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19 марта 2019 г.

отчет №ОСЗ-103/19
об определении рыночной стоимости недвижимого имущества
Объект оценки
Нежилое здание, общей площадью 2 796,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, пер. Гагаринский, д.25; 
Дата оценки: 20 февраля 2019 г.

Москва – 2019

«УТВЕРЖДАЮ»
Генеральный директор

__________________/Д.С. Ужегова/
19 марта 2019 г.
СВОДКА ОСНОВНЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ

Объект оценки: Нежилое здание, общей площадью 2 796,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, пер. Гагаринский, д.25; .
Собственник: Общество с ограниченной ответственностью "Газкомплектброкер", ОГРН:1027703003910; дата присвоения ОГРН 26 августа 2002 года; ИНН/КПП: 7703352961/770501001; юридический адрес: 115093, г. Москва, ул. Щипок, д.4, стр.1
Заказчик работы: Общество с ограниченной ответственностью "Газкомплектброкер", ОГРН:1027703003910; дата присвоения ОГРН 26 августа 2002 года; ИНН/КПП: 7703352961/770501001; юридический адрес: 115093, г. Москва, ул. Щипок, д.4, стр.1
Основание для проведения оценки: Договор на оказание услуг по оценке № ОЗ/38-2019 от 20 февраля 2019 г.
Балансовая стоимость: 338 671 679,02 руб.
Дата проведения оценки (дата определения стоимости): 20.02.2019 года.

Дата осмотра объекта оценки: 20.02.2019 г.
Период проведения работ по оценке: 20.02.2019 г. – 19.03.2019 г.

Дата составления отчета: 19 марта 2019 года.

Курс доллара на дату оценки: 66,2022 руб.
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (округленно) на дату проведения оценки, без учета НДС: 
769 856 000 
(семьсот шестьдесят девять миллионов восемьсот пятьдесят шесть тысяч) рублей
В том числе:

	Наименование объекта
	Площадь, кв. м
	Рыночная стоимость,
	Рыночная стоимость,
	

	
	
	руб. без НДС
	руб. с НДС
	

	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)

	2 796,40

	769 855 932
	908 430 000
	

	Земельный участок
	
	15 546 488
	

	ИТОГО
	
	769 855 932
	923 976 488
	


При использовании указанных подходов к оценке были получены следующие результаты рыночной стоимости Объекта оценки:
· Затратный подход – 271 426 488 (двести семьдесят один миллион четыреста двадцать шесть тысяч четыреста восемьдесят восемь) рублей с учетом НДС; 
· Сравнительный подход – 1 337 797 760 (один миллиард триста тридцать семь миллионов семьсот девяносто семь тысяч семьсот шестьдесят) рублей с учетом НДС; 
· Доходный подход - 768 140 000 (семьсот шестьдесят восемь миллионов сто сорок тысяч) рублей с учетом НДС. 
	Ужегова Д.С., оценщик
	____________
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Местоположение объекта оценки:

г. Москва, пер. Гагаринский, д.25
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ГЛАВА 1. ОСНОВНЫЕ СВЕДЕНИЯ
1.1. Основные факты и выводы
	Объект оценки
	Нежилое здание, общей площадью 2 796,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, пер. Гагаринский, д.25; 

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки


	Назначение оценки
	Определение рыночной стоимости Объекта для принятия управленческого решения

	Собственник объекта оценки
	Общество с ограниченной ответственностью "Газкомплектброкер", ОГРН:1027703003910; дата присвоения ОГРН 26 августа 2002 года; ИНН/КПП: 7703352961/770501001; юридический адрес: 115093, г. Москва, ул. Щипок, д.4, стр.1

	Основание для проведения оценки
	Договор на оказание услуг по оценке № ОЗ/38-2019 от 20 февраля 2019 г.

	Балансовая стоимость, руб.
	338 671 679,02
руб.

	Номер отчета
	ОСЗ-103/19

	Дата оценки
	20.02.2019 г.

	Дата осмотра
	20.02.2019 г.

	Период проведения работ по оценке
	20.02.2019 – 19.03.2019 г.

	Дата составления отчета
	20.02.2019 г.

	Результат оценки затратным подходом (округленно), руб. с учетом НДС
	271 426 488

	Результат оценки сравнительным подходом (округленно), руб. с учетом НДС
	1 337 797 760

	Результат оценки доходным подходом (округленно), руб. с учетом НДС
	768 140 000

	Итоговая величина рыночной  стоимости объекта оценки (округленно), руб. с учетом НДС 
	908 430 000


1.2. Задание на оценку
ООО «Газкомплектброкер», именуемое в дальнейшем «Заказчик», в лице Генерального директора Кондрачук Елены Анатольевны, действующей на основании Устава с одной стороны, и Общество с ограниченной ответственностью «Формула Согласия», именуемое в дальнейшем «Исполнитель», в лице Генерального директора Ужеговой Дарьи Сергеевны, действующего на основании Устава, с другой стороны, при совместном упоминании именуемые Стороны, составили настоящее Задание для проведения оценочных работ в соответствии с Договором № ОЗ/38-2019 от 20 февраля 2019г. 

1. Объект оценки

1. Нежилое здание, общей площадью 2 796,4 кв. м, расположенное по адресу: г. Москва, пер. Гагаринский, д.25; 
Перечень предоставленных документов

Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды от 12.10.2004 г.
Свидетельство о государственной регистрации права от 03.06.2010 г.

Планы и кспликации.

2. Имущественные права на объект оценки
Собственник здания: Общество с ограниченной ответственностью "Газкомплектброкер", ОГРН:1027703003910; дата присвоения ОГРН 26 августа 2002 года; ИНН/КПП: 7703352961/770501001; юридический адрес: 115093, г. Москва, ул. Щипок, д.4, стр.1.

Балансодержатель объекта оценки: Общество с ограниченной ответственностью "Газкомплектброкер", ОГРН:1027703003910; дата присвоения ОГРН 26 августа 2002 года; ИНН/КПП: 7703352961/770501001; юридический адрес: 115093, г. Москва, ул. Щипок, д.4, стр.1.
Балансовая стоимость здания – 338 671 679,02 руб.

3. Цель оценки

Цель оценки: определение рыночной стоимости объекта оценки. 

Задача оценки: использование результатов оценки для принятия управленческих решений.

4. Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения

Предполагаемое использование результатов оценки: для принятия управленческих решений. 

5. Вид стоимости

В отчете об оценке должны быть определены следующие виды стоимости:

5.1. Рыночная стоимость объекта оценки 
6. Дата оценки

Оценка рыночной стоимости имущества проводится на 20 февраля 2019 г. 

7. Срок проведения оценки

Срок выполнения пять рабочих дней (с 20.02.2019 по 20.02.2019 года).
8. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Оценщик не принимает на себя какой-либо ответственности за вопросы юридического характера, оказывающие влияние на объект оценки. Юридическая экспертиза предоставленных Заказчиком документов не проводится. По сведениям, предоставленным Заказчиком оценки, на дату проведения оценки имущество арестовано. Результаты настоящей оценки не могут быть использованы другими лицами или в других целях.

9. Применяемые стандарты оценки
Оценка производится в соответствии со следующими стандартами: ФСО №№ 1-3, утвержденные Приказами МЭРТ РФ от 20.07.2007г. №№ 256, 255, 254. 

10. Концепция проведения расчетов 

В рамках отчета об оценке Оценщиком проводится расчет рыночной стоимости объекта оценки, указанного в п. 1 настоящего Задания. Оценка производится с  учетом обременения объекта. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов.

11. Требования к отчету об оценке

Отчет должен соответствовать требованиям Федерального закона №135-ФЗ от 29 июля 1998г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и нормативных документов, перечисленных в п. 9 настоящего Задания. 

Отчет комплектуется приложениями, в которых приводятся материалы, которые, по мнению Оценщика, являются необходимыми для обоснования достоверности проведенной оценки.

1.3. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике

	Сведения о Заказчике оценки
	Общество с ограниченной ответственностью "Газкомплектброкер", ОГРН:1027703003910; дата присвоения ОГРН 26 августа 2002 года; ИНН/КПП: 7703352961/770501001; юридический адрес: 115093, г. Москва, ул. Щипок, д.4, стр.1

	Сведения об Оценщике
	Рыбина Маргарита Григорьевна
НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия» ПП-I № 373658, 05 февраля 2010 года
СМАО №3957 от 08.02.2019 г.
договор (полис) обязательного страхования ответственности Исполнителя ОАО «АльфаСтрахование» №0991R/776/90031/19 от 15.02.2019 по 14.02.2020. Размер страховой суммы 30 000 000 рублей
стаж – 7 лет.

Открытое общество с ограниченной ответственности «Формула Согласия» - страховой полис №922/1410575777, выдан СПАО «РЕСО-Гарантия»; срок действия Договора страхования с 19 августа 2018 по 18 августа 2019; страховая сумма 5 000 000 рублей.


1.4. Допущения и ограничительные условия

Оценка рыночной стоимости объекта была проведена с учетом следующих допущений и ограничивающих условий:

1. Отчет об оценке достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

2. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право собственности на объект оценки считается достоверным.

3. Экспертиза имеющихся прав на объект Заказчиком не ставится в качестве параллельной задачи и поэтому не выполняется. Оценка стоимости проводится, исходя из наличия этих прав с учетом имеющихся на них ограничений. 

4. Оценщик предоставляет обзорные материалы исключительно для того, чтобы помочь пользователю Отчета получить представление о собственности.

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

6. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно рыночной стоимости объекта и не является гарантией того, что объект будет реализован на свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в Отчете.

7. Оценщику не требуется представать перед судом или свидетельствовать иным образом по поводу Отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора.

8. Содержание Отчета является конфиденциальным для Оценщика, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации, а также случаев представления Отчета в соответствующие органы для целей сертификации, лицензирования, а также контроля качества при возникновении спорных ситуаций.

9. Отчет об оценке не подлежит публикации целиком или по частям без письменного согласия Оценщика. Публикация ссылок на Отчет, данных содержащихся в отчете, имени и профессиональной принадлежности Оценщика запрещена без письменного разрешения Оценщика.

