельным участком)

Местоположение объекта1. Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей.2. Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения (ситус), в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами.3. Транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкамобщественного транспорта.
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Отчет об оценке №0110/234. Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне — лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта — свалок, химических и других вредных производств.Объекты-аналоги имеют одинаково-привлекательное с объектом оценки месторасположение, корректировка не применялась.
Близость к остановкам общественного транспортаКорректировка вводится на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно­торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л А  Лейфера, 2020 г., стр. 186.
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Таблица 91.
Н а и м е н о в а н и е  ко э ф ф и ц и е н та  / С р ед н е е

зн а ч е н и е
Р а с ш и р е н н ы й

и н те р в а л
Удельная цена/удельная арендная ставка
О тнош ение удельной цены/арендЙой%  
ставки объекта, расп о л о ж ен н ого '^ , 
непосредственно у  остановки 
общ ественного транспорта, tt 
удельной цене/арендной ставке такого  
же объекта, расположенного на 
удалении о т остановок

1,16 1,09 1,23

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.5.4
Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2 Аналог№3
Близость к остановкам 
общественного транспорта

Рядом с остановкой общественного транспорта
Рядом с остановкой общественного транспорта

Рядом с остановкой общественного транспорта
Рядом с остановкой общественного транспорта

Корректировка % 0,0% 0,0% 0,0%
Расположение относительно красной линииДля объектов коммерческой недвижимости, особенно торгово-офисных и сходных типов недвижимости, существенное значение имеет расположение объекта относительно «красной линии». Корректировка взята на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 176.
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Отчет об оценке №0110/23 Таблица 78.
Наименование коэффициента Среднее

значение
Доверительный 

интервал *
Удельная иена
Отношение удельной цены 
торгового объекта, расположенного 
внутри квартала, к удельной цене 
такого же торгового объекта, 
расположенного на красной линии

0,83 0,82

X
Отношение удельной цены 
офисного объекта, расположенного 
внутри квартала, к удельной цене 
такого же офисного объекта, 
расположенного на красной линии

0.80

б
X  П

%\__/
Г

У
__

0.81

Отношение удельной цены объекта 
свободного назначения, 
расположенного внутри квартала, к 
удельной цене такого же объекта^, 
свободного назначения, 
расположенного на красной линии

< У ^
0,80 0,82

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.5.5
Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2 Аналог№3
Расположение 
относительно красной 
линии

Внутриквартально На красной линии На красной линии На красной линии
Корректировка, % -17,0% -17,0% -17,0%

Площадь объекта оценкиОдним из факторов, влияющим на стоимость недвижимости, является площадь. Практика показывает, что стоимость 1 кв. м большей площадью ниже, чем цена аналогичного объекта с меньшей площадью. Корректировка вводилась на основании среднего значения зависимости удельной цены от площади объекта. Поправка вносится на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно­торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 234.
Корректирующие коэффициенты на фактор масштаба 

для цен объектов офисно-торгового нашачення, 
расположенных в юродах с раыичной 'икЛенносгью

Зависимость удельной цены от площади объекта офисно­
торгового назначения, усредненные по городам России.

До ое рите л  ьны Я. интервал

0.90
0,70
0,60
0.50

и г

< У

Л '
\ А  г
V г \\ у  -  l ,S 8 5 5 r °у  -  1 ,5 8 3 6 х а1И

у *  1 ,581бх 013
2 000 4000 6000 8000 10 000 17000среднее «НЛТГМИГ

минимальная граница доверительного имгерэлла 
максимальная грлпица доверительною интервалаРис. 70'5Наиболее точно эту зависимость описывает следующее уравнение:45
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Кш, = (1,5836 * So*-0'129)где:Ks -  коэффициент корректировки;S -  площадь, кв.м.Исходя из вышеизложенного, корректировка на размер общей площади определялась по следующей формуле: Кпл = (1,5836 * So„ °'129)/ (1,5836 * SaH ° 129) -  1,где:Кпл -  корректировка на размер общей площади, %; Son -  площадь объекта оценки;SaH -  площадь объекта-аналога.Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице:
Таблица 8.5.6_ Аналог№3Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2

Площадь КВ.М. 2767,80 950,00 686,00 497,00
Корректировка % -12,9% -16,5% -19,9%

Тип объект аОдним из факторов, влияющим на стоимость недвижимости, является тип объекта. Практика показывает, что стоимость 1 кв. м встроенного помещения ниже, чем цена аналогичного объекта, являющегося отдельно стоящим зданием. "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 266.
Таблица 142

Н аи м ен о в ан и е  коэф ф ици ента С р ед нее
значение

Д ов ер и тел ь н ы й  
интервал «.< <,

Удельная цена
Отношение удельной цены  
встроенного помещения к удельной 
цене такого ж е  отдельно стоящ его  
объекта с земельным участком в 
пределах площади застройки

0.90 0,89

г
Удельная арендная ставка
Отношение удельной арендной  
ставки встроенного помещения к 
удельной арендной ставке такого 
же отдельно стоящего объекта с 
земельным участком в пределах 
площади застройки

0,92

б
X .

\t> V
г

0,92

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице:
_________  Таблица 8.5.7
Наименование Объект оценки Аналог№1 Анапог№2 Аналог№3
Тип помещения Встроенноепомещение Отдельно стоящее здание Встроенноепомещение Встроенноепомещение
Корректировка, % -10,0% 0,0% 0,0%
Класс зданияКорректировка не вводилась, так как объект оценки и объекты аналоги относятся к категории В.
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О т дельны й входДанная корректировка может применяться при сравнении площадей, имеющих отдельный вход и площадей, и не имеющих такового. Корректировка рассчитана на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 283.Таблица 157

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.5.8
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Отдельный вход В наличии В наличии В наличии В наличии
Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0%

Наименование коэффициента Сроднее
значение

Доооритольный
интервал

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

0,86 0.85

Удельная арендная ставка
Отношение удельной арендной 
ставки объекта без отдельного 
входа к удельной арендной ставке 
такого же объекта с отдельным 
входом

0.86

Г
0,87

Наличие свободного доступаДанная корректировка может применяться при сравнении объектов, имеющих свободный доступ, и объектов, расположенных на закрытой территории. Корректировка вводится на основании справочника "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 224._______________________________________________________ Таблица 124.
Наименование коэффициента Среднее

значение
Доверительный

интервал
Удельная цена
Отношение удельной цены 
объекта, расположенного на 
закрытой территории, к удельной 
цене такого же объекта со 
свободным доступом

0.81 0,79

i f '
Удельная арендная ставка
Отношение удельной арендной 
ставки объекта, расположенного на 
закрытой территории, к удельной 
арендной ставке такого же объекта 
со свободным доступом f

0,83

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.5.9
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Свободный доступ

Со свободным Со свободным Со свободным Со свободнымдоступом доступом доступом доступом
Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0%
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Общее физическое состояние зданияКорректировка рассчитана на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно­торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 303.
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Real Value

Таблица 191
цены офисно-торговых 
объектов

аналог
хорош ее уд овл . неудовл .

объект
оценки

хорош ее 1,00 1.22 1.69
удовл . 0.82 1 .0 0 ] 1.39
неудовл. 0.59 0.72 1 .0 0 'Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице:____  Таблица 8.5.10

Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Общее состояние здания Хорошее Удовлетворительное Хорошее Хорошее
Корректировка, % 22,0% 0,0% 0,0%

Состояние отделкиСостояние внутренней отделки напрямую влияет на стоимость, так как необходимость проводить ремонт требует не только дополнительных финансовых вложений, но и дополнительного времени на его проведение. Другими словами -  чем лучше состояние внутренней отделки помещения, тем оно привлекательнее. Корректировка рассчитана на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 313.
Таблица 199

цо<ы офисио торговых 
объектов

аналог
требует 

калит альн 
ого

ремонта

требует 
кос мети- 
чес к от о 
ремонта

среднее
состояние

отделка
"люкс'’

объект
оценки

требует
капитального
ремонта

1,00 0.94 0.80 0.66

{  \
требует
косметического
ремонта

1,06 1,00 0,85

t

0.69

среднее
состояние

1.25 1.18 1,001

____ ъ Ч Л

0.81

>
отделка "люкс" 1.54 1,46

-

,  i \ l  23  ] 1,00
X  а Ч  з

n r v 4  'JfРезультаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.5.11
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Состояние отделки

требуеткосметическогоремонта
требуеткосметическогоремонта среднеесостояние среднеесостояние

Корректировка, % 0,0% -15,0% -15,0%
Экономические характеристикиЭкономические характеристики включают все характеристики объекта, которые влияют на доход от его использования, например, такой характеристикой является наличие долгосрочных договоров аренды, способствующих развитию арендного бизнеса. Корректировка не вводилась.
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Функциональное назначение объектаРыночная стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным использованием. Объекты-аналоги подбирались в соответствии с назначением Объекта оценки, поэтому корректировка не требуется.
Наличие движимого имуществаРыночная стоимость Объекта оценки рассчитывается без движимого имущества [при его наличии). Объекты-аналоги также не имеют в наличии движимого имущества, корректировка не требуется.
Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимостьК другим характеристикам [элементам), влияющим на стоимость объектов недвижимости могут относиться иные специфические факторы, нетипичные для данного вида объектов недвижимости. Так как другие характеристики [элементы), влияющие на стоимость, у объектов-аналогов и оцениваемых объектов не выявлены, корректировка не требуется.
Веса аналоговРасчет удельных весов производился на основании данных о суммарном отклонении первоначальной стоимости объектов-аналогов от итоговой стоимости, полученной после введения всех корректировок. Расчет удельного веса каждого аналога производился по следующим формулам:

Consult
Real Value

где xi определяется по следующей формуле:
С  и C 2i

С и

С и  C 2i

С и

где C li -  стоимость 1 м2 i-ro объекта-аналога до корректировок, C2i -  стоимость 1 м2 i-ro объекта- аналога после корректировок.Полученные удельные веса по каждому объекту-аналогу представлены в таблице расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта по подходу.Расчет стоимости объекта оценки представлен в таблице 8.5.12.
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Таблица 8.5.12 -  Расчет рыночной стоимости объекта оценки с помощью сравнительного подходаОтчет об оценке №0110/23

Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Адрес Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д . 14/1 Ханты-Мансийский АО, Сургут, мкр. 17- й ,у л . 50 лет ВЛКСМ, 3/2 Ханты-Мансийский АО, Сургут, ул. Профсоюзов, 45 Ханты-Мансийский АО, Сургут, мкр. 1- й, ул . Энтузиастов, 27
Источник информации https://surgutcian.rU/sale/commercial/267446073/ https://surgutcian.ru/sale/commercial/278997871/ https://surgutcian.ru/sale/commercial/278641742/Цена, руб. 59 500 000 56 800 800 48 700 000Площадь, кв.м. 2 767,80 950,0 686,0 497,0Цена за единицу, руб. 62 632 82 800 97 988Вид права Право собственности Право собственности 0,00% Право собственности 0,00% Право собственности 0,00%Обременения Не учитываются Не выявлены 0,00% Не выявлены 0,00% Не выявлены 0,00%Особые условия продажи Отсутствуют Отсутствуют 0,00% Отсутствуют 0,00% Отсутствуют 0,00%Нетипичные условия финансирования Отсутствуют Отсутствуют 0,00% Отсутствуют 0,00% Отсутствуют 0,00%Поправка на торг торг -5,0% торг -5,0% торг -5.0%Дата продажи [предложения) Январь 2023 0.0% Январь 2023 0,0% Январь 2023 0,0%Функциональноеназначение высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр 0,0% высококлассный торговый центр 0,0% высококлассный торговый центр 0,0%Близость к остановкамобщественноготранспорта Рядом с остановками общественного транспорта Рядом с остановками общественного транспорта 0,0% Рядом с остановками общественного транспорта 0,0% Рядом с остановками общественного транспорта 0,0%Расположение относительно красной линии Внутриквартально На красной линии -17,0% На красной линии -17,0% На красной линии -17,0%Наличие отдельного входа В наличии В наличии 0,0% В наличии 0,0% В наличии 0,0%
Тип помещения Встроенноепомещение Отдельно стоящее здание -10,0% Встроенное помещение 0,0% Встроенное помещение 0,0%Класс В В 0,0% В 0,0% В 0,0%Общее состояние здания Хорошее Удовлетворительное 22,0% Хорошее 0,0% Хорошее 0,0%Площадь, кв.м. 2767,80 950,0 -12,9% 686,0 -16,5% 497,0 -19,9%
Состояние отделки требуеткосметическогоремонта требует косметического ремонта 0,0% среднее состояние -15,0% среднее состояние -15,0%Наличие свободного Со свободным Со свободным доступом 0,0% Со свободным доступом 0,0% Со свободным доступом 0,0%

5 0

https://surgutcian.rU/sale/commercial/2
https://surgutcian.ru/sale/commercial/27899
https://surgutcian.ru/sale/commercial/278