10. В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, Оценщик предоставляет копии хранящихся отчетов или информацию из них правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным органам либо органам местного самоуправления.
11. Осмотр объекта оценки был произведен 20 февраля 2019 года, и на дату оценки представляет собой нежилое здание, назначение-под объект офисные помещения. 
12. Исходные данные, используемые Оценщиком при подготовке Отчета, получаются из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность.

13. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления Отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

1.5. Последовательность определения стоимости Объекта

Оценка рыночной стоимости объекта оценки включала следующие этапы:

· Изучение и анализ документов об объекте оценки.

· Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были проанализированы данные, характеризующие природные, экономические, социальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объекта в масштабах района расположения объекта.

· Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана более детальная информация, относящаяся как к оцениваемому объекту, так и к сопоставимым с ним объектам.

· Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования: вывод сделан на основе собранной информации с учетом существующих ограничений и типичности использования оборудования.

· Применение стандартных процедур расчета стоимости объекта.

· Составление Отчета об оценке.
1.6. Применяемые стандарты оценочной деятельности

1. Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-Ф3;

2. Федеральные стандарты оценки ФСО-1, ФСО-2, ФСО-3, утвержденные Приказами Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации №№254-256 от 20 июля 2007 года; 

3. Свод стандартов оценки СРО НП «СМАО»;

Согласно Заданию на оценку, в данном отчете рассчитывается рыночная стоимость.  
Рыночная стоимость есть наиболее вероятная цена, по которой данный объект 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 открытый рынок в форме 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
. 

1.7. Используемая терминология

К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости Совершении сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.

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

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.

Затраты на воспроизводство объекта оценки – затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта материалов и технологий.

Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке

Инвестиционная стоимость (стоимость для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом инвестиционных целях использования объекта оценки. при этом учет возможности отчуждения по инвестиционной стоимости на открытом рынке не обязателен)

Кадастровая стоимость (определяется методами массовой оценки рыночная стоимость, установленная и утвержденная в соответствии с законодательством, регулирующим проведение кадастровой оценки, в частности определяется для целей налогообложения)

Ликвидационная стоимость (определяется расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества. Учитывается влияние чрезвычайных обстоятельств, вынуждающих продавца отчуждать объект на условиях, не соответствующих рыночным.)

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Отчет об оценке – документ, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, федеральным стандартом оценки, № 3 «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3) стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчет, предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), содержащий подтвержденное на основе собранной информации и расчетов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки.

Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах.

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним

Рыночная стоимость (определяется при целях оценки- при изъятии имущества для гос. нужд, при определении стоимости размещенных акций общества, приобретаемых обществом по решению общего собрания акционеров или по решению совета директоров (наблюдательного совета) общества, при определении стоимости объекта залога, в том числе при ипотеке, при определении стоимости не денежных вкладов в уставной капитал, при определении стоимости имущества должника в ходе процедур банкротства, при определении стоимости безвозмездно полученного имущества.

1.8. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки, представлен в следующей таблице.
Таблица 1.8‑1 Опись полученных от Заказчика документов
Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды от 12.10.2004 г.

Свидетельство о государственной регистрации права от 03.06.2010 г.

Планы и кспликации.

1.9. Заявление о соответствии

Оценщик, подготовивший настоящий Отчет, данным удостоверяет, что в соответствии с имеющимися у него данными:

· изложенные в данном Отчете факты правильны и соответствуют действительности;

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в данном Отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми профессиональными мнениями и выводами;

· мы не имеем ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах собственности, являющихся предметом данного Отчета; мы также не имеем личной заинтересованности и предубеждения в отношении сторон, имеющих интерес к этим объектам;

· наше вознаграждение ни в какой степени не связано с объявлением заранее предопределенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или с последующими событиями;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, оговоренной цены или одобрения ссуды;

· ни одно лицо, кроме подписавших данный Отчет, не оказывали профессионального содействия Оценщикам, подписавшим данный Отчет;

· Предоставленные документация и описание соответствуют состоянию объекта на дату оценки;

· По всем вопросам, связанным с данным Отчетом, просим обращаться лично к Ужеговой Дарье Сергеевне.
	Рыбина М.Г., оценщик
	____________


ГЛАВА 2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Анализ местоположения Объекта оценки 

Объект оценки расположен в Центральном административном округе г. Москвы. Точный адрес: г. Москва, пер. Гагаринский, д.25

Фрагмент карты г. Москвы с указанием местоположения Объекта оценки приведен ниже:
[image: image2.png]/Inoxw\wmi/

461 A AN _\ /{@v ,-.\

; T //—E‘ '”,4 e
) /y' /eTezTyp%,' Nt LA L‘
1 .

Tarapuncrii nepeynox, 25
302 : TarapucRi fep

sn2224

24

- sée 4
sl




Факторы привлекательности места расположения Объекта оценки приведены в таблице:
	Фактор
	Характеристика
	Оценка фактора2
	

	Удобство расположения3
	150 м от станции метро Кропоткинская
	+
	

	Локальное расположение
	2-я линия по отношению к Смоленскому бульвару
	+
	

	Социально-бытовая инфраструктура
	Развитая
	+
	

	Промышленная инфраструктура микрорайона
	Объектов промышленности на территории нет
	+
	

	
	
	
	

	Преобладающая застройка
	Общественные здания, жилые комплексы
	+
	

	Плотность застройки
	Высокая
	+
	

	Проходимость
	Средняя
	-
	

	Торговый коридор
	Нет
	+
	

	Престижность и привлекательность района
	Высокая
	+
	

	Состояние подъездных путей
	Отличное
	+
	

	Наличие парковки
	Имеется подземная парковка. У объекта оценки стихийная
	+
	

	Прием телепередач, сотовая связь
	Зона уверенного приема
	+
	

	Экологические условия
	По органолептическим ощущениям Оценщиков – в пределах нормы
	+/-
	

	
	
	
	


Вышеуказанные характеристики местоположения позволяет охарактеризовать данный район как пользующийся высоким спросом при приобретении коммерческой недвижимости.
Характеристика земельного участка 

Оценке подлежит земельный участок площадью 1 300,00 кв. м. Основные характеристики земельного участка приведены в таблице:
	Параметр
	Характеристика
	

	Наименование
	Земельный участок
	

	Адрес
	г. Москва, пер. Гагаринский, д. 25
	

	Кадастровый номер
	77:01:0001049:85
	

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	

	Разрешенное использование (назначение)
	Для ремонтно - реставрационных работ и нового строительства пристройки в 2004-2005 г. и дальнейшей эксплуатации административного здания с использованием подземного пространства общей площадью 2 900 кв.м.
	

	Общая площадь, кв. м
	1 300
	

	Рельеф участка
	Ровный
	

	Кадастровая стоимость, руб.
	135 180 916
	

	Улучшения, относящиеся к земельному участку
	Административное здание
	


Характеристика улучшений земельного участка 

Источником информации для установления качественных и количественных характеристик послужила выписка из технического паспорта и осмотр Оценщиков. Основные характеристики здания приведены в таблицах ниже:
[image: image122.jpg]Основные сведения
	Параметр
	Характеристика
	

	Год постройки
	2008
	
	

	Группа капитальности
	II
	
	

	Класс конструктивной системы
	КС-4
	
	

	Функциональное назначение
	Нежилое
	
	

	Фактическое использование
	Здание используется под объекты офисного назначения
	

	Общая площадь здания, кв. м
	2 796,4 
	
	

	Строительный объем здания, м3
	10 335,76
	

	Этажность
	2 объекта:

1. Реставрационное здание- 2 этажа+подвал

2. Пристройка - 4 этажа+подвал
	

	Состояние фасада
	Отличное
	

	Внутренняя отделка
	Напольные покрытия - ламинат
	

	
	стены  –  штукатурка, покраска;  потолки  –  подвесные конструкции
	

	
	Прочие  помещения.  Напольное  покрытие  –  керамическая плитка
	

	
	
	

	
	плитка,  дощатые,  железобетон  с  вкраплениями;  стены  –
	

	
	штукатурка, покраска; потолки – подвесные конструкции.
	

	Оконные проемы
	Стеклопакеты
	
	

	
	Входные:  внутренние  -  металлопластиковые,  внешние  - пластиковые
	

	Дверные проемы
	Пластиковая дверь
	

	
	Межкомнатные: дверные проемы, ДСП
	

	
	Система охранно-пожарной сигнализации, климат-контроль,
	

	Оборудование и дополнительные устройства
	телефонные линии, охранная сигнализация, пожарные краны,
	

	
	рукава и т.д.
	
	

	Коммуникации
	Все
	
	

	Класс помещения
	А
	
	

	Наличие подвала
	Есть
	
	

	Ориентировочный% износа дома
	6%
	
	

	Историческая и архитектурная ценность
	К паметнику архитектуры приходится здание площадью 371,64 кв.м.
	


На основании проведенного осмотра здания были сделаны следующие выводы:
1. внешний вид здания отличный; 

2. ремонт наружной отделки не требуется; 

3. техническое состояние строительных элементов здания хорошее; 

4. качество СМР позволяет обеспечить полный срок экономической жизни здания. 

На основании проведенного осмотра Объекта оценки был сделан следующий вывод. Здание находится в рабочем состоянии. Ремонт не требуется. Использование в качестве офисных помещений ничем не ограничено.
Фотографии объекта оценки 
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	Памятник архитектуры
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ГЛАВА 3. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
3.1. Основные макроэкономические показатели России на 2018 г.

Положительное внешнеторговое сальдо РФ в январе-ноябре 2018 года составило $191,4 млрд, что на $75,4 млрд (на 65%) выше показателя за аналогичный период 2017 года, следует из сообщения ФТС.

Экспорт в январе-ноябре 2018 года равнялся $410,2 млрд, по сравнению с январем-ноябрем прошлого года он увеличился на 27,5%. На долю стран дальнего зарубежья приходилось 87,8% общего объема экспорта, на страны СНГ — 12,2%.

Импорт РФ в январе-ноябре составил $218,8 млрд, что на 6,4% больше по сравнению с аналогичным периодом 2017 года. На долю стран дальнего зарубежья приходилось 89,0% общего объема импорта, на страны СНГ — 11,0%.

Внешнеторговый оборот России за январь-ноябрь 2018 года вырос на 19,3%, до $629 млрд.