Отчет об оценке №0110/23Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог № 3доступа доступомНаличие движимого имущества Оценивается без движимого имущества Отсутствует 0,0% Отсутствует 0,0% Отсутствует 0,0%Общая корректировка, рассчитанная по модулю 77,27% 56,75% 61,33%Суммарная поправка -20,62% -41,09% -43,49%Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 47 231 46 339 52 605Средняя стоимость 1 кв.м., руб. 48 725Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки, руб. с НДС 134861 055Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки, руб. без НДС 112 384 213
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8.6. Определение стоимости Объекта оценки с помощью доходного подходаВ основе доходного подхода лежит принцип ожидания, который гласит о том, что стоимость недвижимости определяется величиной будущих выгод ее владельца. Формализуется данный подход путем пересчета будущих денежных потоков, генерируемых собственностью, в настоящую стоимость.Оценка доходным подходом предполагает, что потенциальные покупатели рассматривают приносящую доход недвижимость с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть как объект вложения с целью получения в будущем соответствующего дохода. Объект оценки рассматривается как объект, целью функционирования которого является получение дохода. Это подтверждает целесообразность использования доходного подхода для оценки данного Объекта.В рамках доходного подхода применен метод прямой капитализации.Доходы, приносимые оцениваемым объектом, складываются из доходов, получаемых от сдачи оцениваемых помещений в аренду.Потенциальный валовой доход -  это доход, который можно получить от недвижимости при ее полном использовании без учета всех потерь и расходов. Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и установленной арендной ставки.Потенциальный валовой доход рассчитывается по формуле:
ПВД = S х Са, где:ПВД -  потенциальный валовой доход, руб.;Са -  арендная ставка, руб. / кв. м /год;S -  площадь, сдаваемая в аренду, кв. мПотенциальный валовой доход [ПВД] -  доход, который владелец жилой/коммерческой недвижимости может получить от сдачи объекта в аренду. При расчете ПВД не учитываются потери и расходы, которые возможны в ходе эксплуатации объекта.
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8.6.1. Определение величины арендной платыДля расчета потенциального валового дохода используются рыночные арендные ставки. Для определения рыночной арендной ставки был применен метод сравнения продаж сравнительного подхода, описанный ранее.Для определения ставки аренды была проанализирована текущая ситуация на рынке аренды помещений свободного назначения.
Выбор объектов-аналогов для расчета арендной ставки осущ ествлялся, исходя из следующих 

принципов:• Объект оценки и объекты-аналоги имеют сопоставимое функциональное назначение;• У владельцев на все объекты-аналоги имеются соответствующим образом оформленные права собственности;• Информация по всем объектам-аналогам актуальна на дату проведения оценки.Краткая характеристика выбранных аналогов представлена в нижеследующей таблице.
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Отчет об оценке №0110/23 Таблица 8.6.1 - Описание объектов-аналогов для расчета нежилого помещения доходным подходом

Э л е м е н т ы  ср а в н е н и я О б ъ е к т  о ц ен к и О б ъ е к т -а н а л о г №  1 О б ъ е к т -а н а л о г №  2 О б ъ е к т-а н а л о г №  3
П ер е д а в а е м ы е  

и м у щ е с т в е н н ы е  п р а в а
Передаваемые права Право аренды Право аренды Право аренды Право аренды

У с л о в и я  ф и н а н си р о в а н и я  
с о с т о я в ш е й с я  и л и  

п р е д п о л а га е м о й  с д е л к и

Нетипичные условия финансирования Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют
У с л о в и я  п р о д а ж и Особые условия сделки Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют

Р а с х о д ы , п р о и з в о д и м ы е  
н е п о с р е д с т в е н н о  п о сл е  

п о к у п к и
Нетипичные расходы Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют Отсутствуют

У с л о в и я  р ы н к а
Время продажи 23.01.2023 Актуален на дату оценки Актуален на дату оценки Актуален на дату оценкиТорг Предусмотрен Предусмотрен Предусмотрен

М е с т о п о л о ж е н и е

Адрес расположения Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1
Ханты-Мансийский АО, Сургут, мкр. 5-5А, Игоря Киртбая ул., 23 Ханты-Мансийский АО, Сургут, ул. Маяковского, 57 Ханты-Мансийский АО, Сургут, Нефтеюганское ш., 21Близость к остановкам общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспортаРасположение относительно красной линии Внутриквартально На красной линии На красной линии Внутриквартально

Ф и з и ч е ск и е  х а р а к т е р и с т и к и

Площадь улучшения, кв. м 2767,80 508,20 430,00 532,00Общее состояние здания Хорошее Удовлетворительное Хорошее УдовлетворительноеКласс В В В ВТип помещения Встроенноепомещение Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещениеСвободный доступ Со свободным доступом Со свободным доступом Со свободным доступом Со свободным доступомОтдельный вход В наличии В наличии В наличии В наличииСостояние требуеткосметическогоремонта среднее состояние среднее состояние требует капитального ремонта
Э к о н о м и ч е ск и е

х а р а к т е р и с т и к и

Эксплуатационные расходы, в т.ч.: Не включены Не включены Не включены Не включеныКоммунальные расходы Не включены Не включены Не включены Не включены
И с п о л ь з о в а н и е Функциональное назначение высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр

Д р у г и е  х а р а к т е р и с т и к и Наличие движимого имущества Оценивается без Отсутствует Отсутствует Отсутствует
5 3
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Э л е м е н т ы  ср а в н е н и я О б ъ е к т о ц ен к и О б ъ е к т-а н а л о г №  1 О б ъ е к т -а н а л о г №  2 О б ъ е к т-а н а л о г №  3
(эл е м ен т ы ), в л и я ю щ и е  на  

с то и м о ст ь
движимого имуществаХарактеристики (элементы] Не выявлены Не выявлены Не выявлены Не выявлены

С то и м о с ть
Ставка аренды за кв.м, в год, руб. 9 446 13 954 7 895ндс Без учета НДС с НДС с НДС с НДС

И с то ч н и к и  и н ф о р м а ц и и Интернет источник https://surguLcian.ru/rent/commercial/243865111/ https://surguLcian.ru/rent/com mercial/272824542/ https://surguLcian.ni/rent/commercial/246757195/
Д о п о л н и т е л ь н а я  и н ф о р м а ц и я  

и з п е р е го в о р о в  с п р о д а в ц о м

Параметры, которые не приведены в тексте объявления объекта аналога, но представлены в данной таблице, указаны со слов представителя собственника

Параметры, которые не приведены в тексте объявления объекта аналога, но представлены в данной таблице, указаны со слов представителя собственника

Параметры, которые не приведены в тексте объявления объекта аналога, но представлены в данной таблице, указаны со слов представителя собственника
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Отчет об оценке №0110/23

Описание корректировок для расчета Объекта оценки доходным подходомНа основании «Справочника Оценщика недвижимости - 2022. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора (по состоянию на 2021]. Под редакцией Л. А. Лейфера, разница объектов с включенными в стоимость коммунальными расходами составляет -  13,9%, эксплуатационными платежами -  12,0%. (стр. 51).
Таблица 6. Доля расходов арендатора в величине валовой 
арендной ставки объектов офисной недвижимости, 
усредненные по городам России, и границы 
доверительных интервалов ________ _________ .

Н а и м ен о в ан и е  ко эф ф и ц и ен та С р ед н е е
зн а ч ен и е

Д о в е р и те л ь н ы й
и н терв ал

К о м м у н а л ь н ы е  пл атеж и
Электричество 5.7% .'5;0%  / 6 .4%
Водоснабжение и канализация 2.9% ч ,2,3% 3,4%
Отопление 5.3%  . 4 .6 % 6.1 %
И то го  ко м м ун ал ь н ы е пл атеж и 1 3 ,9 % Ч .« Л  1,9% 15,9%
Э ксп л у ата ц и о н н ы е платеж и
Уборка внутренних помещений 3 .2% 2.7% 3,6%
И нтернет и средства связи £  2 ,6 % 2,2% 3,0%
О храна и обеспечение  
безопасности

2,9% 2 ,7 % 3,2%

Текущ ий (мелкий) ремонт 3 ,3% 2,7% 4,0%
И то го  э ксп л у атац и о н н ы е  
п л атеж и 12 ,0% 10 ,3% 13,8%

И то го  ти п о в ы е  р асхо д ы  
а р ен д а то р а 2 5 ,9% 2 2 ,2 % 29 ,7%А  I /Вводились следующие корректировки: Таблица 8.6.2

Эксплуатационные
расходы Не включены* Не включены Не включены Не включены
Корректировка 0,0% 0,0% 0,0%
Коммунальные
расходы

Не включены* Не включены Не включены Не включены
Корректировка 0,0% 0,0% 0,0%Стоимость аренды объекта оценки рассчитывается без учета коммунальных и эксплуатационных расходов.

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих правПередаваемым правом является право аренды на рыночных условиях, корректировка не проводится.
Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделкиНа условия финансирования корректировки не проводились, так как они совпадают у объекта оценки и аналогов и соответствуют приобретению за наличный/безналичный расчет денежными средствами.
Условия продажиКорректировка на данный элемент сравнения отражает:а) нетипичные для рынка отношения между арендодателем и арендатором;б) неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при которых стороны принимают свои решения относительно сделки.
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Отчет об оценке №0110/23Условия аренды всех объектов-аналогов и оцениваемого объекта являются рыночными. Таким образом, корректировка не применяется.
Корректировка на датуКорректировка учитывает разрыв во времени оценки и даты публикации информации о цене аналогов. При оценке коммерческой недвижимости в крупных населенных пунктах, как правило, актуальных аналогов достаточно много, и вводить корректировку не имеет смысла. Итак, корректировка на дату предложения (времени продажи) выполняется в случае, когда со времени публикации объявления (времени продажи) прошло значительное время и рынок недвижимости претерпевает постоянные изменения. Поскольку в расчетах используется актуальная на дату определения стоимости объекта оценки информация, корректировка по данному фактору не проводилась.
Скидка к цене предложенияКорректировка взята на основании данных Ассоциации СтатРиелт по состоянию на 01.01.2023 г. (https://statrielt.ru/statistika-iynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-kommercheskoj- nedvizhimosti/3040-skidki-na-torg-utorgovanie-pri-prodazhe-i-arende-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01- 2023-goda).

Consult
Real Value

№ Объекты Нижняя
граница

Верхняя
граница

Среднее 
значение по РФ

По регионам

А группа Б группа В группа

Б. При аренде объектов 0,00

8 Торговых помещений и зданий с земельный участком _
л (Т-1 г

0.96 0,97 0,96 0,95 |9 Офисных и других общественных помещений и зданий I .№  . г . и  А з 0,95 0,96 0,95 0,93
10 Складских помещений и зданий с земельным участком 0.92 0.98 0,96 0,97 0,95 0,94
11 Производственных помещений и зданий с земельным участком 0,83 0.93 0,89 0.91 0,89 0,85Примечание:1. При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может быть согласованно принят в пределах:- нижняя граница - для объектов, расположенных на территории с низкой плотностью застройки, для объектов большой площади,- верхняя граница - для объектов, расположенных на территории с высокой плотностью застройки, для объектов малой и средней площади, типичной для рынка.2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил влияние местоположения на некоторые корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности.По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним земель:- A-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также земельные участки их прилегающих территорий.- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города- спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от регионального центра; города Московской области, не вошедшие в A-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в A-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.Верхняя граница диапазона может наблюдаться при мотивации продавца срочно заключить сделку, при низкой ликвидности объекта недвижимости, когда объект имеет невыгодное местоположение, большую площадь, нетипичную для рынка продажи, либо, когда предлагается к продаже «срочно». Поправка
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Отчет об оценке №0110/23по нижней границе принимается в обратном случае. В данном случае, для всех аналогов корректировка на торг составит -4% [для торговых помещений и зданий с земельным участком].
Местоположение объекта1. Престижность района расположения объекта, как социальный фактор, характеризуемый сосредоточением в микрорайоне знаменитых пользователей или объектов, в том числе исторических и архитектурных памятников, заповедных зон, других достопримечательностей.2. Удаленность его от центра деловой активности и жизнеобеспечения [ситус], в том числе от административных, общественных, финансовых, торговых, складских комплексов, источников снабжения ресурсами.3. Транспортная и пешеходная доступность объекта, в том числе близость его к основным и вспомогательным транспортным магистралям, к парковкам для автомобилей и к остановкам общественного транспорта.4. Качество ближайшего окружения, в том числе тип застройки и архитектурные особенности строений, близость к рекреационной зоне — лесу, парку, озеру, реке, а также удаленность от источников экологического дискомфорта — свалок, химических и других вредных производств.Объекты-аналоги имеют одинаково-привлекательное с объектом оценки месторасположение, корректировка не применялась.
Близость к остановкам общественного транспортаКорректировка вводится на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно­торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 186.

Consult
Real Value

Таблица 91.
Н а и м е н о в а н и е  ко э ф ф и ц и е н та  / "S С р ед н е е  

зн а ч ен и е
Р а с ш и р е н н ы й

и н те р в ал
Удельная цена/удельная арендная ставка
О тнош ение удельной цены /арендной  
ставки объекта, расположенного М  
непосредственно у остановки 
общ ественного транспорта, к 
удельной цене/арендной ставке такого  
ж е  объекта, расположенного на 
удалении о т остановок

1,16 1.09 1,23

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.3
Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2 Аналог№3
Близость к остановкам 
общественного транспорта

Рядом с остановкой общественного транспорта
Рядом с остановкой общественного транспорта

Рядом с остановкой общественного транспорта
Рядом с остановкой общественного транспорта

Корректировка % 0,0% 0,0% 0,0%
Расположение относительно красной линииДля объектов коммерческой недвижимости, особенно торгово-офисных и сходных типов недвижимости, существенное значение имеет расположение объекта относительно «красной линии». Корректировка взята на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 176.
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Отчет об оценке №0110/23 Таблица 78.
Наименование коэффициента Среднее

значение
Доверительный j 

интервал <3
г 1

Отношение удельной арендной 
ставки торгового объекта, 
расположенного внугри квартала. к 
удельной арендной ставке такого 
же торгового объекта, 
расположенного.на красной линии

0.83 0.82 0,84

Отношение удельной арендной 
ставки «Мирного объекта, 
расположенного внутри квартала, к .удепьДой цене такого же офисного 
объята, расположенного на 
красной линии

0.80 0,79 0,81

Отношение удельной арендной 
ставки объекта свободного 
назначения, расположенного 
внутри квартала, к удельной цене 
такого же объекта свободного 
назначения, расположенного на 
красной линии

0,84 0,83 0,85

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.4
Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2 Аналог№3
Расположение 
относительно красной 
линии

Внутриквартально На красной линии На красной линии Внутриквартально
Корректировка, % -17,0% -17,0% 0,0%

Площадь объектаОдним из факторов, влияющим на стоимость недвижимости, является площадь. Практика показывает, что арендная ставка 1 кв. м большей площадью ниже, чем арендная ставка аналогичного объекта с меньшей площадью. Корректировка вводилась на основании среднего значения зависимости удельной арендной ставки от площади объекта. Поправка вносится на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 240.
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Корректирующие коэффициенты на фактор масштаба 
для арендных ставок объектов офисно-торгового 

на шаченнн, расположенных в городах с различной 
численностью

Consult
Real Value

Наиболее точно эту зависимость описывает следующее уравнение:Кпл = (1,3362 *So„-°'09)где:Ks -  коэффициент корректировки;S -  площадь, кв.м.Исходя из вышеизложенного, корректировка на размер общей площади определялась по следующей формуле: Кпл = (1,3362 * Son 0 09)/ (1,3362 * San 0 09) -  1,где:Кпл -  корректировка на размер общей площади, %; Son -  площадь объекта оценки;SaH -  площадь объекта-аналога.Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.5
Наименование О б ъ е к т  о ц е н к и А н а л о г № 1 А н а л о г № 2 А н а л о г № 3

Площадь КВ.М. 2767,80 508,20 430,00 532,00

Корректировка % -1 4 ,1 % -1 5 ,4 % -13,8%

Тип объектаОдним из факторов, влияющим на стоимость недвижимости, является тип объекта. Практика показывает, что аренда 1 кв. м встроенного помещения ниже, чем цена аренды аналогичного объекта, являющегося отдельно стоящим зданием. Корректировка взята на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 266.
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Отчет об оценке №0110/23 Таблица 142
Наименование коэффициента Среднее

; значение
Доверительный

интервал
Удельная ценаО тн ош ен ие удельной цены встроенного помещ ения к удельной ц ен е такого ж е отдельн о стоящ его объекта с  земельны м участком в п р ед ел а х  п лощ ади  застройки

0.90 0.89
Удельная арендная ставкаО тн ош ен ие удельной арендной ставки встроенного помещ ения к удельной арен дн ой ставке такого ж е отдельн о стоящ его объекта с земельны м участком в пределах площ ади застройки

0,92

о \

Г
0.92

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.6
Наименование Объект оценки Аналог№1 Аналог№2 Аналог№3
Тип помещения Встроенное Встроенное Встроенное Встроенноепомещение помещение помещение помещение
Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0%
Класс зданияКорректировка не вводилась, так как объект оценки и объекты аналоги относятся к категории В.
Отдельный входДанная корректировка может применяться при сравнении площадей, имеющих отдельный вход и площадей, и не имеющих такового. Корректировка рассчитана на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 283.

Табло ща 157
Н аи м ен о в ан и е коэф ф ици ента С ред нее

значение
Д о в ер и тел ь н ы й  

интерв ал  х
Удельная цена
Отнош ение удельной цены объекта 
без отдельного входа к удельной 
цене такого ж е объекта с

0.86 0.85

отдельным входом ______
Удельная арендная ставка
Отнош ение удельной арендной 
ставки объекта без отдельного 
входа к удельной арендной ставке 
такого же объекта с отдельным 
входом

0.86

б
X

г
0,87

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.7
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Отдельный вход В наличии В наличии В наличии В наличии
Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0%

Н аличие свободного дост упаДанная корректировка может применяться при сравнении объектов, имеющих свободный доступ, и объектов, расположенных на закрытой территории. Корректировка вводится на основании справочника "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов.
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Отчет об оценке №0110/23Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 224.
Табшща 124.

Н аи м ен о в ан и е  ко эф ф и ц и ен та  С ред нее
значение

Д о в ер и те л ь н ы й
интерв ал

Удельная цена
О тн о ш е н и е  удельной цены  0.81  
объ екта, р асп о л о ж ен н о го  на  
закры той тер ри то ри и , к  удельной  
ц е н е  тако го  ж е  объ екта  со

0 ,7 9 0 ,8 2

свободны м доступом t
Удельная арендная ставка
О тн о ш е н и е  уд ел ьно й  ар ен д н о й  6.81  
ставки о б ъ екта, р асп ол о ж енн о го  на 
закры той тер ри то рии , к  удельной  
ар ен д но й  став ке  т ако го  ж е  объ екта  
со свободны м д оступом

Г
0 ,8 3

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.8
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Свободный доступ Со свободным доступом Со свободным доступом Со свободным доступом Со свободным доступом
Корректировка, % 0,0% 0,0% 0,0%

Общее физическое состояние зданияКорректировка рассчитана на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно­торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 303.
Табщщй 192'

Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.9
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Общее состояние здания Хорошее Удовлетворительное Хорошее Удовлетворительное
Корректировка, % 21,0% 0,0% 21,0%

Состояние отделкиСостояние внутренней отделки напрямую влияет на стоимость, так как необходимость проводить ремонт требует не только дополнительных финансовых вложений, но и дополнительного времени на его проведение. Другими словами -  чем лучше состояние внутренней отделки помещения, тем оно привлекательнее. Корректировка рассчитана на основании "Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода", изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., стр. 313.
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X________ Таблица 2(Ю
арендою ставки офионо- 
торговых объектов

аналог
требует 

калит альм 
ого

ремонта'.

требует 
и кос мети* 

VsecKoro 
ремонта

среднее 
состоя тею

отделка
"лкжс”

объект
оценки

требует
капитального
ремонта С 1 ^

0,92 0.81 0,65

требует
косметического
ремонта

4 'Т .09 1,00 0,88 0.71

среднее
состояние

1.24 1.14 1,00 0.80

отделка "люкс"
% %
\  у

1,54 1.41 1.24 1,00А .Результаты внесения корректировок представлены в следующей таблице: Таблица 8.6.10
Наименование Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3
Состояние отделки

требуеткосметическогоремонта среднеесостояние среднеесостояние требуеткапитальногоремонта
Корректировка, % -12,0% -12,0% 9,0%

Функциональное назначение объектаРыночная стоимость объекта недвижимости определяется его наиболее эффективным использованием. Объекты-аналоги подбирались в соответствии с назначением Объекта оценки, поэтому корректировка не требуется.
Наличие движимого имуществаСтоимость аренды Объекта оценки рассчитывается без движимого имущества (при его наличии). Объекты-аналоги также не имеют в наличии движимого имущества, корректировка не требуется.
Веса аналоговРасчет удельных весов производился на основании данных о суммарном отклонении первоначальной стоимости объектов-аналогов от итоговой стоимости, полученной после введения всех корректировок. Расчет удельного веса каждого аналога производился по следующим формулам:

В  у д  i  ~

5 > .где xi определяется по следующей формуле:
X; =  ■

I
С и С 21

Си
Си C2i

С игде C li -  стоимость 1 м2 i-ro объекта-аналога до корректировок, C2i -  стоимость 1 м2 i-ro объекта- аналога после корректировок.Полученные удельные веса по каждому объекту-аналогу представлены в таблице расчета рыночной стоимости оцениваемого объекта по подходу.Результаты расчета рыночной стоимости улучшений приведены в следующей таблице.
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ConsultReal Value
Отчет об оценке №0110/23 Т а б л и ц а  8 .6 .1 1  Р а сч е т  с т о и м о ст и  а р е н д ы  н е ж и л о го  п о м е щ е н и я  в р ам ках д о х о д н о го  подходаПоказатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3

Адрес Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1 Ханты-Мансийский АО, Сургут, мкр. 5- 5А, Игоря Киртбая ул., 23 Ханты-Мансийский АО, Сургут,ул. Маяковского, 57 Ханты-Мансийский АО, Сургут, Нефтеюганское ш., 21
Источник информации https://surgutdan.ru/rent/com m erdal/243865111/ https://surgutcian.ru/rent/com m erdal/272824542/ https://surgutdan.ru/rent/commercial/246757195/Ставка аренды за 1 кв.м./год без НДС, руб. 7 872 11628 6 579Площадь, кв.м. 2 767,80 508,2 430,0 532,0Вид права Право аренды Право аренды 0,0% Право аренды 0,0% Право аренды 0,0%Наличие эксплуатационных расходов Не включены Не включены 0,0% Не включены 0.0% Не включены 0,0%Наличие коммунальных расходов Не включены Не включены 0,0% Не включены 0,0% Не включены 0,0%Нетипичные условия финансирования Отсутствуют Отсутствуют 0,0% Отсутствуют 0,0% Отсутствуют 0,0%Условия предложения (возможность торга! торг -4,0% торг 4 0 % торг -4,0%Дата продажи (предложения] 23.01.2023 Январь 2023 0,0% Январь 2023 0,0% Январь 2023 0,0%Ф ункциональное назначение высококлассный торговый центр высококлассный торговый центр 0,0% высококлассный торговый центр 0,0% высококлассный торговый центр 0,0%
Близость к остановкам общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта Рядом с остановкой общественного транспорта 0,0% Рядом с остановкой общественного транспорта 0,0% Рядом с остановкой общественного транспорта 0,0%
Расположение относительно красной линии Внутриквартально На красной линии -17,0% На красной линии -17,0% Внутрнквартально 0,0%
Тип помещения Встроенноепомещение Встроенное помещение 0,0% Встроенное помещение 0,0% Встроенноепомещение 0.0%Класс В В 0,0% В 0,0% В 0,0%Наличие отдельного входа В наличии В наличии 0,0% В наличии 0.0% В наличии 0,0%Общее состояние здания Хорошее Удовлетворительное 21,0% Хорошее 0,0% Удовлетворительное 21,0%Площадь, кв.м. 2767,80 508,20 -14,1% 430,00 -15,4% 532,00 -13,8%
Состояние отделки требуеткосметическогоремонта среднее состояние -12,0% среднее состояние -12,0% требует капитального ремонта 9,0%
Наличие свободного доступа Со свободным доступом Со свободным доступом 0,0% Со свободным доступом 0,0% Со свободным доступом 0,0%
Наличие движимого имущества Оценивается без движимого имущества Отсутствует 0,0% Отсутствует 0.0% Отсутствует 0,0%
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Consol!Real Value
Отчет об оценке №0110/23Показатель Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3Общая корректировка, рассчитанная по модулю 80,92% 51,22% 50,09%Суммарная поправка -24,08% -38,21% 13,69%Стоимость аренды после внесения процентной поправки за 1 кв.м./год без НДС,руб. 5 737 6 898 7181Стоимость аренды объекта оценки на дату оценки, руб. за 1 кв.м./год без НДС 6 605

Таким образом , арендная ставка для оцениваемого помещ ения определена в размере 6 605 (Ш есть ты сяч ш естьсот пять) рублей за 1 кв. м  в год
без учета эксплуатационны х расходов и коммунальны х затрат
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Отчет об оценке №0110/23

8.6.2. Поэтапный расчет рыночной стоимости Объекта оценки доходным подходом

Площадь, пригодная для сдачи в арендуПри определении рыночной стоимости помещения Объекта оценки в рамках доходного подхода в качестве арендопригодной площади используется площадь помещений, без учета вспомогательных площадей в размере 2 767,8 кв.м.
Арендная ставкаАрендная ставка, без учета НДС, для оцениваемого помещения определена в п. 8.6.1. в размере 6 605 руб. за кв.м, в год.
Потенциальный валовый доход (ПВД)Для расчета потенциального дохода используется следующая формула:

ПВД = S*Ca, гдеS -  площадь арендуемого объекта, а Са- установленная арендная ставка за 1 м2.Таким образом, действительный валовой доход равен потенциальному валовому доходу за вычетом потерь от незаполняемости и неуплаты.
Потери от недозагрузки объектаПотери арендной платы имеют место за счет неполной занятости объекта, смены арендаторов и неуплаты арендной платы. Обычно эти потери выражаются в процентах по отношению к потенциальному валовому доходу.Согласно справочника «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода, изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г., табл. 3 стр. 31, среднее значение уровня недозагрузки составляет 11,1%.

____________________________________________________________________ Таблица 3
Класс объектов Активный рынок

Среднее Доверительный t 
интервал

1. Высококлассные офисы 
(Офисы классов А  В*)

12.0% 11.2% 12.5%.