Удельный вес топливно-энергетических товаров в товарной структуре экспорта увеличился до 64,3% (в январе-ноябре 2017 года — 60,3%). В товарной структуре экспорта в страны дальнего зарубежья доля этих товаров составила 68,3% (в январе-ноябре 2017 года — 64,6%), в страны СНГ — 36,2% (32,8%).

По сравнению с январем-ноябрем 2017 года стоимостной объем топливно-энергетических товаров возрос на 36,1%, а физический — на 5,4%. Среди товаров топливно-энергетического комплекса возросли физические объемы экспорта керосина на 18,9%, каменного угля — на 10,2%, природного газа — на 5,9%. Вместе с тем снизились физические объемы экспорта каменного кокса на 8,9%, жидкого топлива — на 8,8%.

В общем стоимостном объеме экспорта доля металлов и изделий из них в январе-ноябре 2018 года составила 9,9% (в январе-ноябре 2017 года — 10,3%), продукции химической промышленности — 6% (в январе-ноябре 2017 года — 6,7%), машин и оборудования — 6,2% (в январе-ноябре 2017 года — 7,4%), продовольственных товаров и сырья для их производства — 5,5% (в январе-ноябре 2017 года — 5,8%), лесоматериалов и целлюлозно-бумажных изделий — 3,1% (в январе-ноябре 2017 года — 3,3%).

В товарной структуре импорта наибольший удельный вес за 11 месяцев 2018 года традиционно пришелся на машины и оборудование, составив 47,3% (в январе-ноябре 2017 года — 48,3%). В товарной структуре импорта из стран дальнего зарубежья доля этих товаров составила 50,7% (в январе-ноябре 2017 года — 51,5%), из стран СНГ — 20,4% (21,8%).

Стоимостный объем ввоза этой продукции по сравнению с январем-ноябрем 2017 года возрос на 4%, в том числе электрического оборудования — на 13,7%, инструментов и оптических аппаратов- на 9,7%. Возрос физический объем импорта легковых автомобилей на 12,9%, а грузовых автомобилей — снизился на 14,6%.

Удельный вес продукции химической промышленности в товарной структуре импорта в январе-ноябре 2018 года составил 18,3% (в январе-ноябре 2017 года — 17,8%), продовольственных товаров и сырья для их производства — 12,3% (в январе-ноябре 2017 года — 12,7%), металлов и изделий из них — 7,2% (в январе-ноябре 2017 года — 6,9%), текстильных изделий и обуви — 6,3% (в январе-октябре 2017 года — 6,1%). Доля импорта топливно-энергетических товаров за 11 месяцев 2018 года осталась на прежнем уровне и составила 0,9%.

В страновой структуре внешней торговли России ведущее место занимает Европейский союз как крупнейший экономический партнер страны. На долю ЕС в январе-ноябре 2018 года приходилось 43% российского товарооборота (в январе-ноябре 2017 года — 42,6%), на страны СНГ — 11,8% (12,5%), на страны ЕАЭС — 8,2% (8,9%), на страны АТЭС — 31,1% (30,5%).

Основными торговыми партнерами России за 11 месяцев 2018 года среди стран дальнего зарубежья были: Китай, товарооборот с которым составил $98,7 млрд (рост на 27,3% к январю-ноябрю 2017 года), Германия — $55,2 млрд (рост на 22,7%), Нидерланды — $42,7 млрд (рост на 17,2%), Италия — $24,4 млрд (рост на 13,7%), Турция — $23,2 млрд (рост на 17,9%), США — $22,7 млрд (рост на 9,4%), Республика Корея — $22,6 млрд (рост на 26,1%), Польша — $19,8 млрд (рост на 35,0%), Япония — $19,6 млрд (рост на 17,7%), Франция — $15,5 млрд (рост на 12,8%).

По данным Росстата, инфляция за период с 4 по 10 июня 2013 г. составила 0,1%, с начала июня – 0,2%, с начала года – 3,3% (в 2012 г.: с начала месяца – 0,2%, с начала года – 2,5%, в целом за июнь – 0,9%).

За годовой период инфляция составила 7,4% (7,4% - на прошедшей неделе).

С начала года рекордно подорожал картофель – прирост на 85,9%, на овощи массового потребления рост цен также высокий. Продолжился рост цен на сахар. На свинину и мясо птицы снижение цен возобновилось. 

Цены на бензин на прошедшей неделе не изменились. 

За две недели проезд в городском пассажирском транспорте подорожал на 0,3%.

В феврале текущего года положительный годовой рост экономики, наблюдаемый с ноября 2009 г. практически полностью иссяк. По отношению к февралю 2012 года ВВП  увеличился только на 0,1%, против роста на 1,6% в январе. Определенное влияние на замедление годового роста большинства макропоказателей оказал високосный февраль 2012 г., но при этом месячная динамика в феврале также оказалась достаточно низкой. Второй месяц подряд наблюдается снижение экономической динамики по отношению к предыдущему месяцу. По оценке Минэкономразвития России, ВВП в феврале снизился по сравнению с январем на 0,1% с исключением сезонного фактора (в январе 2013 г. снижение составляло 0,3 процента). За этим снижением стояла отрицательная (с исключением фактора сезонности) динамика производства и распределения электроэнергии, газа и воды, обрабатывающих производств, строительства, торговли и платных услуг населению. Ускорилось падение экспорта, прежде всего, в результате снижения вывоза газа. При этом в феврале сохранился положительный рост инвестиционный активности и возобновился рост в добыче полезных ископаемых.

Инвестиции в основной капитал с исключением сезонного и календарного факторов, по оценке Минэкономразвития России, в феврале увеличились на 1,0% после прироста на 0,3% в январе текущего года. Сезонноочищенная динамика по виду деятельности «Строительство» в феврале стала отрицательной - по оценке Минэкономразвития России,  снижение составило 0,6% против прироста на 0,1% в январе. 

Снижение оборота розничной торговли, по оценке Минэкономразвития России, в феврале  замедлилось до -0,6% с исключением фактора сезонности против -1,5% в январе. Спрос на платные услуги населению, упал на 0,2% после роста на 1,1% в январе 2013 года. 

Реальные располагаемые доходы населения после снижения в январе (на 2,5%) в феврале вновь выросли, по оценке Минэкономразвития России, на 2,6 процента. Реальная заработная плата с исключением сезонности составила 0,5% против снижения на 0,7% в январе. 

Уровень безработицы в феврале после январского роста до 6,0% вновь снизился и составил 5,8%, при этом эти изменения полностью объясняются сезонностью, а с поправкой на сезонный фактор сохраняется на уровне января – 5,3 процента.

В феврале 2013 г. инфляция замедлилась до 0,6% против 1,0% в январе (в феврале 2012 г. – 0,4%), с начала года она составила 1,5% (в январе-феврале 2012года – 0,9 процента). По сравнению с февралем 2012 г. она составила 7,3%, ускорившись с 7,1% в январе 2013 года.

3.2. Обзор рынка Рынок купли-продажи коммерческой недвижимости в Москве.
В декабре на продажу предлагалось 1578 объектов общей площадью 1 925 тыс. кв. м и общей стоимостью  335 млрд. руб., что выше показателя ноября на 58% как по количеству, так и по общей площади. 

Средневзвешенная цена за месяц в рублях выросла на 9% и составила 174 447 руб./кв. м.  Курс доллара в декабре вырос на 1%. В итоге, в долларовом эквиваленте цена выросла на 8% и составила 2 592 $/кв. м. За год цены в рублях выросли на 3%, а в долларах – снизились на 10%.

Судя по некоторому росту цен в условиях значительного роста объема предложения, деловая активность к концу года возросла, однако за год рост цен оказался несущественным и меньше уровня инфляции, что свидетельствует о том, что стагнация на рынке полностью не преодолена.

Лидером по объему предложения остаются офисные помещения, доля которых по площади составляет 52%. Далее идут производственно-складские помещения (18%), помещения свободного назначения (16%) и торговые помещения (14%).

[image: image68.png]Snavenve 1578 335 858 1925 122 174 447

Kuosbpio 2018 A +55% A +72% a rsa% 0% ey

Knexabpo 2017 A +19% A +15% a s v e a s

O6uas nnomaas, Teic.

Macwras | Tmec | 3wec | Gmec | lron | Bee 01 [ Ane 1,2005 | o | fex1,2018

— OBupa nnowaas






[image: image69]
Рынок коммерческой недвижимости Москвы. Итоги 2018 года

1. Объем предложения как на рынке продажи, так и на рынке аренды за год вырос, однако, если цены несколько выросли, то ставки аренды – снизились. Учитывая, что в 2017 году динамика цен и ставок была противоположной, можно заключить, что ситуация на рынке не стабильна. Кроме того, принимая в расчет, что рост цен ниже уровня инфляции, можно заключить, что отрицательные тенденции преобладают.

2. Как на рынке аренды, так и на рынке продажи после роста в 2017 году объем предложения в 2018 году снизился по торговым помещениям и, напротив, после снижения в 2017 году в 2018 году вырос по производственно-складским помещениям. Объем предложения офисов на рынке продаже вырос, а на рынке аренды - незначительно снизился.

3. По отдельным сегментам на рынках аренды и продажи ситуация сложилась следующая:

- Несмотря на снижение объема предложения по торговым помещениям, и ставки и цены по ним за счет объектов за пределами центра в целом снизились, в то время, как по объектам в центре наблюдался некоторый рост. При этом изменение цен по сравнению с изменениями ставок оказалось более существенным.

- За исключением офисов, продаваемых в центре, объем предложения, а также ставки и цены по офисным помещениям изменились несущественно. По офисам в центре и объем предложения и цены продажи после существенного снижения в 2017 году в 2018 году выросли.

- По производственно-складским помещениям цены после снижения в 2017 году, в 2018 году выросли, в то время, как ставки, как и в 2017 году, изменились незначительно, хотя объем предложения существенно вырос.

Главный вывод:

Негативные факторы продолжают оказывать существенное влияние на рынок коммерческой недвижимости, в результате чего особого роста не наблюдается как по рынку аренды, так и по рынку продажи.  Сделанный нами год назад прогноз о том, что при отсутствии существенных предпосылок для роста в макроэкономике, сколь-нибудь заметного роста на рынке коммерческой недвижимости не произойдет, полностью подтвердился.