2. Офисные объекты класса 
С и ниже

13.2% 12.3% У Д  14,0%

3 Торговые центры (ТЦ, ТК, 
ТРК) и помещения в них

11.1% 10?.'. 11.9%

4 Стрит-ритейл 10.9% f 10.1% ! 11.8%
5. Объекты свободного 
назначения

Tl'.6% 1 13.3%

Действительный валовый доход (ДВД)Действительный валовой доход равен потенциальному валовому доходу за вычетом потерь от незаполняемости и неуплаты. Расчет представлен в таблице ниже.
Операционные расходыОперационные расходы представляют собой текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объекта недвижимости. Они подразделяются на постоянные, величина которых не зависит от степени загруженности объекта пользователями (налог на имущество, плата за землю, страховые платежи), и переменные - зависящие от степени загрузки помещения (оплата электроэнергии, воды и др.). Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости может основываться на анализе фактических издержек по ее содержанию или на анализе типичных издержек в данном сегменте рынка недвижимости. Величина операционных расходов учтена при расчете ставки аренды путем введения корректировок к объектам-аналогам, повторный расчет не требуется.
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Чистый денежный поток (чистый операционный доход)Чистый операционный доход рассчитывается как действительный валовой доход с учетом операционных расходов.
Ставка капитализацииСтавка капитализации является одним из индикаторов уровня рисков в рассматриваемом сегменте рынка.

Итоги расчетов Statrieit на оснозе рыночных данных за истекший квартал

№ Назначение объектов

Эбъепы *4£e.c<iiv®cT« аыесхого счеса кмспз (А*. А) в 
отличном или ехсос_*и тех состоял» Mbcaw. Сакт- 

Петвэбурэ. райо-»ъсс гэрсаов-цеитрса f/ccrcscai и 
Яем/храсэой областей, гороаоммллиоммвав. кр*«е»а. 

областке« и р«елублио-еи** гсраюе-цечтро». 
ркпслольим а яяотхой звстрейк* гсссла на ксзснсй ли--.« 
улицу с ьж да зетс vcc.l->»h« v ле̂ ехегнам тра

Среднее значение Кк

Об-ькты н*рву»5глэсти клюгс класса гя-*сп» (С D) в 
jictieri cc.tr ванной тех ;остсяхл< oyrxwx. срер*и и мал*.х 
.тросов, райсииьа -внтрс* cy6ve<rca Российской Ceseca (J3 иэстсце-.teu раДо» tax цгм*рс* Московской и 
Ле-л«трао>ой областей) рзсгелсхеп-у* »в втосой лл-ии 
улисы (внутри «хартжла) с t-.uiMe ursvsE.v:»»» v л\кы 

newexccHtae 7P*£h*sv

1 Торговые помещения и здания 0.09 0,10 0.12

2 Офисные и другие общественные помещения и здания 0.10 0,12 0,15

3 Складские помещения и здания
-  а  <ио • •

0,12 0.15

4 Производственные помещения и здания Г  ' м 0,14 0,19Согласно данных Ассоциации СтатРиелт по состоянию на 01.01.2023 г. (https://statrielt.ru/statistika- rynka/statistika-na-01-01-2023g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/3029-koeffitsienty-kapitalizatsii- ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-01-2023-goda).Для торговых помещений, среднее значение составляет 12%.Процедура расчета текущей стоимости представляет собой определение стоимости объекта по состоянию на дату оценки и приводится в таблице ниже.
Таблица 8.6.12 -  Расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках доходного подхода

Наименование Объект оценкиАрендная ставка без НДС, руб./кв. м/год 6 605Полезная площадь, кв. м. 2 767,8Потенциальный валовый доход (ПВД), руб. 18 281 319Потери от недозагрузки объекта, % 11,1Действительный валовый доход (ДВД), руб. 16 252 093Операционные расходы, руб. 0Чистый денежный поток, руб. 16 252 093Ставка капитализации, % 12,00%
Рыночная стоимость без НДС, руб. 135 434105

Рыночная стоимость с НДС, руб. 126 252 062

Рыночная стоимость объекта оценки в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки,составляет:
135 434 105 (Сто тридцать пять миллионов четыреста тридцать четыре тысячи сто

пять) рублей без учета НДС
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9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВПри проведении оценки используются сравнительный, доходный и затратный подходы. При применении каждого из подходов к оценке используются различные методы оценки. Оценщик может применять методы оценки, не указанные в федеральных стандартах оценки, с целью получения наиболее достоверных результатов оценки. 2. В процессе оценки оценщик рассматривает возможность применения всех подходов к оценке, в том числе для подтверждения выводов, полученных при применении других подходов. При выборе подходов и методов оценки оценщику необходимо учитывать специфику объекта оценки, цели оценки, вид стоимости, достаточность и достоверность исходной информации, допущения и ограничения оценки. Ни один из подходов и методов оценки не является универсальным, применимым во всех случаях оценки. В то же время оценщик может использовать один подход и метод оценки, если применение данного подхода и метода оценки приводит к наиболее достоверному результату оценки с учетом доступной информации, допущений и ограничений проводимой оценки.Согласно п.1 ФСО V при применении нескольких подходов и методов оценщик использует процедуру согласования их результатов. В случае существенных расхождений результатов подходов и методов оценки оценщик анализирует возможные причины расхождений, устанавливает подходы и методы, позволяющие получить наиболее достоверные результаты с учетом факторов, указанных в пункте 2 настоящего федерального стандарта оценки. Не следует применять среднюю арифметическую величину или иные математические правила взвешивания в случае существенных расхождений промежуточных результатов методов и подходов оценки без такого анализа. В результате анализа оценщик может обоснованно выбрать один из полученных результатов, полученных при использовании методов и подходов, для определения итоговой стоимости объекта оценки.В настоящем разделе Отчета сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки, и делается окончательный вывод относительно итоговой стоимости оцениваемых объектов. Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. В зависимости от целей оценки и имеющейся информации каждый из используемых подходов применим в большей или меньшей степени, и дает более или менее достоверные результаты.• Затратный подход. Не применялся.• Сравнительный подход. Применялся.• Доходный подход. Применялся.

Consult
Real Value

Т а б л и ц а  10.1 -  Р а сч ет в е с о в ы х  к о э ф ф и ц и ен то в

Показатель Затратный Сравнительный Доходный
подход подход подход

П о л н о т а  и н ф о р м а ц и и - 9 8
Д о с т о в е р н о с т ь  и н ф о р м а ц и и - 9 9
Д о п у щ е н и я , п р и н я т ы е  в р а сч е т а х - 8 8
С п о с о б н о с т ь  у ч и т ы в а т ь  к о н ъ ю н к т у р у  р ы н к а - 9 8
С п о с о б н о с т ь  у ч и т ы в а т ь  д о х о д н о с т ь  о б ъ е к т а - 8 8
С п о с о б н о с т ь  п р о г н о з и р о в а н и я  во в р е м е н и - 8 9
С п о с о б н о с т ь  у ч и т ы в а т ь  к о н с т р у к т и в н ы е  о с о б е н н о ст и - 8 9

С у м м а : - 59 5 9
Н о р м и р о в а н н ы й  в е с  п о д х о д а  о к р у г л е н н о 1 0,5 0,5

Источник: расчеты ИсполнителяНа основе нормированных весов рассчитаем согласованную стоимость оцениваемого объекта путем умножения полученной с помощью данного подхода стоимости на нормированный вес подхода. Результаты согласования приведены в следующей таблице.
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Согласование рыночной стоимости объекта оценки 1

Consult
Real Value

Таблица 10.2
Наименование

Сравнительный 
подход, руб.

Затратный 
подход, руб.

Доходный 
подход, руб.

Итоговая стоимость 
округленно, руб.Объект оценки 112 384 213 Не применялся 135 434105

123 909 159Веса 0,5 - 0,5Взвешенная стоимость 56192 107 Не применялся 67 717 052Таким образом, итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, на дату оценки округленно составила: Таблица 10.3
Наименование объекта оценки Рыночная стоимость за 1 кв. м, руб. Рыночная стоимость, руб.Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, без

ндс

44 768 123 909 159
Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, с
ндс

53 722 148 690 991
Примечание: в соответствии с требованием п. 30 ФСО №7 «Оценка недвижимости» оценщик определил возможные границы интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться рыночная стоимость объекта оценки: Таблица 10.4

Наименование объекта 
оценки

Минимальная граница интервала, руб. (без 
НДС)

Максимальная граница интервала, руб. 
(без НДС)Объект оценки 105 322 785 142 495 533Данные интервалы указаны на основании предполагаемого коэффициента вариации в размере 30%. Поскольку порядок определения границ интервала законодательно и методологически не регламентируется, Оценщик принял решение определить его на основании предполагаемого коэффициента вариации в размере 30%, как наиболее вероятной стандартной ошибки результата оценки, согласно докладу Лейфера Л.А1

1 Лейфер Л.А Требования 9. ФСО №7/2014 в части включения границ интервала значений итоговой стоимости. Методы обоснования и информационное обеспечение. //Доклад на конференции «Детали», Сочи,2015
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10. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИТаким образом, результаты анализа имеющейся в нашем распоряжении информации позволяют сделать вывод о том, что рыночная стоимость объекта оценки с учетом округлений по состоянию на 23 января 2023 г. составила:

Consult
Real Value

Таблица 10.1
Объект оценки Рыночная стоимость, НДС не облагается, округленно, 

руб.Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, без учета НДС
123 909159 (Сто двадцать три миллиона девятьсот 

девять тысяч сто пятьдесят девять) рублей

Помещение, назначение: нежилое, этаж расположения: Этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, Чердак № чердак, общей площадью 2767,8 кв.м., расположенное по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Островского, д. 14/1, с учетом НДС
148 690 991 (Сто сорок восемь миллионов шестьсот 
девяносто тысяч девятьсот девяносто один) рубль

10.1. Подпись Оценщика

В соответствие с требованиями 3акона.,«0б оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 года Отчёт собственноручно подписывается Оценщиком и заверяется его печатью. Поскольку Оценщикявляется сотрудником ООО «СИЭРВИ» егбподпись ся печатью данной организации.

Королева Н.И.Член межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации - Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков» «Общества профессиональных экспертов и оценщиков» (МСНО-НП «ОПЭО», адрес: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8 Марта, д. 6А]. Регистрационный номер№1622.77 от 08.04.2021 г.
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11. ИСТОЧНИК ИНФОРМАЦИИОсновными источниками информации, использованными Отчёте, стали данные открытых электронных и печатных изданий, где в режиме свободного доступа размещаются сведения о публичных офертах, аналитические материалы, экспертные оценки и интервью со специалистами ведущих столичных агентств недвижимости. Среди них - периодические издания «Из рук в руки», «Квадратный метр», «Недвижимость и цены», а также сайты www.novostroy.ru,w ww.iniel.ru,www.m ian.ru,www.arn.ru, www.rway.ru,www.russianrealty.ru,www.orsn.ru и др.Пользователь Отчёта, при желании, может самостоятельно ознакомиться с данной информацией по адресам и ссылкам, указанным выше. Оценщик подтверждает, что на момент проведения оценки данная информация в указанных источниках существовала. Однако он не несёт ответственность за дальнейшие изменения содержания данных источников.

Consult
Real Value
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12. ЛИТЕРАТУРА, ПУБЛИЦИСТИКА, ИСПОЛЬЗОВАННАЯ ПРИ ПОДГОТОВКЕ 
ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ1. Федеральный закон от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».2. Федеральным законом «О саморегулирующих организациях» № 315-ФЗ от 01.12.2007 г.3. ФСО 1/2022 - федеральным стандартом оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные понятия, используемые в федеральных стандартах оценки (ФСО I]», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;4. ФСО II/2022 - федеральным стандартом оценки «Виды стоимости (ФСО II]», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;5. ФСО Ш/2022 - федеральным стандартом оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;6. ФСО IV/2022 - федеральным стандартом оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;7. ФСО V/2022 - федеральным стандартом оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;8. ФСО VI/2022 - федеральным стандартом оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утв. приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. № 200, вступившим в силу с 07.11.2022;9. ФСО №7/2014 - Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утв. приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611, вступивший в силу с 25.09.2014;10. Стандарты СРО.11. Грязнова А.Г., Федотова М.А., Артеменков И.Л. и др. Оценка недвижимости, Москва, Финансы и статистика, 2002 г.12. П.Р. Грабовой, Экономика и управление недвижимостью, Москва, Издательство Ассоциации строительных вузов, 1999 г.13. Центральное информационное агентство недвижимости (www.cian.ru).14. Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода, изданного Приволжским центром методического и информационного обеспечения оценки, под редакцией Л.А. Лейфера, 2020 г.;15. Справочник Оценщика недвижимости - 2022. Операционные расходы при эксплуатации коммерческой недвижимости. Состав арендной ставки. Типовые расходы собственника и арендатора (по состоянию на 2021). Под редакцией Л. А. Лейфера, 2022 г.;16. Справочник коэффициентов, применяемых для определения стоимости объектов недвижимости, расположенный на территории Московского региона (Москва и Московская область), 5-е издание, изданного компанией ABN-Group, Москва, 01.01.2022 г.;17. Интернет-портал «Индикаторы рынка недвижимости» (www.irn.ru).18. http://portal.rosreestr.ru19. http://economy.gov.ru20. http://pkk5.rosreestr.ru21. https://yandex.ru/maps

Документы, предоставленные Заказчиком:* Выписка из ЕГРН от 18.01.2023 г. № КУВИ-001/2023-9716314* Справка о балансовой стоимости объекта (объектов) нефинансовых активов имущества казны по состоянию на 30 ноября 2022 г.;* Технический паспорт
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13. ПРИЛОЖЕНИЕ 1 (ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ)
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От чет  об оценке № 0110/23

ПРИЛОЖЕНИЕ 2 (ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ ОБ ОБЪЕКТАХ-АНАЛОГАХ)Аналоги для сравнительного подхода Аналог №1а  surgut.ci3n.nj/sale/commercial/26744G073/
17 ju s . 22-21 о  '.01 грсо-ю гр. 6 зо сеасля Р Лязпюс

Торговая площадь, 950 м!
Ханты-Мансийский АО. Сургут. %«р. 17-й. ул. 50 лет ВЛКСМ на озте С  В избранное <  S  ±  ф  f i  А

950 м* 1 из 4 Свободно
Площадь Этаж Помещение

Продается или сдается в аренду з целом или по-этахно. отдельно стоящее здание - центр города, район 
Спорткомплекса ’Друхбэ'. - 4 этажа: на первом зтаже большой вал оборудованный под Ювелирный 
салонСаействующин). (250 кв.мЦ
на втором этаже; полностью оборудованный отдел женской одежды. 5 примерочных- (250 кз/м): 
третий этаж оборудован г.од верхнюю сдежду'куртки. пуховики) (250 кв/м)
цокольный этаж помещение свободного назначения! на данный момент используется под склздПзкже в 
цоколе имеется комната отдыха с оборудованной кухней.

- фасад здания темно-красный керамогрзнит. отделка помещений- гипсокартон и штукатурка, краска, 
потолки подвесные, окна- пластиковые стеклопакеты;
- все коммуникации! электричество, водоснабжение, отопление).в цокольном этаже санузел и бойлерная 
отопительная система, городская телефонная сеть, проведена интернет линия, своя парковочная зона на 15 
машиноместа:
- система безопасности; система оповещения о пожаре, круглосуточная охрана, система контроля доступа, 
система видео наблюдения- участок (950 кв.м) на котором располагается здание находиться в 
собственности.террЬторня вокруг магазина и близлежащей территории облагорожена ( посадка газонной 
травы, цветы) Аренда первый этаж 1200*ксммунвльные услугидторой этаж 120-120т полностью. 
Возможен торг!ждем вас!. Номер в базе. 1944155

59 500 000 £

+7 932 432-94-90Пох»Лг>“ х »г«хт*. что h iu jv  >тэ е£ьл*г*т*« к» ЦИАН И ОПИТ!OTJvT ЭЗСЛ» зьычи
Написать

ДЛлГСГГО «ДВИЖИМОСТИ
2 2 3  Этажи Коммерческая Недвижимость '(

О Дг*-,хчмтц

Откройте франшизу 
Colizeum
и сохраните капитал!

Тентовые ангары 
*1 и склады.
► Минимальный заказ 

от 200 кв.м

I. больше

{•, rerity.yiru .....-»> О
Квартира 64 м2,3 этаж. 
12 700 000  РМ х и » , ч. Х ггсл -а12 70 0  0 0 0  Р

У жать больше
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Consult
Real Value

Отчет об оценке №0110/23

surgutcian.ru/sale/comiri ercial/267446073/

*>отсг)М<11иВД| Описание Нз карте Похил-ге объявления Торговая площадь. 950 м1 О В избранное <

Остались вопросы по объявлению?
Позвоните владельцу объявления и уточните необходимую информацию

Условия сделки

ЦенаСтавка 59 500 о х  е Налог НДС включен

62 632 г зам1
Т»етсдел"и

9 916 6661 

Свсбсд-ля гродз.на

59 500 000 е
62 632 Р а м *

Л  Ямкам ими

+7 932 432-94-90ПйМЛ/Детв.c n - t r i .чтэ Huuw rcc-JiU-e^r. ч| ЦИАК И.ccmxrs 
оч hi г>асли«~<з

Нзпксатъ

, irtHICTBO НЕДВИЖИМОСТИЕлисуЙЛ Этажи Коммерческая Недвижимость
О  S=v,ih.tu nciat-u

Ханты-Мансийский АО. Сургут, мкр. 17-й. ул 50 лет ВЛКСМ

S5 Похожие рядом о* Инфраструктура <*> Панорама

В  raSaum*f««tc ..О т к р о й т е  ф ран ш изу C o liz e u mи с о х р а н и т е  капитал!Псар xi-4.it -з  » tfj i - i u i  
ViHjT.Co-iXi»

■у" 1*ГЬГ«Л1 • . ' .  Т ен т о вы е  ангары  и  скл ады .М ини м альны й заказ о т  2 0 0  кв.м
Уамат;» бсячил

HiSyya.ru . . . . f jКвартира 64 м г,  3 этаж . 12 700 0 0 0  РМ»»*. м. Хо*р.*>;12 700 0 0 0  Р
Оба^а атссидь 950 м’ Узкз ю больше



Отчет об оценке №0110/23 Аналог №2А surgutcian.ru/sale/commercial/27S59787l/

Consult
Real Value

Свободное назначение, 686 мг
в офисном центре «Балтийский»

47 334 0002СУ OCOfrMM'Ханты-Мансийский АО Сургут ул. Профсоюзов 45 Нз «рте С  ВюСрэнное ■: /  » с  ^  А

686 м* 1 из 3  Свободно
Площадь Этаж Помещение

Продажа.Первая линия.Вывеска нз фасаде.Парковка - 30 машиномест (асфальтированные подъездные пути) Два центральных входа и два запасных.

+7 999 176-05-12По«д.*,Тсг» с ч » л ( , «та гта сСхч-^-о-* " J  ЦИАН. И с-ггп»-*
oTi»t кеч игн»
Специалист работает с 08:00 до 17:00
Напишите ему ият позвените завтра: -79991760512

ЯПНТСТВО НЕДВИЖИМОСТИ
-ТИ^Т-, Люксембург >

Берегоукрепление
лиственницей
С з роли елъсз оо зданий

Высота потолков до 4.5мПомещение сдано в аренду - готовь й бизнесТехническое оснащение:•ксндиш-смирование-андеонзблюдение
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Consult
Real Value

Отчет об оценке № 0110/23

i surgutdan.ru/S3le/commercia!/27S997871/

Фотографии (16) Описание Нз карте Погожие объявления 

Помещение сдано в аренду - готовый бизнес 

Техническое оснащение:

-кондиционирование

-видеонаблюдение

Свободное назначение, 686 м1 <7 В избранное <

47 334 000 воОСООВм̂
+7 999 176-05-12
Пзхт/Яял скажите. чтс нашли го c iv I ЦИАН. и 0СТИ.Т8

-система пожарной сигнализации 

-электроэнергия 380 В

Для покупки этого помещения. Вам достаточно договориться о встрече!

Возможное назначение
■5- Офис

Еще: свободное назначение, кафе/рестораи 

Остались вопросы по объявлению?
Позвените владельцу объявления и уточните необходимую информацию.

Условия сделки

Кзлог Тип сделки

Общая информация

Вход Отдельный с улицы

Состояние Типовой ремонт

Парковка Наземная

Ценз 47 334000ВСтэзка 69 000 В за м*

Специалист работает с 08:00 до 17:00
Напишите ему или позволив игтрв: -79991760512

АГЕНТСТВО НЕДВИЖИМОСТИ
££££?„ Люксембург IО  ДЭ«уч*чт.1 ГК1! й ч 1

Тентовые ангары 
и склады.
Минимальный заказ 
от 200 кв.м
Услуги | Новости 

Узнать Бо.лыхш

Инструкция -  Как продлить договор аренды участка вДГИW j ИКТруии.югиАЯСгрлс.О ьикехерз 
ог«пелг*'>0Г»а>гре£/'**1'Я юечем

Парковка Наземная

в офисном центре «Балтийский» 
Ханты-Мансийский АО. Сургут, ул. Профсоюзов. 45
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Отчет об оценке №0110/23 Аналог №3о  surgutaan.ru/sale/ccmmercial/278641742/
вчера. —З: о  10 просмотров. 2 is сегодня P Платное

Consult
Real Value

Торговая площадь, 497 м2
Ханты-Мансийский АО. Сургут, мкр 1-й. ул. Энтузиастов на карте

48 700 000 Е» -
97 9SS Е за м1C i  Следить за измвивнi «  ue*<>!8ю6ра«мх < / i  & 0 Siy>o»t«si НДС

СТАРТ ПРОДАЖ!!! Продается отличнее двухэтажное помещение свободного назначения общей площадью 
497 кв-м. Подведены все коммуникации (водоснабжение, водоотведение, вытяжка), все в рабочем 
состоянии. Первый этаж оборудован под продуктовой магазин. Можно использовать под производство На 
втором и цокольном этаже находятся офисные помещения, в которых можно сделать зонирование под свои 
нужды. Подъезд к объекту асфальтирован, находится на первой линии от дороги. Есть своя 
асфальтированная стоянка общей площадью 178 кем. Звените! Покажем, расскажем.
Доп. описание; также имеются; телефон, интернет, кондиционер, воздушные фильтры, фильтры для боды. 
пожарная сигнализация, охранная сигнализация, охрана, приборы учета воды, тепла. Номер а базе:
8336660.

+7 952 716-42-53Псла.-у*кт5. с<г.«ит*.мс u a w  «те о£ы1Л4>ч« »« ЦИЛЧИосчгьте 
етэд вжав дома

Написать

д/гнтстео нгдзижнысстиЭтажи Коммерческая Недвижимость 7
C f Дк>ч«чты гремя-.!

У ttrVTwm ;Тентовы е ангары и скл ады .Минимальный заказ от 2 0 0  кв.м
Усаугк i Ногхт.1 

Ут-льОс-ао*

у. («Jry.yiru -. ... ОК вартирз 6 4  м г, 3 этаж . 12 7 0 0  0 0 0  Р
12 70 0  0 0 0  Р

G 5U534U "W.**. 
Пирсы и причалы 
из лиственницы
С трот ельеюо зданий

82



Отчет об оценке №0110/23

» surgut.cian.ru/s3le/commeicial/278641742/

Фотограмм» (30; Onncawe На карте Псягио«е объявления Торговав площадь. 497 м’ Г В «бранное

Остались вопросы по объявлению?
Поавстгте владельцу объявление н уточните необходимую информацию.

4S 700 000? 979£8?гам*
Условия сделки

UensС т к«

Общая информация

Состояние Офисная отделка

Ханты-Мансийский АО. Сургут, мкр. 1-й. ул. Энтуаиастов

по Похожие рядом Я  Инфраструктура <*, Панорама V
О 7ссг и ц

НДС включен 3116 646?СвоСсдная продажа

j  ‘vy
\ _

0 ©

О ©Иг».»—.
&

' V ,  ©

. е (?) О

‘ ’’ " ' - i .  /  * —
/
X \ \

48 700 000 е *
97986. м

+7 952 716-42-53

АГЕНТСТВО чЕдгкю'.мостиЭтажи Коммерческая Недвижимость 9О  £а<-, ч«ктц леем^ш
> Т "Т ен то вы е ангары  и скл ады .М инимальны й заказ о т  2 0 0  кв .мУслуги 1 Нмост*

r»»e> ya.nj .. . . .  Q Квартира 6 4  м г, 3 эт аж . 12 7 00 0 0 0  Р
.1 .1  м XceptM.12700 0 0 0  Р

Узнать больше
G  5u905.ru - •
Пирсы и причалы 
из лиственницыСт ротельство зданий

У *м*т» большеО OH5WT. 1 Р-;к<1гь Сс«а*. иск
Обшдя площадь

83



Отчет об оценке №0110/23 Аналоги для доходного подходая Аналог №1а  surgut.ci3n.ru/rent/commeroal/243865111/ :7 »<£. 222$ © 95 просмотров. 4 за сегодня t' Плзтмое

Consult
Real Value

Свободное назначение, 508,2 мгХанты-Мансийский АО. Сургут, мкр. 5-5А. Игоре Клртбая ул. Нз карте ^  Вюбрлсгое <  Г  *  ё  ^  Д
400 000 Р/мес. -9446Рзаж лВГСД 
Л  Тачмэ hi Цын

+7 982 519-90-44Гс-о.-.-.'п» чго пиля »-s б6ьде.*чм «з ЦИАН И сстн.т»

Сдается помещение на переем атаже развлекательного центра, входе главного фасада здания! Помещение с отличным ремонтом, выполнены все необходимые коммуникации для функционирования общепита. Развлекательный центр находится в активно развивающемся районе, строятся и сдаются современные жилищные комплексы Новин. Кедровь«, отлично подойдет для открытия уютного семейного кафе, пиццерии и др_ тем более что 6 настоящее время конкуренции в данном районе практически нет Ценз за кв. метр - 600 рублей, если у Вас есть свое предложение с взаимовыгодными, условиями - звоните, обсудим!. Номер в базе: 4263318.