На фоне роста уровня инфляции, снижения доходов населения, увеличения ипотечной нагрузки, а также в связи со сберегательной моделью поведения, потребительский рынок снижается и, соответственно, спрос на торговые помещения продолжает снижаться.  В это же время, рынок офисных помещений в связи с реализацией отложенного спроса чувствуют себя несколько лучше. Кроме этого, после существенного снижения объема предложения и цен в 2017 году, в 2018 году расли цены продаж на производственно-складские помещения.

Обзор рынка аренды коммерческой недвижимости в Москве. Декабрь 2018

В декабре 2018 г. в аренду предлагалось 2 968 объектов коммерческой недвижимости общей площадью 1 641  тыс. кв. м. Объем предложения за месяц по количеству вырос на 4%, а по общей площади - на 5%. 

Средняя арендная ставка за месяц не изменилась и составила 16 626 руб./кв. м/год.  Курс доллара в декабре вырос на 1%, поэтому в долларовом эквиваленте ставка снизилась на 1% и составила 247$/кв.м/год.  За год, с декабря 2017 года  рублевые  ставки снизились на 9%.

К концу года деловая активность снизилась. Как объем предложения, так и ставки изменились незначительно, причем как в целом по рынку, так и по отдельным сегментам.

Лидером по объему предложения в декабре были производственно-складские помещения,  доля которых по площади составила 45%, за ними идут офисные помещения (44%), а далее - торговые помещения (15%).
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ГЛАВА 4. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования объекта недвижимости - это наиболее вероятное использование имущества, которое физически возможно, имеет надлежащее оправдание, юридически допустима и финансово осуществимо, и при котором оценка этого имущества дает максимальную величину стоимости. Наилучшее и наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой стоимости.
Объекты недвижимости, за редким исключением, допускают альтернативные варианты их использования. На одном и том же земельном участке могут быть построены здания различного назначения; одно и то же здание часто может с равным успехом использоваться как административное, промышленное, складское или жилое. Каждому из таких альтернативных вариантов использования соответствует определенная структура ожидаемых выгод, а значит, определенная стоимость объекта.
Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.
Юридическая допустимость: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены действующим законодательством РФ.
Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных способов использования объекта недвижимости.
Финансовая осуществимость: рассмотрение того варианта, при котором физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта оценки.
Максимальная эффективность: рассмотрение такого варианта, который из финансово осуществимых вариантов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
Наиболее эффективное использование должно быть определено для земельного участка как условно свободного (незастроенного), а также для участка с существующими улучшениями. Ниже приводится анализ на наиболее эффективное использование объекта в двух вариантах.
1) Наиболее эффективное использование земельного участка как свободного.
При проведении данного анализа предполагается, что участок земли является незастроенным (или может быть освобожден путем сноса имеющихся зданий и сооружений). Оценка земельного участка при этих условиях необходима для корректного применения метода оценки по затратам. Для определения наиболее эффективного использования необходимо провести анализ объекта в соответствии с четырьмя вышеперечисленными критериями.
· Юридическая допустимость 
Категория земель, на которых располагается участок, земли населенных пунктов. Разрешенное использование – для ремонтно-реставрационных работ и нового строительства пристройки в 2004-2005 г.г. и дальнейшей эксплуатации административного здания с использованием подземного пространства общей площадью 2900 кв.м. Изменение данного назначения представляется нам маловероятным
· Физическая осуществимость 
Физическая осуществимость рассматриваемого варианта использования обусловлена физическими характеристиками земельного участка (местоположение, инженерно-геологические характеристики грунтов, размеры участка и т.п.). В ходе выполнения настоящей оценки техническая (в т.ч. геологическая, топографическая) экспертиза земельного участка не проводилась. Предполагается, что при реализации рассматриваемых ниже вариантов использования участка препятствий физического плана, например, таких как неблагоприятные для строительства характеристики грунтов, на данной территории не будет.
Имеются удобные подъездные пути и места для парковки. Площадь земельного участка 1300 кв. м, что накладывает ограничения на строительство достаточно крупных объектов.
С нашей точки зрения указанные выше характеристики земельных участков по критерию физическая осуществимость оптимально соответствуют эксплуатации объекта торговли.
· Финансовая осуществимость и максимальная эффективность 
Из всех физически возможных и законодательно разрешенных возможных вариантов использования земельного участка, выбираются такие варианты использования, которые обеспечивают необходимую величину прибыли на инвестиции и продуктивность землепользования.
Можно сделать вывод, что местоположение оцениваемого объекта оптимально подходит для организации офисного или складского комплекса.
Максимальная доходность подразумевает соответственно, коммерческое использование Объекта оценки. Из всех физически возможных и законодательно разрешенных видов использования не так уж и много вариантов, которые бы обеспечили наибольшую величину дохода и остаточную стоимость земельного участка.
Максимальную эффективность обеспечит строительство торгового, либо офисного здания, так как в районе расположения Объекта оценки имеется потребность в помещениях подобного назначения.
2) Наиболее эффективное использование участка с улучшениями.
Данный анализ позволяет определить наиболее эффективное использование объекта недвижимости как земельного участка с уже имеющимися улучшениями. Это должен быть такой вариант использования, который обеспечит максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Определения наиболее эффективного варианта использования объекта недвижимости в текущем состоянии базируется также на вышеприведенных четырех критериях.
· Законодательно разрешенное использование 
В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В настоящее время текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся законодательные ограничения.
· Физически возможные варианты использования 
Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений.
Улучшения представляют собой административное здание общей площадью 5 827,20 кв. м. Дата постройки – 2003 г. Объект находится в хорошем состоянии, существующая планировка объекта является целесообразной. Объект снабжен всеми необходимыми коммуникациями.
Возможные варианты использования: офис, предприятие торговли, предприятие общественного питания, предприятие бытового обслуживания населения, склад. Выбор наилучшего варианта с точки зрения физической осуществимости представлен ниже.
	Критерий
	Офис
	Торговля
	Общепит
	Бытовое
	Склад
	

	
	
	
	
	обслуживание
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Общая площадь
	1
	1
	1
	1
	1
	

	Объемно-планировочные решения
	1
	1
	
	
	
	


	Критерий
	Офис
	Торговля
	Общепит
	Бытовое
	Склад
	

	
	
	
	
	обслуживание
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Местоположение
	
	1
	1
	
	
	

	Инженерные системы
	1
	1
	1
	1
	1
	

	Отделка
	1
	
	
	
	
	

	Этаж расположения
	1
	
	1
	1
	1
	

	Сумма баллов
	5
	4
	4
	3
	3
	


Очевидно, что по всем выбранным критериям наилучшими физически возможными вариантами использования Объекта оценки являются варианты размещения в нем офисных помещений.
  Варианты использования, приносящие прибыль
Все виды использования недвижимости, которые обеспечивают доход превышающий объем расходов на эксплуатацию, финансовые обязательства и амортизацию капитала являются прибыльными. Эксплуатация коммерческой недвижимости подразумевает извлечение прибыли, поэтому все выбранные на предыдущем этапе варианты использования Объекта оценки являются прибыльными.
  Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность
Расчет максимальной доходности Объекта оценки возможен с учетом рассмотренных выше условий: юридически правомочных, физически возможных, экономически целесообразных. Такая последовательность определяется реальными существующими условиями рынка недвижимости. Объект оценки представляет собой торговый комплекс с соответствующей планировкой и отделкой. По состоянию на дату оценки наиболее инвестиционно привлекательными для г. Москвы являются объекты офисной недвижимости.
Таким образом, по мнению Оценщика, наилучшее и наиболее эффективное использование Объекта оценки среди всех юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных вариантов – текущее использование в качестве офисных.
ГЛАВА 5. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА
Методология оценки 

1) Определение рыночной стоимости объекта оценки

Затратный подход

Затратный подход к оценке недвижимости основан на предположении, что затраты, необходимые для создания оцениваемого объекта  в его существующем состоянии или воспроизведения его потребительских свойств, в совокупности с рыночной стоимостью прав на  земельный участок, на котором этот объект находится, являются приемлемым ориентиром для определения рыночной стоимости Объекта оценки.

Общая модель затратного подхода при оценке недвижимости выглядит следующим образом:
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,     где

V – рыночная стоимость Объекта оценки;

Vl – рыночная стоимость прав на земельный участок;

Vb – стоимость воспроизводства (замещения) улучшений без учета износа;

Pr – прибыль девелопера;

D – накопленный износ (depreciation);

FD – физический износ (physical deterioration);

FO – функциональный износ (functional obsolescence);

EO – экономический (внешний) износ (economical obsolescence).
Оценка восстановительной стоимости может производиться по стоимости воспроизводства, либо по стоимости замещения. Особенностью применения затратного подхода является понимание Оценщиком различия между стоимостью воспроизводства объекта и стоимостью замещения.

Стоимость воспроизводства выражается издержками на воспроизводство точной копии объекта, а стоимость замещения – издержками на создание современного объекта-аналога.

В теории оценки принято выделять три вида износа:

· физический износ (FD);

· функциональный (моральный) (FO);

· экономический (внешний) (EO).

Физический износ отражает изменение физических свойств объекта недвижимости со временем (например, дефекты конструктивных элементов). Физический износ бывает двух типов: первый возникает под воздействием эксплуатационных факторов, второй – под воздействием естественных и природных факторов. Физический износ может быть устранимым и неустранимым. Устранимый износ – это есть износ, устранение которого физически возможно и экономически оправданно. 

Функциональный (моральный) износ – это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного объекта обеспечить полезность по сравнению с новым объектом, созданным для таких же целей. Он обычно вызван плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль и т.д. Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым. Износ считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности и/или стоимости. В противном случае износ считается неустранимым. Функциональный износ проявляется в несоответствии свойств объекта современным требованиям рынка. 

Экономический (внешний) износ - это потеря стоимости, обусловленная влиянием внешних факторов. Экономический износ может быть вызван целым рядом причин, таких как общеэкономические и внутриотраслевые изменения, в том числе сокращением спроса на определенный вид продукции и сокращением предложений или ухудшением качества сырья, рабочей силы, вспомогательных систем, сооружений и коммуникаций, а также правовыми изменениями, относящимися к законодательству, муниципальным постановлениям, зонированию и административным распоряжениям. Основными факторами экономического (внешнего) износа в России являются: общее состояние в экономике, которое в отдельных регионах усиливается местными факторами; наличие дискриминирующего законодательства для отдельных видов предпринимательской деятельности; штрафы за загрязнение окружающей среды.