дггнтспо недвижимостиЭтажи Коммерческая Недвижимость /
4В moto k>davr3'j •—Инструкция -  Как продлить договор аренды участка вДГИ
•сги ’Узнать больше

G  9493S.ru . . / -м
Берегоукрепление
лиственницейСтроительство зданий

Vl-JTi fo.-Ui4

Тентовые ангары 
и склады.М инимальный заказ от 2 0 0  кв.м
Услуги | Новеем 

Узмльболиье
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Отчет об оценке №0110/23

а  su r g u t.cia n .r u /re n t/co m m e rcia l/2 4 3 S 6 5 1 11/
•Ротогрэф«о1 122] Онегине Накзрте Похожие объявления

Остались вопросы по объявлению?
Пс!всните владельцу объявления и уточните необходимую информацию. 400 000 В/мес.944бемм‘вГОД Л  Только на Цкм

Свободное назначение. 503,2 м:  О  В  избранное

Условия сделки

ЦензСтавкаНалог
Обеспечительный платеж Коммунальные платежи Эксплузтвиюнные расходы Предоплата

Общая информация

Состояние

400 000 В/мес. 944ЙЙЯМ а/Г0ДНДС ЕКЛСмен: 66 666В
Не включена!Не предусмотрены

Тип аренды Срок аренд ыМ и тм аядой срок аренды Арендные каникулы Стоимость пгрноеки Комиссия от клиента

Офисная отделка

Ханты-Мансийский АО. Сургут, мкр. 5-5А. Игоря Киртбая ул. 

□□ Похожие рядом ГЯ Инфраструктура <*> Панорама
пси

О £

о
Ляни

>  2 .  .  \ 1
V /  ,

©

+7 982 519-90-44
Пэ>зл/Агга. оаиите. -то изшли га ебмслеми* ю

АГЕНТСТВО НЕДВИЖИМОСТИ
Этажи Коммерческая Нед вижимость 1 О £=«•, м«чт.1 тси;«-.|

Инструкция - Как продлить 
договор аренды участка 
вДГИ

( 3  gjgosxu -v. . . . .
Берегоукрепление
лиственницей
С т роит ельст по зданий

Узнать батыд*Т tenmaiTu ,  „ .
Тентовые ангары 
и склады.
Минимальный заказ 
от 200 кв.м
Услуги I Всзостк
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Отчет об оценке №0110/23 Аналог №2и surgut.ciaanj/rent/commercial/272824542/

Consult
Real Value

18акьЗ>^6 о  -БпрхмотроЕ.-'Эгсегазна Р Платное
С в о б о д н о е  н а з н а ч е н и е  (В), 4 3 0  м гв специализированном тортовом центре «Гулливер» Ханты-Мансийский АО. Сургут, ул. Маяковского Нз карте О  В избранное <  /  ±  Ф  f f  А

430 м1Площадь 1 из 5 Свободно ВЭтаж Помещение Класс
Сдается в аренду площадь свободного назначения 420 м2 в одном из самых проходимых ТЦ Гуливергорода Сургута с парковкой на большое количество маад-номест-Подходит для любого вида деятельности-Выполнен хороший капитальный ремонт-Высота потолков 5 метров-Сделана отдельная вытяжка. установлено дорогостоящее оборудование -Есть водоснабжение, сделали свою скважину {единственные в ТЦ Гуливер)-Выведено 150В-Оборудовано отдельное помещение под офис с броне кассой -Отдельная входная группа-2 входа .1 д ля разгрузки, с удобным подъездом и большей воной для разгрузки-Возможна любая планировка, можно вывести отдельную входную группу через второй корпус, т.е. вход можно сделать ни только с улицы-Панорамное остекление, современная архитектура с интересной дизайнерской задумкой -Высоколиквидное вложение

бооооое/мес. -13954г»хгвгэд S3 О'едтть за »’»-’ене”1-лм ц»нв1 Склонены НДС: ко-миссил 505 i+ 7  9 8 2  5 1 9 -9 0 -4 4
Л ь о л го и ш м я . юшм c£wat-»e -J UlUr Г. сстп«т»Sir ; ГОС-* 1К-.» Написать

А1ХМ7СТСО Н1Д£ИЖ»1МОС1Иj Д  Этажи Коммерческая Недвижимость ,О  Дох/н«ити Г5Я««Ч1
Мини-экскурсия в бизнес-сообщ ество С Ш В  500
Ср«р«ий оборот 2.6 игрд р /

Демпферные потолки EUROSLOTT. Дарим сертификат на 3000 РXJOOOaoKsVK* клм-гс* от 290 Р

/  Тентовые ангары 
исклзды.
Минимальный заказ 
от 200  кв.м
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Consult
Real Value

От чет  об оценке № 0110/23

is su r g u t.cia n .r u /re n t/co m m e rd a i/2 7 2 8 2 4 S4 2 /
Фотографии fl3! Описание На юрте Похожие объявления-Возмсжмэ люба? планировка. можно вывести отдельную входную группу черев второй корпус, т.е. вход можно сделать ми только с улицы-Панорамное остекление, современная архитектура с интересной дизайнерской задумкой -Высоколиквидное вложение -Охрана, видео наблюдение -Документы готовы-Обременения и других ограничений метЗаезжай и начинай свою деятельность, минимум вложенийТак же возможна сдача в аренду, на долгосрочное сотрудничество, иена договорная, предоплата за два месяца вперед. Номер 8 базе: 7671843.

Свободное назначение, 430 мг ' а  избранное
500 000 Р/мес139МСмЧегад
+7 982 519-90-44Пв-*/уДега.с»**а«* чтс >«шга> на циан и к з ц .че п л  лкг.я ис-ча Написать

Остались вопросы по объявлению?Позвените владельцу объявления и уточните необходимую информацию. Агентство НЕД5>С*ИМОСТИЭтажи Коммерческая Недвижимостьв> Дж>и*ч-И тхих-ч
Условия сделкииен» 500000 В/мес Тип арендыСтавка 1395-взам‘,тод Соокеренды Длительныйналог
Обеспеч.телы'эР платеж

НДС включен:гззззв ГЛинималсжый срок аренды Аренспые кшикулы Стоимость парковкиКомм>налы&* платежи Не включены Комиссия от клиента SOUЭкспл уцтваюнюйе раседы Не предусмотреныПредоплате 4
Общая информация
Вход Отдельный с улицы
Парковка НаземнаяКоличество мест 600
Парковка НаземнаяКоличество тлеет 600

в  duhSOO.vj . . .  ч
Мини-экскурсия 
в бизнес-сообщество C L U B 5 0 0Соеяы-й очос-л Д о меся РУ год

Уаньгь больше
9  7nabs nf.ru .............Демпферные потолки EUROSLOTT. Дарим сертификат на 3000 Р:0  ООО area-**-. от2 9 0РУЗман.бз.’ПЧи»

Тентовые ангары 
и склады.
Минимальный заказ 
от 200  кв.м

о специализированном торговом центре «Гулливер' Ханты-Мансийский АО. Сургут, ул. Маяковского



Consult
Real Value

Отчет об оценке №0110/23Аналог №3§  surgut.ciaaru/rent/commercial/246757195/
:т а*в.2£25 о  130 просмгтрэе. 1 м  сегодня Р Платное

Свободное назначение, 532 м2Ханты-Мансийский АО. Сургут. Нефтеюганское щ. Нз карте 
С В «оранное <  f  i  ■& А

ЗбООООР/мес78 9 5»»м авгед
+7 932 416-53-34

532 м* 1 из 2 СвободноПлощадь Этаж Ло»-«щекие
Сдаётся в аренду помещение свободного назначения. расположенное на перасй линии Нефтеюганское шоссе. В данный момент в помещении выполнена подготовка под ремонт! убрано всё лишнее). Возможно арендовать часть помещения согласно схемам на фото, с отдельной входной группой, тогда стоимость арендной платы будет 800р/м2. Помещение подходит как для торгово-Еолтввс-ной деятельности, так и для офисной, либо услуг общепита! Просторные залы без перегородок, подсобные помещения, окна, несколько выходов Благоустроенная автомобильная парковка перед зданием нз 120 автомобилей. Полная обеспеченность энергетическими ресурсами. Очень удобная транспортная развязка, по соседству располагается ТЦ К*рама, за зданием и вокруг множество удобнах складов, а также торговых точек с ассортиментом товаров для ремонта и быта. В стоимость аренды не включена оплата коммунальных расходов.Доп. описание: улучшенная черновая отделка, также имеются: интернет, пожарная сигнализация, охранная сигнализация, приборы учета воды, тепла. Номер в базе: 5090569.

Написать
АГТлТСГЗО «движимостиЭтажи Коммерческая Недвижзекость 9ф  Иг«умянгы

@  nj'.lci'Ныл»га
Купить объект 
стрит-ритейла 
с торгов в МосквеО  компании

». f«»̂ yyjLru ... О К вартира 64  м 2. 3 этаж . 12 7 0 0  0 0 0  РУсс.ег-иХ.ьэь-а12 700 0 0 0  Р
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i  surgut.cian.ru/fent/commerdal/245757l95/

Фотографии (27; Описание Нз карте Пахгокне объявления Остались вопросы по объявлению?Потесните владельцу объявления и уточните необходимую информацию.
Условия сделкиИенаСтавканалог
Обеспечительный платеж коммунальные платежи Эяспл» «яциоюч» к рзоссды Предоплата

Общая информацияСостоян>?е

ззоаюг.'мес. 7855 В savVroaНДСеклсмен: 55333 В
Не включены 

Не гред,смотрены

Тип аренды Срзк арендыМинимальный Срок ерелды Арендные каникулы Стоимость парксвки Комиссия от клиента

Под чистовую отделку
Ханты-Мансийский АО. Сургут. Нефтеюганское ш.
33 Похожие рядом ш  Инфраструктура «*> ПанорамаО пен /
О /

- Я -  ^
О о1м<к

~~ о о
о

350 000 е/иби +7 932 416-53-34
П»»а.чу Чт* (u n R t чтг мш-и m i . 'u t —s* -> ц.'ан >• к - к л

Свободное назначение, 532 м:  О  В избранное

АГГНТСТСО недвижимости
Этажи Коммерческая Недвижимость<5> t'lV H T il I-КИИ-.,

‘ ’ 'Э  xwciicr hsoieru ;
Купить объект 

' стрит-ритейла 
I с торгов в МосквеI О  компании

-̂ 1Я Vnj!t, 5о.иац*Г taaky.y a iu ,, Q
Квартира 64 м2, 3 этаж.
12700 0  0 0  Р!А хш  ч  Хз»л>1

12700 0 0 0  Р

Л  wswpertUni v  .w, 

Ависта-Перила: 
перила нерж  
дешевоПерила I Поручни
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15. ПРИЛОЖЕНИЕ 3 (ДОКУМЕНТЫ, ИСПОЛЬЗОВАВШИЕСЯ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ 
ОТЧЕТА)

Consult
Real Value

Региональное отлслснис по Ханты-Мансийскому автономному о к р у г л - - Югре филиала Федерального государственного бюджетного учреждения "Федеральная кадастроваяпалата Роспссетпа" по Уральскому федеральному о к р у г уоаш ос н м и е п ч и т и  Орс&ил pel ucipamui правВыписка in  Елиного государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объест недвижимостиСведения об основных характеристиках объекта недвижимостиНа основании запроса от 18.01.2023, поступившего на рассмотрение 18.01.2023, сообщаем, что согласно записям Единого государственного реестра недвижимости:________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ Раздел 1 Лист 1__________________________________________________________________________________________________________ Помещение________________________________________________________________________________________________ вид объекта недвижимости________________________________________________________________________________________________( Лист № 1 раздела 1 1 Всего л истов раздела 1: 1 \ Всего разделов: 3 | Всего листов выписки: 8 118.01-2023г. Л» К УВН -001/2023-9716314Кадастровый номер: |86:100101006:7157
Номер кадастрового квартала: 86:10:0101006Дата присвоения кадастрового номера: 01.07.2016Ранее присвоенный государственный учетный номер: Инвентарный номер 71:136:001.006983970:0100:20260; Кадастровый номер 86:10:0101006:319; Кадастровый номер 86:10:0101026:0014:71:136:001:006983970:0100:20260; Условный номер 86:09:10:00056:014/1:1001Местоположение: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г Сургут, уд Островского, д 14/1Площадь, м2: 2767.8Назначение: НежилоеНаименование: гоетшпша крытого рынка, (часть нежилого хоання)Номер, ш и тгажа, на котором расположено помещение, машино­место Этаж S n  1, Этаж К ° 2, Этаж № 3, Чердак № чердакВид жилого помещения: данные о т с у т с т в у ю тКадастровая стоимость, руб: 9794330.83Кадастровые номера иных объектов недвижимости, в пределах которых расположен объект недвижимости: 86:10:0101006:269Виды разрешенного использования: данные отсутствуютСведения об отнесении жилого помещения к определенному виду жилых помещении спсииал1гшропанного жилищного фонда, к жилым помещениям наемного дома социального использования или наемною дома коммерческого использования:

данные отсутствуют
Статус записи об объекте недвижимости: Сведения об объекте недвижимости имеют статус "актуальные, ранее у1 пенные"Особые отметки: данные отсутствуютПолучатель выписки: Сслютина Евгения Васильевна, дсйсгвующнй(ая) на основании документа "" Д Е П А Р Т А М Е Н Т  И М У Щ Е С Т В Е Н Н Ы Х  И ЗЕМ ЕЛ ЬН Ы Х О ТН О  РЕН И Й  А Д М И Н И СТР А Ц И И  Г О РО Д А  СУ РГ У Т А ____________ДОКУМ ЕН Т ПОДПИСАНY  ,  'iiphTKHinoll noinit'irK1Imntiiuji 1 ’  Ш З 1 (*20012* 1Ы П У О Ь Шполное наименование должности й ш гж и  ФЕДГРЛЛШАЯ СЛУЖКА ГОСУДАРСТВЕННОЙ инниналы. фамилияРШ КЛРЛШ Ш . КАДАСТРА И КЛРЮГРЛФИМ _ ;|с& .тм пх» с 17 05 2022 до 10 И  2023 л
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Отчет об оценке №0110/23

Раздел 2 Л ист 2Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных нравах на объект недвижимостиСведения о зарегистрированных правахПомещение___________________________________________________________________________________________________вид объекта недвижимости____________________________________________________________________________________Лист Jfe 1 раздела 2 | Всего листов раздела 2: 1 | Всего разделов: 3 1 Всего листов выписки: 818.01.2023г. ЛЪ К У В И -001/2023-9716314Кадастровый номер: 186:10:0101006:7157
1 Правообладатель (правообладатели): 1.1 Муниципальное образование городской округ город Сургут2 Вид, номер, дата и время государственной регистрации права: 2.1 Собственность 86-72-22/079/2007-087 24.10.2007 00.00:004 Сведения об осуществлении государственной регистрации сделки, права, ограничения права без необходимого в силу закона согласия третьего лица, органа:

4.1 данные отсутствуют
5 Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: нс зарегистрировано6 Заявленные в судебном порядке права требования: данные отсутствуют7 Сведения о возражении в отношении зарегистрированного нрава: данные отсутствуют8 Сведения о наличии решения об изъятии объекта недвижимости для государственных и муниципальных нужд: данные отсутствуют
9 Сведения о невозможности государственной регистрации без личного участия правообладателя или его законного представителя: данные отсутствуют
10 Правопритязания и сведения о наличии поступивших, но нс рассмотренных заяатений о проведении государственной регистрации нрава (перехода, прекращения права), ограничения права или обременения объекта недвижимости, сделки в отношении объекта недвижимости:

отсутствуют

-— "  ? ©  ДО К УМ Ы ГГ 110ДПНСЛ1 г' ..  . ЗТ РкТ РП И Н пП  ИЛГ\МНП.И1Ссрпфмаг M l?ili7JOlM JJl3H O»a»}2SIM *W 30«»полное наименование должности U iM iKU  ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСГВЕИИОП инициалы, фамилия1?Л1С1РЛЦНИ. КАДАСТРА и КАКОГРАФИИ 
_ JtXcnmtacu с 17 05ДЦ^РО 10 М 21Ш  А
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Раздел 5 Лист 3Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости План расположения помещения, машино-места на этаже (плане этажа)Помещениевид объекта недвижимости______________________________________________________________________________________Лист № 1 раздела 5 | Всего листов раздела 5: 6 | Всего разделов: 3 | Всего листов выписки: 8180Г.2023г>»К УВИ -001/2023-9716314Кадастровый номер: 86:10:0101006:7157 |Номер этажа (этажей): I ____________________________________________

Масштаб 1
f  ..................................... э

'' Д О К У М Е Н Т  П ОД П И СА Н■ Э'11: К Т К И И Ю Йс«п»Еш аг.ы 4«12м оы ш и1<»20оШ 1),шчзоб.Зйоп о л н о е  н а и м е н о в а н и е  д о л ж н о с т и й и г и  ФЕДО’ЛЛШ АЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕН! ЮП и н и ц и а л ы , ф а м и л и яШ ИСТРАЦИИ. КАЛАС1ТА И КАРТОГРАФИИk .Ъ & т и гш и  с 1 ? lU-KilI по 10 ox zo li л
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_________________________________________________________________________________________________________________Лист 4Помещениевид объекта недвижимости______________________________________________________________________________________Лист №  2 раздела 5 | Всего листов раздела 5: 6 | Всего разделов: 3 | Всего листов выпнскн:~1Г18.01,2023г. № К У В И -0 0 1/2023-9716314Кадастровый номер: 86:10:0101006:7157 | Номер этажа (этажей): 2

• iQ A ty --------------------------------------------------------------'ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН ----- 'ТЛРКТРПННЛЙ п п д п и г и лCcorui..urfrH7il2J4CO43)S31l0WlW3iSI3̂ »34)06360полное наименование должности Ьлддсасц ФЕДЕРАЛЫ1АЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ инициалы, фамилияИГШЛРАЦНН. КАДАСТРА Н КАР! ОТ РАФИИ _ ДсЛлашеасы: с 17.UJ.2022 по 10 012(513
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' Д О К У М Е Н Т  П О Д П И С А Н
Ccpiujiuur M5?Jl27-t0O4OSJ-?llW?COU!SI }4AJvJ0r>!(Oполное наименование должности аодсдец ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ инициалы, фамилияр е г и с т р а ц и и  к а д а с т р а  и  к а р т о г р а ф и и_ ДсВгаетпси. < l7.U5roj2 ш> lO IB itC i j
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Г С- ДОКУМЕНТ ПОДПИСАН-1 ’ .  л т тто н 'ю п  нодп»нч,ю
CenratMirr M5?i ДО46ЫДОИl 159S J9i«. WUп о л н о е  н а и м е н о в а н и е  д о л ж н о с т и Ф1 .иРЛЛШЛЯ СЛУЖКА ГОСУДАРСШаЖОП и н и ц и а л ы . ф а м и л и яМПКЛРЛШШ. КАДАСТРАМ KAPIOfPA-WOt 

. ДАятатезас с 17 052077 ао lOGsOOU л
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-
■ ©  '  д и к у м ь ш  П ОД П ИСА Н

Сергеями «4575127404151111 MTOCIlM 11-Л}ч 10&5АОп о л н о е  н а и м е н о в а н и е  д о л ж н о с т и И ш » 1 !  ФЬДГРЛЛЬИЛЯС.ТУЖЬЛ ГОСУДЛРСГШПЮИ и н и ц и а л ы , ф а м и л и яш  нотации  кадастра и tvrioi нл-wui
_ .'kOLimaitxu с 17 (li_J<C2 ш> Ю МДК» ^
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____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ ___________________ Лист 8Помещение
вид объекта недвижимостиЛ нст№  6 раздела 5 | Всего листов раздела 5: 6 | Всего разделов: 3 | Всего листов выписки: 818.012023г. № К У В И -0 0 1/2023-9716314Кадастровый номер: 86:10:0101006:7157 |Номер этажа (этажей):

L.1

Масштаб 1
’ „v . , .  ..............................  1 1 NДОКУМЕНТ ПОДПИСАН

Y  T iF in m in m R  n n < |n iu 'i. in  

Серп^шсп- ыпи з д х и т  и  1 т w  :•!»}«)п о л н о е  п а п м е н о в а п и с  д о л ж н о с т и UiMf-cu ФГДЕРАЛЫ1ЛЯ СЛУЖЬ\ ГОСУДАРСТВО 1Ж1Й ш ш и н а л и , ф а м и л и я
ИТНСП"ЛЦ)Ш, КЛДЛСТГЛ И КЛГГОГРЛФИН 

_ ДДОштаси с 17.05ЛП2 по 10 иОО23
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30 _______ ноября_______ 2022 г. № 33
СПРАВКАо балансовой стоимости объекта (объектов) нефинансовых активов имущества казны по состоянию на 30 ноября 2022 г.

№ п/п Наименование и адрес местонахождения объекта, инвентарный номер, прочая дополнительная информация об объекте
Значение.единицаизмерения Балансоваястоимость.(руб) Начисленнаяамортизация.(руб.) Остаточнаястоимость.руб.

1
Гостиница крытого рынка (часть нежилого здания), площадью 2 767.8 ка.метра Ханты-мансийский автономный огруг-Югра. город Сургут, улица Островского. 14/1 инвентарный № 110851020449 кадастровый № 86:10:0101006:7157

2767.8 м2 40 156 978,36 7830 401.17 32 326 577,19

Примечание:
Информация о начисленной амортизации по объекту не следует указывать в 

документах приема-передачи (по выбытию) объекта. Сумма начисленной 
амортизации указана на определенную дату. При приеме-передаче <выбытии) 
объекта сумма начисленной амортизации изменится на дату совершения операции 
с объектом.

Начальник отдела бухгалтерского учета и отчетности департамента имущественных и земельных отношений Э.М. Геворгян

Кобахндзе Лариса Васильевна 8 (3462) 52-83-65
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Р О С С И Й С К А Я  Ф Е Д Е Р А Ц И Я
Ф Е Д Е Р А Л Ь Н О Е  А Г Е Н Т С Т В О  К А Д А С Т Р А  О Б Ъ Е К Т О В  Н Е Д В И Ж И М О С Т И

С у р г у т с к о е  о тд е л е н и е  ф и л и а л а  Ф Г У П  "Р о с т е х н н в е н т а р н з а ц н я "  
по  Х а н т ы - М а н с и й с к о м у  А О  —  Ю г р а

ТЕХНИЧЕСКИЙ ПАСПОРТ

циние Гостиница крытого рынка. (Часть нежилого здания)«н _______________________________________ _
(пенный пункт г. Сургут________________________________________
*н застройки _________________________________________________________________

«■рождение ____________________________________________________________ _

I О стровского__________________________________________________

1мн 14/1_____________________________________________________________v«:
т-фный номер

• ••мый номер ■ Л6&2 с<'/-Осг 'SWJb&Sо С/Л'-'Л--:'60
• :Юпыи номер 86 /Г c / c / c j> e С( V*А Б в г Д I Е

П аспорт составлен  по состоянию на 15.02.2007
l i l i l l i l l i lU l l l l l l l i l l l l J l l
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Щ Ш :--------------
I .  Р е г и с т р а ц и я  п р а в а  с о б ст в е н н о ст и

записи Полное наименование Документы, устачааливающие право Долевое участие Подпись лица
учреждения, собственности с указанием, кем, когда и за при общей свидетель-

предприятия или 
организации

каким номером выданы собственности ствующего 
правильность записи

/ • "  С *  J fiu u y  i f  й £  е п  РА  .

* ■ ' , iufrs’itVUc/HCC р щ. // их n^upuU'
u xxp -jsu  1ал/*.'________ А *  и  А . М М  J3 P JS 2  Аси и н г
/ •Cl &<£(ча)_________Sew гос* « _____  _______ _
S '  ,USC, ->UJl

II. Экспликация площади земельного участка - кв. м.
Площадь участка

по документам фактически застроенная Незастроенная площадь

замощенная озелененная прочая

1 2 3 4 5 6
0.0 0.0 1322,3 0,0 0.0 0,0

■

II. Благоустройство здания - кв. м.
110110Д

Отопление Централиз. Ванны

ОТ ТЭЦ групп.
котельн.

соб.
котельн

от АОГВ печное другое водоснабж
ение

С центр, 
горяч, 
нодосн.

С
газовыми
колонкам

С
дровяными
колонками

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
.412.4 2759.2 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 2112,4 0.0 0.0 0.0

ч

1
элция

Газоснабжение
Электроснаб

жение

Лифты
Радио Телефон ВентиляцИЯ Сигнализа-ция

Централи
зованное

Жидким
газом

Пассажир
ские

Грузовые

' 13 14 15 16 17 18 19 20 21
? 112.4 0.0 0.0 2767.8 0.0 0.0 0.0 2759.2 0.0

—
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I V . О бщ ие сведения VНазначениеИспользование Гражданское
Г од постройки 2000

Количество мест (мощность),

а) ______________________б) ___________________в) ___________________г) ___________________
V . И сч исл ен ие площ адей и объёмов здания и его частей

Литерапо плану Наименование здания и его частей Формулы для подсчета площадей по наружному обмеру Площадь (кв м) Высота
(м)

Объем(куба)
1 2 3 4 5 6

X I Основной пристрой 1 этаж
41,70*12,05-2,95*21,50*7,10*0Д0*43,70*20,15- 

(2,0*2,0/2*4)-5,30*3,30-0,75‘0,85*2,04*7,60
1311,1 3,55 4654

2 , 3 этажи
9,10*21,50+12,05*51,9+7,10*0,30* 1,80*4,15 830.6 5,8 4817А.З Черяж* 9.10*21,50*12,05*51,90*7,10*0,30*1.80*4,15 830.6 2.65 2201я2 Холодный пристрой 2,25*2.00^(2,25ъ1,80)/2*1.65*2 11.2 3.55 40Лоджия 0.95*5,55*4 21.1
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ч /

У Н .Т ехи и ческое описание служебных построек

Литера а2 - Холодный Этаж ность I Износ, % 10пристройN«п/п Наименованиеконструктивныхэлементов Описание конструктивных элементов (материал, конструкция, отделка и прочее) 81 ?  I  ъ  ^2 „  *
I I1 *

U
i  S
*> c" >? £1 Фундамент бетонный и i II2 Стени и псрегорслки металлопластике аые остекленные 26 i 26

3 7ерскрытня металл с утеплителем по металле каркасу 4 i 44 (рыша рулонна» 13 i 13
5 Полы плитка 7 i 7
6 1росмы 3SеяI 14 i 147 Отделочныеработы IS 0 0
8 Внутреннее освещение скрыта* проводка 4 1 4
9 Прочие работы отмостки 3 I 3

ИТОГО 100,°  82,0
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........ - V'" "■М1М” .........—....... 1 - ч

V III .И с ч и с л е н и е  во сстановительн ой и дей стви тельн ой
стои м о сти  здания и его частей

i t  | Наименование 
строений и 

| сооружений

№ табл. Измс Стоим.
измерит.