Совокупный износ рассчитывается по формуле:
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Применимость затратного подхода в контексте настоящей оценки, выбор метода и расчет ориентира рыночной стоимости Объекта оценки  приведен в соответствующем разделе настоящего Отчета.

Сравнительный подход

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

Сравнительный (рыночный подход) может быть реализован двумя основными методами: 

· методом сравнения продаж;

· методом валового рентного мультипликатора.

Метод сравнения продаж основан на сопоставлении и анализе информации по продаже аналогичных объектов, как правило, за последние 3-6 месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости имущества аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Данный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации. Он подразумевает изучение рынка, выбор листингов (предложения на продажу) по объектам, которые наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом и внесение соответствующих корректировок для приведения объектов-аналогов к оцениваемому объекту.

Метод валового рентного мультипликатора предусматривает использование данного мультипликатора в качестве единицы сравнения. Валовой рентный мультипликатор – отношение цены продажи объекта к потенциальному или действительному валовому доходу. Расчет стоимости данным методом осуществляется в 3 этапа:

1) Определение рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта недвижимости;

2) Определение валового рентного мультипликатора исходя из недавних рыночных сделок;

3) Расчет стоимости оцениваемого объекта посредством умножения рыночного рентного дохода от оцениваемого объекта на валовой рентный мультипликатор.

Валовой рентный мультипликатор не корректируется на различия, существующие между оцениваемым объектом и объектами-аналогами, т.к. он представляет собой относительный показатель, в котором данные различия учтены.

Применимость сравнительного подхода в контексте настоящей оценки, выбор метода и расчет ориентира рыночной стоимости Объекта оценки  приведен в соответствующем разделе настоящего Отчета.

Доходный подход

Оценка собственности доходным подходом представляет собой процедуру определения стоимости объекта исходя из ожидания покупателя-инвестора, ориентирующегося на будущие блага от его использования и их текущее выражение в определенной денежной сумме. Другим положением оценки по доходности является принцип замещения, согласно которому потенциальный инвестор не заплатит за собственность сумму, большую чем составляют затраты на приобретение другой, способной приносить аналогичный доход.

Таким образом, настоящий подход подразумевает, что цена объекта на дату оценки есть текущая стоимость будущих выгод, которые могут быть получены владельцем в течение будущих лет, после завершения строительства, реконструкции и сдачи объекта в эксплуатацию, т.е. сдачи в аренду или размещения на его территории доходного бизнеса.

При анализе доходов и расходов принято использовать как ретроспективные (за прошлые годы), так и прогнозные (прогнозируемые в будущем) данные. При этом можно использовать данные как до, так и после налогообложения. 

Доходный подход может быть реализован двумя основными методами: 

· методом прямой капитализации;

· методом дисконтированных денежных потоков;

Метод прямой капитализации подразумевает выражение рыночной стоимости объекта недвижимости через величину дохода от владения им в наиболее характерный год. Инструментом перевода таких доходов в текущую стоимость является ставка капитализации.

Дисконтирование будущих доходов – это метод, используемый для оценки объектов доходной недвижимости, как текущей стоимости ожидаемых в будущем выгод от владения объектом. Будущие преимущества от операций с недвижимостью представляют собой периодические поступления в виде будущего дохода на протяжении периода владения и реверсию, то есть выручку от продажи объекта по истечении периода владения.

Основным принципом доходного подхода является принцип ожидания, так как рыночная стоимость определяется как текущая в настоящее время стоимость прав на ожидаемые будущие выгоды. 

Применимость доходного подхода в контексте настоящей оценки, выбор метода и расчет ориентира рыночной стоимости Объекта оценки  приведен в соответствующем разделе настоящего Отчета.

Согласование  результатов 

Целью согласования результатов всех используемых в оценке подходов является определение преимуществ и недостатков каждого из них, возможно, корректировка полученных оценок, и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Преимущества и недостатки каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости определяются по ряду качественных критериев. Процесс согласования учитывает слабые и сильные стороны каждого подхода и определяет вклад (вес) каждого подхода в рыночную стоимость объекта оценки. Решение  вопроса, какой вес присвоить каждому из использованных подходов,  является ключевым на заключительном этапе процесса оценки.

Применимость описанных подходов к целям настоящей оценки 

В соответствии с п. 20 Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. № 256 Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. 

Заказчик не предоставил проектно-сметных документов по Объекту оценки. С нашей точки зрения отсутствие данных документов не является основанием для отказа от расчетов в рамках затратного подхода. Рассчитав рыночную стоимость права аренды земельного участка, зная основные метрические характеристики, проведя тщательный осмотр строительных конструкций и уровня отделки, можно «построить» аналогичное здание с использованием различных программных комплексов, справочников укрупненных показателей стоимости строительства и т.п. Однако не исключено, что после проведения инвентаризации БТИ, некоторые размеры объекта оценки будут уточнены (изменены). Следовательно, возможна определенная погрешность в расчетах. Мы предполагаем нивелировать ее при согласовании результатов, полученных различными подходами путем уменьшения веса затратного подхода. 

Для расчета совокупного износа Объекта оценки препятствий мы не нашли. Следовательно, убедительных оснований для отказа от применения затратного подхода не имеется. Данный подход будет использован в настоящей оценке.

Всесторонний анализ рынка коммерческой недвижимости, сходной с Объектом оценки показал, что для проведения настоящей оценки достаточно данных для применения сравнительного подхода. Имеется достаточное количество сходных с оцениваемым объектом по основным характеристикам объектов-аналогов. Для отказа от проведения сравнительного подхода оснований мы не нашли.

Доходный подход применим для оценки только доходной недвижимости. Офисные и складские помещения относятся к такой недвижимости. Для того, чтобы убедиться в достоверности данного утверждения достаточно посмотреть предложения риэлтерских агентств о сдаче офисных и складских помещений в аренду. Поэтому для отказа от проведения доходного подхода оснований мы также не нашли.

В соответствии с вышесказанным, для оценки рыночной стоимости Объекта оценки, Оценщики сочли целесообразным применить все три подхода, принятые в оценочной практике.

Таким образом, определив порядок и состав работ при проведении настоящей оценки, приступаем непосредственно к оценочным процедурам.

I. Расчеты Затратным подходом 

Расчет стоимости прав на земельный участок 

В соответствии с Гражданским кодексом РФ (статья 271) здания и сооружения неразрывно связаны с земельным участком, на котором они расположены. Поэтому при определении рыночной стоимости зданий или сооружений необходимо учесть стоимость передаваемых прав на земельный участок. 

Площадь земельного участка составляет 1 872 кв. м. 
Отметим, что рынок земельных участков в г. Москве практически отсутствует, достоверная информация о ценах предложений тоже. Подавляющее большинство сделок по купле-продаже прав аренды земельных участков в г. Москве происходит на первичном рынке, где покупателями выступают организации-застройщики, а продавцом – уполномоченные муниципальные структуры. Вторичный рынок прав аренды земельных участков в Москве отсутствует. В отсутствии вторичного рынка купли-продажи прав аренды земельных участков при расчете стоимости прав аренды Оценщик воспользоваться Распоряжением от 10 апреля 2003 г. N 1102-р «Об утверждении методических рекомендаций по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков».

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденными распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 №568-р, и распоряжением Минимущества РФ от 10.04.2003 № 1102-р при оценке рыночной стоимости земельного участка в рамках: 

сравнительного подхода используются: 

метод сравнения продаж, 

метод выделения, 

метод распределения, 

на доходном подходе основаны: 

метод капитализации земельной ренты, 
метод дисконтирования денежных потоков,
метод остатка,

метод предполагаемого использования

В общем случае, возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке зависит от характера оцениваемого объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и действий потенциальных покупателей и продавцов. При выборе подходов к оценке Объекта оценки Оценщики исходили из специфики Объекта, наличия, доступности и качества исходных данных, возможности и сроков получения необходимой информации. 

В рассматриваемом регионе (Москва, ЦАО) не развит вторичный рынок продажи права аренды земельных участков, поэтому применение сравнительного подхода не обеспечено необходимым количеством статистической информации. Оценщиком был проведен анализ рынка переуступки прав на аренду (ППА) земельных участков. Оценщик пришел к выводу, что данный рынок является полулегальным, так как ППА отчуждаются не на прямую на рынке, а через смену учредителей компании имеющей заключенный договор долгосрочной аренды с городом. В то же время предложения такого рода на рынке присутствуют, но в ограниченном количестве и за пределами ЦАО. Представленные предложения на рынке находятся за пределами третьего транспортного кольца (на рынке есть объекты ППА в Печатниках, Ясенево и Южном Бутово), оценщик пришел к выводу, основываясь на анализе рынка коммерческой недвижимости, что цены за ППА земельного участка в районе метро Серпуховская и в отдаленных районах различаются в разы, поэтому введение подобной корректировки не даст точной картины стоимости земельного участка Объекта оценки. Таким образом, оценщик отказался от использования сравнительного подхода для оценки долгосрочного права пользования земельным участком в связи с непрозрачностью сделок на данном рынке и отсутствия предложения в сопоставимом районе с объектом оценки. 
Затратный подход практически не применяется для самостоятельной оценки земельного участка. Подход предполагает определение совокупной оценки стоимости участка с его улучшениями: зданиями, сооружениями, инженерным коммуникациями. Затратный подход в оценке стоимости земельного участка предполагает, что разумный инвестор, не заплатит за объект большую цену, чем та, в которую обойдется приобретение соответствующего участка под застройку и возведение на нем аналогичного по назначению и качеству здания в некоторый период времени.

Затратный подход показывает рыночную стоимость собственно земельного участка как разницу рыночной стоимости земельного участка с улучшениями и восстановительной стоимости улучшений за вычетом их износа. При этом модель определения стоимости земельного участка основывается на принципе остатка. Затратный подход основан на учете затрат, связанных с улучшением земельных участков.

Затратным подходом оценивают сельскохозяйственные угодья с учетом капитальных вложений в мелиорацию, противоэрозионные, гидротехнические и прочие мероприятия по повышению продуктивности земель. 

Исходя из вышесказанного, затратный подход при оценке рыночной стоимости прав на земельные участки, как правило, не применим.

К наиболее адекватному методу для оценки ППА земельного участка в городе Москва следует отнести метод дисконтирования денежных потоков, т.к. на рынке нет достаточного количества предложений, аналогичных Объекту оценки. При этом имеется информация о ежегодных арендных платежах, предоставленная заказчиком и подтвержденная расчетами оценщика, основанными на единой ставки аренды ЗУ г. Москва 1,5% от кадастровой стоимости ЗУ (данные получены на портале http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/ - публичная кадастровая карта) и составляют ежегодно 2 637 124 руб.
Таким образом, для оценки рыночной стоимости прав собственности на земельный участок был выбран метод дисконтирования денежных потоков.
Метод дисконтирования денежных потоков (ДДП) позволяет оценить объект недвижимости в случае получения от него нестабильных денежных доходов. 

Для расчета ДДП необходимы данные:

· длительность прогнозного периода;

· прогнозные величины денежных потоков, включая реверсию;

· ставка дисконтирования.

Алгоритм расчета. Определение прогнозного периода зависит от объема информации, достаточной для долгосрочных прогнозов.

Определение ставки дисконтирования для расчета рыночной стоимости права пользования земельным участком.

Определение ставки дисконтирования можно рассчитать двумя методами:

- метод кумулятивного построения (метод суммирования);

- метод рыночной экстракции.

Для расчета ставки дисконтирования оценщик использовал метод кумулятивного построения (суммирования).

В соответствии с методом суммирования ставка дисконтирования равна сумме безрисковой ставки и премий за следующие риски: премия за риск вложения в конкретный актив, риск неликвидности и риск инвестиционного менеджмента. 

Риски вложения в объект недвижимости подразделяются на два вида. К первому относятся систематические и несистематические риски, ко второму – статичные и динамичные.

Расчет премии за риск вложений в данный объект недвижимости представлен в следующей таблице: 
Расчет премии за риск вложений в объект оценки

	Вид и наименование риска
	Категория риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск

	Ухудшение общей экономической ситуации
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	0
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 

	Несистематический риск

	Природные и антропогенные чрезвычайные ситуации
	статичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неполучение платежей
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	динамичный
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки
	динамичный
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неправильное оформление договоров 
	динамичный
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	 
	2
	2
	0
	0
	2
	1
	0
	0
	1
	0

	Взвешенный итог
	 
	2
	4
	0
	0
	10
	6
	0
	0
	9
	0

	Сумма
	31

	Количество факторов
	8

	Поправка на риск вложений в объект недвижимости
	3,875


Безрисковая ставка – это минимальная доходность, которую может получить инвестор за свой капитал. За безрисковую ставку дохода для физического лица принимается либо годовая доходность по депозитным вкладам банков высшей категории надежности, либо гарантированная государством доходность по ценным бумагам. При выборе безрисковой ставки необходимо учитывать 2 фактора одновременно: период получения дохода (владение оборудованием это длительный, долгосрочный характер получения дохода) и сумму вложений, на которую инвестор планирует получать доход. Исходя из вышесказанного, за безрисковую ставку для Объекта оценки было принято значение ГКО-ОФЗ, которое составляет на 20.02.2019 года 8,92% (http://www.cbr.ru/)..
Ликвидность объекта оценки. Ликвидность имущества, характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, т.е. продать по цене, адекватной рыночной стоимости на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на сделке не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, т.е. время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости. Предполагается, что в срок экспозиции не включается время, необходимое для формального закрепления (оформление, регистрация) сделки купли-продажи, т.е. срок экспозиции это типичное время с момента размещения публичного предложения о продаже объекта (оферты) до принятия продавцом и покупателем решения о совершения сделки. 

Ликвидность можно охарактеризовать, подразделяя ее на отдельные группы в зависимости от возможности реализации и прогнозируемого срока продажи. Предлагается следующая градация ликвидности имущества в зависимости от сроков реализации:

Градация ликвидности по срокам реализации

	Показатель ликвидности
	Высокая
	Выше средней
	Средняя
	Ниже средней
	Низкая

	Примерный срок реализации, месяцев.
	Менее 1
	1-2
	2-4
	4-6
	более 6


По оценкам аналитиков, примерный срок реализации для аналогичных объектов коммерческой недвижимости в настоящее время равен 6 месяцев и является низким. В рамках настоящего Отчета принят срок экспозиции, равный 6 месяцам. Расчет поправки на ликвидность осуществлялся по следующей формуле:

Пликв. = Iбезриск* СР. ЭКСП/12, где:

Iбезриск – безрисковая ставка;

СР. ЭКСП – срок экспозиции для объекта оценки, мес.

Таким образом, поправка на ликвидность составит – 4,33%.
Иными факторами, влияющими на ликвидность, являются:

Эластичность спроса на данный вид имущества. Объект оценки является офисным помещением. Несмотря на снижение цен на офисную недвижимость, увеличение спроса не произошло. Количество сделок за оцениваемый период минимально;

Состояние имущества. Оцениваемая недвижимость является помещением с отделкой. Такая недвижимость не требует дополнительных затрат для получения дохода, что повышает ее ликвидность.

Масштабность. Данным фактором характеризуется снижение ликвидности имущества, обладающего характеристиками, существенно отличающимися от средних значений. Торговые площади свыше востребованы узким кругом покупателей и в этой связи срок экспозиции для таких объектов достаточно велик.

Местоположение. Объект оценки расположен в месте высокой инвестиционной привлекательности, на первой линии домов в пешеходной доступности от станции метрополитена - ликвидность такого имущества будет выше средней. 

Расчет ставки дисконтирования, определенной методом суммирования, приведен в следующей таблице:

Расчет ставки дисконтирования методом суммирования

	Фактор
	Значение, %

	Безрисковая ставка
	8,92%

	Поправка на риск вложений в оцениваемый объект недвижимости
	3,88%

	Поправка на ликвидность
	4,46%

	Ставка дисконтирования
	17,26%


Для дальнейших расчетов принимается ставка дисконтирования, равная (округленно) 17%. 
Таким образом, расчет стоимости земельного участка доходным подходом выполняется по формуле:

P=ЗАгод*(1+(1-D)1-n))/D), где
ЗАгод-затраты на аренду ЗУ в год (2 637 124 руб.),

D – ставка дисконтирования (17%),

n – количество лет до окончания договора аренды ЗУ (40 лет).

P=2 637 124 *(1+(1+0,17)1-49))/0,17= 15 546 488 руб.

Рыночная стоимость земельного участка, рассчитанная методом доходного подхода, без учета НДС, равна
:

15 546 488 руб.

Рыночная стоимость земельного участка рассчитывалась исходя из предположения о возможности долгосрочной аренды.
Определение восстановительной стоимости Объекта оценки 

В настоящем Отчете Оценщики определили стоимость замещения Объекта оценки. 

Для определения стоимости замещения, Оценщики использовали метод сравнительной единицы. Данный метод предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (здесь 1 куб. м) аналогичного объекта недвижимости. Стоимость сравнительной единицы должна быть скорректирована на имеющиеся различия в сравниваемых объектах. Для расчета полной стоимости оцениваемого объекта скорректированная стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения (здесь куб. м). Для проведения расчетов в рамках настоящей работы был использован Справочник Укрупненных показателей стоимости строительства КО-ИНВЕСТ «Общественные здания»,2008.
Выбор укрупненного стоимостного показателя
В качестве аналога для Объекта оценки был выбран торговый комплекс (код справочника - 03.8.3.073, Торговый комплекс, КС-4, эконом, 1-3 этажей). Справочная (восстановительная) стоимость такого объекта по. составляет 7 240,00 руб. за 1 куб. м.
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Расчет производится по формуле:

СЗ = V * S * К1 * К2 * К3 * К4 * (1+К5) * (1+К6)

Где V - Единица сравнения, (куб. м., кв.м. и т.п.), а именно 10 336 куб.м. (объем здания),

S - Затраты на строительство 1 ед. сравнения в ценах использующегося сборника, равные 7 240 руб.

К1 - Коэффициент пересчёта с цен с даты сборника в цены на дату оценки. Рассчитывался по формуле: Коэф.цен 2018 / коэф.цен 2008 г.
К2 - Коэффициент на разницу в площади определялся по формуле:
Площадь объекта оценки/ площадь справочника = 2 796,40/22550=0,124, таким образом коэфициент составил 1,25, согласно таблице:

[image: image124.png]an Lo cpeanee

10 100 55 1,0000
100 500 300 0,9225
500 2500 1500 08733
2500 5000 3750 08167
5000 20000 12500 0,7561




[image: image75.png]a paswiy 8 oGvome. a paziny 8 nnowan

Vo/venp Ko So/Scrp Ko
<o.10 28 <025 125

029-0,10 122 0.49-0.25 12

0.49-0,30 12 0,85-0,50 il

0.71-0,50 7,16 0,85 1,15 1

0.70-1.30 1 1,16-150 0.95

1,81-2.00 08T > 150 0,98
>2,00 086





К3 - Поправочный коэффициент при сейсмичности 8 баллов

К4 - Поправка на группу капитальности и прочие отличия от аналога

К5 - Прибыль предпринимателя - По данным аналитического издания «Справочник оценщика недвижимости – 2016 Том I Часть II Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов / Под ред. Лейфера Л. А. - М.: 2016, ISBN 978-5-9907423-9-0






К6 – НДС (в соответствии с НК РФ)

Расчет восстановительной стоимости здания

	№
	Наименование показателя
	Обозначение показателя
	 
	Источник информации

	Формула расчёта:
	СЗ = V * S * К1 * К2 * К3 * К4 * (1+К5) * (1+К6)

	1
	Единица сравнения, (куб. м., кв.м. и т.п.)
	V
	-
	Представленная Заказчиком техническая документация (паспорт БТИ, разрешение на ввод в эксплуатацию)

	2
	Затраты на строительство 1 ед. сравнения в ценах использующегося сборника
	S
	-
	Укрупненные нормативы цены строительства: КО-ИНВЕСТ 2016, НЦС 81-02-2014, актуальные рыночные расценки

	3
	Средневзвешенные индексы изменения сметной СМР по объектам капитального строительства по видам строительства в Краснодарском крае к ФЕР-2001
	на январь 2008 г.
	7,070
	Письмо Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 14 января 2008 г. № КЦ/П2008-01ти “Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Российской Федерации на январь 2008 года” - https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/2224066/

	
	
	на декабрь 2018 г.
	14,786
	Письмо Координационного центра по ценообразованию и сметному нормированию в строительстве от 14 декабря 2018 г. № КЦ/2018-12ти “Об индексах изменения сметной стоимости строительства по Федеральным округам и регионам Российской Федерации на декабрь 2018 года” - https://www.garant.ru/products/ipo/prime/doc/72043620/

	
	Коэффициент пересчёта с цен с даты сборника в цены на дату оценки
	 К1 
	2,09
	определяется как частное от деления индекса 4 квартала 2018 г. на индекс I квартала 2008 г.