по
таблице

Ценност.
коэфф.

Стоим.
после
прим.

ценност.гпэф ф
Стоим, 

измерит, с 
поправк.

КоличесП Восстановитель» 
во | ая стоим, 

(объем, 1 о цена* 1998 г. 
пло- J

Ш «ь)- __________________

%
изно­

са

Дсйствитепьн 
ая стоим, 

о цена* 1998 г.

Основной пристрой 4/66 б 31.4 1 31.40 670.08 11673.0 7 821 844 7 7 274 313

Холодный пристрой 28/164 а кубы 13,1 0,82 10.74 229.19 40,0 9 168 10 1231
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X I .  И н в е н та р и за ц и о н н а я  с т о и м о ст ь  ( д л я  целей н ал о гоо бл ож ен и я  ),( р

Восстановительная Дейстиито
стоимость стойкое

в ценах 1998 г. о ценах

Основные строения 7 821 844,00р. 7 274

Холодный пристрой 9 168,00р. 8

ИТОГО: 7 831 012р. 7 2

Полная балансовая стоимость ___________________________________________________руб.

Остаточная балансовая стоимость ( с учетом износа) 

______________________________ руб.

Инвентарный номер заказчика

06.03.200706.03.2007
06.03.2007

И спо л н и л :

П роверил:

Начальник отделения

М а р т и р о с о в и  Т .А .  
У с и к  В .Г  

М а к с и м о в а

П о с т а н о в к а  н а  т е х н и ч е с к и й  у ч е т

№ Наименование объекта Документы, на основании которых Фамилия, имя. отчество
л/л объект будет поставлен на учет лица, ответственного за

постановку на учет

1 Г о с т и н и ц а  к р ы т о го  р ы н к а . ( Ч а с т ь  н е ж и л о г о  здан и я) У с и к  В .Г .

Х П . В е д о м о ст ь  посл ед ую щ и х о бсл ед ован и й

“ - г. * • г "
Исполнил (Ф.И.О., должность)
Проверил (Ф.И.О., должность)
Начальник (Ф.И.О.)

мп, м.п. м.п
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Форма Nt 1
на нежилые и жилые строения, имеющие 

□строенные нежилые помещения

Э К С П Л И К А Ц И Я

К П О Э Т А Ж Н О М У  П Л А Н У  С Т Р О Е Н И Я
яиица крытого рынка. (Часть нежилого здания) г. С у р г у т , у л .Ос т р о в с к о г о , 14/1

Номер Мяемеемоыми* частей ПО ПСМЯШСНИЯплтнустрое-
o e p u y n i подсчета частей помещения по ах утреннему Пасшее»- по янтренмему обмеру. Высота я т.ч. предназначенная под помещениипомещения: по вмутрем.[ обмеру:

основная: |вспомегатяльма1с1

Итоюяые помещений:
t 1 лОСЛ

1 вестибюль 6,68*3,00+1,28* 1,50+5,6 2*5,37-1,3 5 *1.3 5/2+7,44 *1.70- 0,25*1,07-0,25 *0.52+5,33 ♦ 1.57- 
0 . 8 8 *0 3 0

v 71.6 3.30 71,6

• 2 кабинет 2,70*534 14,4 14.43 кабинет 2,79*5,37 15.0 15,0
г г * кабинет 2,45*5,36-0,52*2,36 11,9 11,9• J  5 кабинет 3,80*2,57+3,16*3,27-1,35*1,35/2 193 1 «  4

т 6 кабинет 3,03*3,44 10,4 10.4*7 архив 1.97*3.92-0.25*0.40 7,6 7.68 подсобное 3.80*2.12-0.30*0.15 8.0 8.0. . . .  1
0 кабинег 4.63*5.35-0,15*0.25 24.7 24.7I  S 10 кабинет 4,88*336 17,4 17.411 кабинет 3,68*3,67 13.5 13.5

\ 12 кабинет 3,56*3,76 13.4 13.413 кабинет 4,95*3,72 18.4 18.4М кабинет 3.02*534-030*0,40 16.0 16,013 кабинет 5,40*5,16-0,16* 130 27.6 27,6I 16 комната отдыха 3.00*5.24-1.98* 1.02 13.7 13.7U 7 санузел 1.92*0,82^.20*030 13
> - Л \ прачечная 2.41*531-1,20*0.83 П.8 V - 11.8у 19 санузел 130*0.83 1.0 1.0I  ' * 20 прачечная 2.63*3.76 9.9 V  9.921 коридор 2,64*138 3.6 v  3.6
J M I 22 тамбур 1,43*1,80 2.6 t  2.6>> < 23 коридор 1.43*3.32 4,7 V* 4.7

1 d b ‘*
2 , тамбур 1,62*1,40 2.3 V  23
п подсобное 1,13*1,66 1.9 V / 1.936 кабинет 1,70*4.54-0.50*0.44 7.5 V  7 3
«

коридор 1,16*1,68 1.9 19 r' / C ^а тамбур 2,00*1,69 3.4 V 3.4
! 29 коридор 131*1.58 2.0 2,0 v *30 подсобное 2,69*1,68 4.5 4 5 v "  . ;31 аенткамерз 2.30*1,57 3.6 . .  3 6 ' A  '■ .1 . . . 32 аентквмерз 1.57*134 1.9 1.933 коридор 5,02*1,68 8.4 8.434 коридор 4.67*1.66 7.8 7.8

Й? коридор 17,69*1.46+0.09*3.67-0,30*035*2 26,0 26,0
я * .3 6 лестничная клетка 5,65*2,70 153 15.337 тамбур 1,75*2,40 4.2 4.2'< ! /  31 кабинет 2.82*5,60-0 30*0,40 15.7 15.739 электрошнтооая 2.98*2,79 83 83

/ИЦк'ЧАиI / 0000000000000000000000000085900000003851
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ff

а  и 36 С|И]ГХЛ f  J - . 1,44 •  1,96-0,30*040 2.1
п

2.8

IJL ' 37 коридор/ 1.76» 1,05 1.8 1.8
38 комната / 3,34*3,86-1.64*0.80 11,6 11,6*)
39 сану тел 1 1.4 8 • 1,92*0.20*0,20 2.8 2.8

t •10 коридор 4 1,79» 1.04 1,9 1.9

\ 41 комната / 3,44 «5.82-1,73 *0,91 11,6 11.6 ■)
42 самуаел | /  / ' 1.47*1 .92-0.20*0.30 2.8 2.8 7 6./Сn _ « коридор 1.03*1.70 1.8 '•*
44 комната 3.40*346 12.1 12.1
45 комната 4,07*3.93-148*0.91 >4,6 14.6 *7, • '

i 46 душеаа* х J J $ 1.40*1,91-040*0.18 2.6 2 4
i 47 коридор 1.21*1.08 1.3 и

1 48 туалет 1,16* 1.10-0.30*0.30 14 1Л
[ 49 коридор 140*3,38 5.1 Ы /

f
40 коридор 27.47* 1,68+6.18*3.59+1 

75*25.95-043*042
113.6 113,6

51 лестничная клетка 5,65*2,70 154 154
52 подсобное 3.18 *2.52-140*0,35- 

045*040
7.5 7.5

\

-
53 кладоааа 2,03*2,39 . 4.9 . 4.9 J
54 подсобное 1,23 *2 40-0.20*045 з.о 3.0

f
55 комната лсжурноП 3,72 *2,49+( 1,80+2,49X2* 

0,63
10.6 10,6

1
56 подсобное 2.45*2,46 6.0 6.0
57 санузел 1.46*0.82-040*040 14 14

\ 58 санузел 0.84*142 1.1 1.1 1

.. It 59 санузел 0.73*140 0.9 0.9
оСеаухняз!

коридор 2,21*140 2.9 2.9

■ y w

61 коридор 149*0.73 0.9 0.9

62 парикмахерская Z 8 1*2.45 6.9 6.9 Счтоice 
обслужи я»

П 63 парикмахерская 2,41*4.66 114 114

64 холл 4.90*3.47+{2.49+|.64)/2*
0.65+1.56*2,87-
0.10*040-0.10*0.40

22.8 22.8

1

:SV  i
. Л  v  /

65 буфет 5,85*4,18+342*045+{ 1. 
63 *0,92Х2 *0,65+1,65*4. 
45-040*0,25

х  * • « 34.4 тгр/мсе

3 T s Z 3  -
66 подсобное 148*1,48 1,9 1,9 горгстсе ^

Я 67 мсечная 2.19*3.93-0.45*040 8.5 icpro.ce |

! L 68 подсобное 4.78*4.07-1,89*1.le- 
о. 10*040

174 174

69 лестничная клетка 2.45*5.70 14.0 14.0

г о  п о  э т а ж у  II 27 4 ,5 2 9 1 ,3 56 5 ,8

in I комната / 3.95*3.85 154 2.65 154 1
2 санузел •, 142*244+044*040-

0.15*042-040*0.86
2.6 2.6 J J P  J

- 3 коридор 140*144 2.0 м  J 1
4 комната 348*3.65-1,31*0.65 114 114
5 санузел 4\ 142*241-045*045 2.6 2.6 7
6 коридор 2.09* 146-0.48*0.15 2.8 2,8 i

/ 7 комната 3,44*3.62-0,42*1,64 11.8 11.8 / „ !

. . . . .  ' 1
S санузел -Д* J/ 1,50*1.96 2,9 2,9 Л9 коридор 1.85*148 2.6 2.6 1

10 комната 3.40*3,65-0.65*141 П.6 ______ ... .  " ' 6 9 1
11 санузел ’#*• J  • 1.11*2,16 2.4 2.4 f f

OOOOOCCOOCOOOOOOOOCOOOCCCOeiSSOOOOOOjeSf
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Й « 12 •WfMUOp 1.36*2.20 3.0 3.0 >13 комнат 3.20*3.65-0,50» l.»6 11.0 11.0f i r  ' N сэиутсл 1 J8 *  1.9641.25*0.25 2.6 2.6 V ' f15 коридор 1.74*1.36-0.20*0.20 2 3 2 J16 ■cowHaia 1.12*4 07* 1.66*0.88 15.3 15.3П сану тел 1.ЧОМ Jb4).20*0.20 2.5 2* "IK коридор 2 51*1.06 2.7 2.119 комнат J,5 0 * )  95-1.72*0,90 I 2 J 12 4  ,
20 санукд U 8 * I J P 2.6 2.621 КОрКЗОр 1.74*1.«5 1.8 1.822 ком нат 3.20*3.96-1.70*0.84 1)2 t u i

l i h 23 ОН>(СЛ 1.45*1 89 2.7 2.7 У24 КврИЛОр 1.54*1.04 1.6 1.6 .25 комнат 3.19*3,97*1.67*0,90 I I 2 1UК 26 саку «сл 1.37*1.90-0.211*0.20 2.6 2.6 L ' “l27 коридор 1.53*1.0' 1.6 1.6 ■28 комната 3.58*3.92-0 95*1.72 12.4 12.4г 29 сану к . ! I J 7 - I J 8 4 )  20*0.20 2 J 2.530 кор ш ор 1.88*1.02 1.9 1 931 комната 4.07*4.02-1.75*0.92 14.8 14.8S r 32 канудед 1.45*1.90 2.8 2.»33 *£>рМЛОр 0.99**37 2 J 2.334 комнат J.l* * J.9 .1 4 i.9 2 *lA 5 11.0 11.0 '%•- J5 а и у к л 1.44* U 8 - 0 .15*0.25 2.736 корМОр 1 »>4 • I 62 1.7 1.7.̂ ми-кюеоб» 37 комнат 3 48*3 94-0.90*1 7{) 12 J 12.26ыН)*« IS самупсл 1.95*1.'44-9.20*0.20 2.X 2.8
'У-'-т- 34 KOplUOp 1.80*1.11 2.0 2.0
'ч ч ,t * l , ж ' , 40 комнат 3.40*3,90-9.4V11.6V 11.7 11Л»м 5 * ■ j 41 санудсд '  ' 143*1.98 2.8 1 1  • A  -42 коридор 1.80 *1.10-0.20 *0.20 1.9 1.9•чЧ .и ж иеЕ : 43 комнат 3.41*3.36 12.1 12.1

1 44 комнат 4.16*3.95-0.87* 1.62 ! 5.1* 15015 1) ш сьл 1.92*1.'40-0 .20*0.30 2.6 2.6 .Ж гn v r iM j 16 коридор 1.33*1.07 1.4 1 44748 г>ос«коридор 1.20*1.07-0.48*0^3 3.41*1.51 U3.1 1,2
4V~ •кстммнак клсгка 5.65*2.70 I 5 J 15.350 коридор 59.79* 1.73- 0.35*0.35*6,16*1.89 116.2 116.2■V -Ш Я IKUCoflN-K 2.71*237 7.1 7.1a 52 кладом* 2.50*2.54 6 4 6,1подсобное 1.21*2.51 3.0 3.0*4 кабинет 2,50*4.30 10.8 10.8
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