	4
	Коэффициент на разницу в площади
	К2
	1,25
	Справочник УПСС КО-ИНВЕСТ - Общественные здания, 2008

	5
	Поправочный коэффициент при сейсмичности 8 баллов
	К3
	1,00
	Справочник УПСС КО-ИНВЕСТ - Общественные здания, 2008

	6
	Поправка на группу капитальности и прочие отличия от аналога
	К4
	1
	Справочник УПСС КО-ИНВЕСТ - Общественные здания, 2008

	8
	Прибыль предпринимателя
	К5
	18,0%
	По данным аналитического издания «Справочник оценщика недвижимости – 2016 Том I Часть II Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов / Под ред. Лейфера Л. А. - М.: 2016, ISBN 978-5-9907423-9-0

	9
	НДС
	К6
	18%
	в соответствии с НК РФ


	№ п/п
	Наименование 
	V
	S
	К1
	К2
	К3
	К4
	К5
	К6
	Источник
	C3

	1
	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)
	куб.м.
	10 336,00
	7 240,00
	2,09
	1,25
	1,00
	1,00
	18%
	18%
	Справочник УПСС КО-ИНВЕСТ - Общественные здания, 2008, 
объект 03.8.3.073, Торговый комплекс, 
КС-4, эконом, 1-3 этажей
	272 214 579
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Прибыль предпринимателя
Прежде, чем производить расчет стоимости воспроизводства, отметим следующее. Приобретение земельного участка, создание на нем улучшений и последующая продажа (или эксплуатация) - это самостоятельный бизнес, требующий вознаграждения. Эта прибыль выражает вклад застройщика, осуществляющего экспертизу строительства и берущего на себя риск, связанный со строительством.

Прибыль девелопера отражает затраты на управление и организацию строительства, общий надзор и связанный с девелопментом риск. Последний на российском рынке достаточно высок.

Согласно данным «Справочника оценщика недвижимости», Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, изданным под руководством известного эксперта по оценке Лейфер Л.А. (стр.75), величина предпринимательской прибыли при строительстве объектов, аналогичных оцениваемым в Москве составляет 18%.
Расчет накопленного износа
В настоящем Отчете при определении величины физического износа Оценщики использовали Правила 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).

Физический износ определяется по формуле:
Физ. Износ = Фактический срок жизни / Типичный срок * 100%
Процент износа конструктивных элементов зданий и сооружений определялся Оценщиками на основании данных, предоставленных представителем Заказчика, эвристическим методом оценки технического состояния по шкале экспертных оценок, приведенной в следующей таблице.

Признаков функционального и внешнего износа для Объекта оценки обнаружено не
было.
Расчет совокупного износа Объекта оценки представлен ниже:
D  1  1  6% 1  0% 1  0% 6%
Ориентир рыночной стоимости Объекта оценки рассчитывается как разница между рассчитанными стоимостью воспроизводства (замещения) и совокупным износом Объекта оценки.
Полная последовательность расчетов затратным подходом приведена в таблице ниже:
	№ п/п
	Наименование 
	C3
	Фактический срок экономической жизни, лет.
	Типичный срок экономической жизни, лет.
	Снижение стоимости, вследствие физического износа, %
	Снижение стоимости, вследствие функционального износа, %
	Снижение стоимости, вследствие внешнего износа, %
	Стоимость, с учетом совокупного износа, руб.

	1
	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)
	272 214 579
	11,0
	175,0
	6%
	0%
	0%
	255 880 000


	№
	Показатель
	Значение, руб.

	1
	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)
	255 880 000

	2
	земельный участок с кадастровым номером 77:01:0001049:85
	15 546 488

	Рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках затратного подхода, руб. включая НДС
	271 426 488
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Итоговое заключение по Затратному подходу 

На основании расчетов, проведенных в рамках Затратного подхода, определен ориентир рыночной стоимости оцениваемого здания, который по состоянию на 20 февраля 2019г. ,с учетом НДС, составил:
271 426 000
(двести семьдесят один миллион четыреста двадцать шесть тысяч) рублей.
II. Расчеты Сравнительным подходом 

В рамках сравнительного подхода использовался метод сравнения продаж. Этапы оценки: 

1) Изучение рынка и выбор предложений на продажу объектов, которые наиболее сопоставимы с Объектом оценки (объекты-аналоги, сопоставимые объекты). 

2) Сбор и проверка информации по каждому сопоставимому объекту. 
3) Сопоставление Объекта оценки с выбранными объектами сравнения с целью корректировки их продажных цен или исключения из списка аналогов.

4) Корректировка цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и Объектом оценки. 

5) Согласование скорректированных цен аналогов и определение стоимости Объекта оценки. 

Выбор сопоставимых объектов 

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)» объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
В результате анализа рынка торговой Москвы по состоянию на дату оценки, было отобрано 3 сходных с Объектом оценки объектов.
Характеристика выбранных сопоставимых объектов представлена в таблице ниже. В тех случаях, когда цены предложений, были указаны в валютах других государств (доллары США, ЕВРО), они были переведены в рубли РФ по действующему курсу ЦБ РФ на дату оценки.
Характеристика сопостовимых объектов
	Параметры объектов
	Объект оценки 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Объект
	здание на земельном участке
	здание на земельном участке
	здание на земельном участке
	здание на земельном участке

	Передаваемые имущественные права
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Ограничения (обременения) передаваемых прав
	нет
	нет
	нет
	нет

	Условия финансирования
	типичные, единовременная оплата в рублях по договору
	типичные, единовременная оплата в рублях по договору
	типичные, единовременная оплата в рублях по договору
	типичные, единовременная оплата в рублях по договору

	Условия продажи
	типичные, на открытом конкурентном рынке
	типичные, на открытом конкурентном рынке
	типичные, на открытом конкурентном рынке
	типичные, на открытом конкурентном рынке

	Условия рынка - дата актуализации объявления (оценки)
	20.02.2019
	в пределах срока экспозиции
	в пределах срока экспозиции
	в пределах срока экспозиции

	Цена предложения, руб.
	-
	1 580 000 000
	1 052 806 400
	1 970 000 000

	Стоимость земельного участка
	 
	10 595 530
	93 278 931
	105 632 409

	Цена предложения без з/у
	 
	1 569 404 470
	959 527 469
	1 864 367 591

	Возможность торга
	-
	да, типичная для аналогичного типа объектов
	да, типичная для аналогичного типа объектов
	да, типичная для аналогичного типа объектов

	
	
	14,1%
	14,1%
	14,1%

	Прогнозируемая цена сделки, руб.
	-
	1 348 118 440
	824 234 096
	1 601 491 760

	Вид использования (назначение)
	офис
	офис
	офис
	офис

	Месторасположение:
	г. Москва, пер. Гагаринский, д.25
	Москва, 3-й Монетчиковский переулок, 4/6
	Москва, ЮАО, р-н Даниловский, Летниковская ул., 13А
	Москва, Пожарский переулок, 15

	   округ, микрорайон
	центр
	центр
	центр
	центр

	   близость локальных центров
	не удалены
	не удалены
	не удалены
	не удалены

	   доступность
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	Физические характеристики объекта:
	 
	 
	 
	 

	   площадь, кв.м.
	2 796,40
	2 917,00
	2 000,00
	2 475,00

	   тип объекта
	здание
	здание
	здание
	здание

	   конструктивные системы
	капитальные, КС-4
	капитальные, КС-4
	капитальные, КС-4
	капитальные, КС-4

	   класс
	современный, эконом и стандарт
	современный, эконом и стандарт
	современный, эконом и стандарт
	современный, эконом и стандарт

	   состояние
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	Экономические характеристики объекта:
	 
	 
	 
	 

	   коммуникации
	все подключены
	все подключены
	все подключены
	все подключены

	   фасад
	имеется
	имеется
	имеется
	имеется

	   особые условия
	нет
	нет
	нет
	нет

	Прочие условия:
	 
	 
	 
	 

	   наличие иного, в том числе движимого имущества
	нет
	нет
	нет
	нет

	   дополнительные улучшения
	нет
	нет
	нет
	нет

	   другие характеристики, влияющие на стоимость 
	нет
	нет
	нет
	нет

	Источник информации
	-
	https://realty.yandex.ru/offer /5152181269421476618/
	https://www.cian.ru/sale /commercial/200160029/
	https://realty.yandex.ru/offer /2767281450868371880/


Для корректного расчёта рыночной стоимости объекта оценки необходимо отдельно выделить стоимость улучшений, для этого рассчитаем стоимость земельных участков для каждого объекта-аналога. Расчет представлен в таблице:

Расчет рыночной стоимости права аренды земельных участков объектов-аналогов
	Наименование параметра
	Объект оценки
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3

	Цена предложения руб./кв. м
	11959
	11959
	11959
	11959

	Объем передаваемых прав
	аренда 40 лет
	аренда на 49 лет
	аренда на 49 лет
	аренда на 47 лет

	Корректировка на объем передаваемых прав, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв. м
	 
	11959
	11959
	11959

	Адмиристративный округ
	ЦАО
	ЦАО
	ЦАО
	ЦАО

	Корректировка на административный округ, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв. м
	 
	11958,83726
	11958,83726
	11958,83726

	Удаленность от метро
	10 м/п
	15 м/п
	15 м/п
	10 м/п

	Корректировка на удаленность от метро, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв. м
	 
	11958,83726
	11958,83726
	11958,83726

	Площадь, кв. м
	1 300,00
	886
	7800
	8833

	Корректировка на площадь, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв. м
	 
	11958,83726
	11958,83726
	11958,83726

	Коммуникации
	все центральные
	все центральные
	все центральные
	все центральные

	Корректировка на коммуникации, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв. м
	 
	11958,83726
	11958,83726
	11958,83726

	Визуальная доступность
	1 линия домов
	1 линия домов
	1 линия домов
	1 линия домов

	Корректировка на визуальную доступность, %
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв. м
	 
	11958,83726
	11958,83726
	11958,83726

	Стоимость  земельного участка, руб.
	 
	10595529,81
	93278930,59
	105632409,5


Корректировки к таблице:

Корректировка на объем передаваемых прав на помещение

Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу одинакового объема прав - права аренды. В связи с этим корректировка на объем передаваемых прав не проводилась.

Корректировка на местоположение

В данном случае корректировка не применялась, поскольку все объекты сравнимы по данной характеристике с объектом оценки.

Корректировка на площадь земельного участка (поправка на масштаб- «поправка Мисовца»
 
Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь объекта-аналога отличается от площади оцениваемого земельного участка. Стоимость удельной величины объектов недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для земельных участков при прочих равных условиях цена единицы площади больших участков ниже, чем меньших по площади. При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 

Корректировка на коммуникации

Корректировка не применялось, т.к. объект оценки и все аналоги имеют все коммуникации.
Корректировка на визуальную доступность

Объекты оценки расположены на земельном участке на 1 линии домов, как и все объекты-аналоги, поэтому корректировка на визуальную доступность не применялась.
Расчет стоимости улучшения сравнительным подходом
	Параметры объектов
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Цена продажи, руб./кв. 
	определяется
	462 159
	412 117
	647 067

	корректировка на условия сделки

	Права на объект, обременения
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка на состав прав, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Условия продажи, финансирования
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка на  продажи, финансирования, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Дата предложения
	20.02.2019
	в пределах срока экспозиции
	в пределах срока экспозиции
	в пределах срока экспозиции

	Корректировка на динамику рынка, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	корректировка на вид использования (назначение)

	Вид использования (назначение)
	значение
	офис
	офис
	офис
	офис

	
	корректировка, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	корректировка на месторасположение

	Микрорайон
	значение
	г. Москва, пер. Гагаринский, д.25, центр
	Москва, 3-й Монетчиковский переулок, 4/6, центр
	Москва, ЮАО, р-н Даниловский, Летниковская ул., 13А, центр
	Москва, Пожарский переулок, 15, центр

	
	корректировка, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Экономика района
	значение
	центр
	центр
	центр
	центр

	
	корректировка, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Близость локальных центров
	значение
	не удалены
	не удалены
	не удалены
	не удалены

	
	корректировка, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Транспортная доступность
	значение
	хорошая
	хорошая
	хорошая
	хорошая

	
	корректировка, %
	-
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	корректировка на физические характеристики

	Общая площадь
	значение, кв.м.
	2 796,40
	2 917,00
	2 000,00
	2 475,00

	
	корректировка, %
	-
	0%
	-7%
	-7%

	Тип объекта
	значение
	здание
	здание
	здание
	здание

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Конструктивные системы
	значение
	капитальные, КС-4
	капитальные, КС-4
	капитальные, КС-4
	капитальные, КС-4

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Класс
	значение
	современный, эконом и стандарт
	современный, эконом и стандарт
	современный, эконом и стандарт
	современный, эконом и стандарт

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Состояние
	значение
	хорошее
	хорошее
	хорошее
	хорошее

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	корректировка на экономические характеристики

	Наличие коммуникаций
	значение, кв.м.
	все подключены
	все подключены
	все подключены
	все подключены

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Наличие фасада
	значение
	имеется
	имеется
	имеется
	имеется

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Особые условия
	значение
	нет
	нет
	нет
	нет

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	корректировка на прочие характеристики

	Наличие движимого имущества
	значение, кв.м.
	нет
	нет
	нет
	нет

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Дополнительные улучшения
	значение, кв.м.
	нет
	нет
	нет
	нет

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Прочие отличия
	значение
	нет
	нет
	нет
	нет

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена продажи, руб./кв.
	определяется
	462 159
	383 269
	601 773

	Суммарная величина поправок по модулю
	-
	0,00%
	7,00%
	7,00%

	Обратный коэффициент (1/суммарное значение поправок, 20 - если поправок нет)
	-
	25,000
	14,286
	14,286

	Удельный вес в общей стоимости
	-
	46,67%
	26,67%
	26,67%

	Рыночная стоимость 1 кв.м., руб.
	478 400
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость, руб.
	1 337 797 760
	 
	 
	 

	Коэффициент вариации итогового ряда 
	18,73%
	 
	 
	 


Обоснование корректировок 

Корректировка на объем передаваемых прав на помещение

Использование объектов-аналогов и объекта оценки предполагает передачу одинакового объема прав - права собственности. В связи с этим корректировка на объем передаваемых прав не проводилась.

Корректировка на условия рынка

Дата предложения. В данном случае все объекты выставлены для продажи в феврале 2019 года, поэтому поправка не применяется и равна 0%.

Процедура сравнительного подхода предполагает использование при расчетах цен состоявшихся сделок со сходными объектами. Данное положение регламентируется и действующими стандартами оценки. Однако в настоящее время информация по сделкам с недвижимым имуществом, в большинстве случаев в виде публичной оферты не публикуется. Т.е. рынок является закрытым. Оценщики  считают, что данное обстоятельство не может служить достаточным основанием для отказа от процедуры сравнительного подхода. Поэтому для расчетов будут использоваться цены предложений на сходные объекты с последующей понижающей корректировкой на уторгование. 

При определении скидки на торг во внимание принимались данные «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка, прогнозы, поправочные коэффициенты», Издание Второе актуализированное и расширенное, под редакцией Лейфер Л.А., Нижний Новгород 2017г. 
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В расчетах Оценщик использовал значение (минус 5,9 %). Корректировка применялась к ценам  всех подобранных объектов-аналогов. 

Корректировка на местоположение

В данном случае корректировка не применялась, поскольку все объекты сравнимы по данной характеристике с объектом оценки.

Корректировка на площадь 

Корректировка на размер общей площади вносится, если площадь объекта-аналога отличается от площади оцениваемого объекта. Стоимость удельной величины объектов недвижимости зависит от площади самих объектов, то есть для коммерческой недвижимости при прочих равных условиях цена единицы площади большей недвижимости ниже, чем меньшей по площади. При сравнении аналогов эта разница устраняется введением корректировки на площадь. 
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Источник: Электронный справочник оценщика
Применяется корректировка к аналогу № 2,3 в размере -7%.
Корректировка на коммуникации

Корректировка не применялось, т.к. объект оценки и все аналоги имеют все коммуникации.

Корректировка на тип помещения

В данном случае корректировка не применялась, поскольку все объекты сравнимы по данной характеристике с объектом оценки.

Корректировка на наличие охраны и организованной парковки

Для коммерческой недвижимости наличие парковки и охраняемость территории играет существенную роль, поскольку существенно увеличивает стоимость арендных платежей. Объект оценки имеет организованную парковку, как и все объекты-аналоги, поэтому корректировка не вводилась. 

Корректировка на визуальную доступность

Объекты оценки расположены на земельном участке на 1 линии домов, как и все объекты-аналоги, поэтому корректировка на визуальную доступность не применялась.

Корректировка на состояние

В данном случае корректировка не применялась, поскольку все объекты сравнимы по данной характеристике с объектом оценки.

Весовые коэффициенты.

Средняя цена за 1 кв. м вычислялась как средневзвешенная. Весовые коэффициенты проставлялись следующим образом: самый похожий аналог, по мнению оценщика, имеет самый высокий коэффициент – 3, наименее схожий аналог имеет самый низкий весовой коэффициент - 1. 

Средняя цена за 1 кв. м вычислялась как средневзвешенная по формуле: 

Средневзвешенная цена 1 кв. м = [image: image78.png]X xY + X, x¥, +..+ X, x¥,
Y +Y, +.4Y,



, где

Х1-Хn - скорректированная цена 1 кв. м n-го Аналога,

n – число Аналогов,

У1- Уn - весовые коэффициенты.

По остальным факторам сравнения Объекты не имеют существенных различий, либо они не оказывают существенного влияния на стоимость.

В Таблице представлена последовательность внесения корректировок, перечисленных выше, в цены предложений сопоставимых Объектов и суммы скорректированных стоимостей.

Рыночная стоимость объекта оценки на дату оценки, рассчитанная сравнительным подходом, равна округленно, с учетом НДС:

1 337 797 760 руб.

III. Расчеты Доходным подходом 

Сдаваемое в аренду имущество приносит собственнику гарантированный рентный доход. На развитых рынках этот доход может быть дисконтирован по присущей данному сегменту рынка ставке дисконта или капитализирован по ставке капитализации. Обе эти ставки учитывают связанные с коммерческой эксплуатацией объекта инвестиционные риски. В рамках настоящего Отчета использовался метод дисконтированных денежных потоков.
Метод реализуется следующим алгоритмом:
1. Установление продолжительности периода получения дохода; 

2. Определение рыночной величины арендной платы; 

3. Прогноз потоков денежных средств по каждому году периода владения. 

4. Расчет ставки дисконтирования; 

5. Дисконтирование потоков денежных средств; 

6. Расчет выручки от продажи (реверсии) объекта недвижимости в конце периода владения и приведение ее величины к текущей стоимости; 

7. Определение рыночной стоимости Объекта оценки путем суммирования текущих стоимостей потоков доходов и реверсии. 

Итоговая формула для расчета рыночной стоимости Объекта оценки: 
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	PV – рыночная стоимость Объекта оценки;
	
	
	
	
	

	СFn – поток дохода в n-ый период;
	
	
	
	
	

	i– ставка дисконтирования;
	
	
	
	
	

	N – количество периодов (горизонт расчета);
	
	
	
	
	

	Vterm – стоимость реверсии.
	
	
	
	
	


Шаг и горизонт расчета 

Количество расчетных периодов (горизонт расчета) выбирается исходя из продолжительности создания, эксплуатации и, при необходимости, ликвидации (продажи) объекта, а также достижения заданных характеристик прибыли и требований инвестора.
Исходя из особенностей объекта и состояния рынка офисной недвижимости, Оценщики считают целесообразным выбирать горизонт расчета более 5 лет. Шаг расчета выбран равным одному году, так как доходы от объекта не зависят от фактора сезонности.
Определение рыночной величины годовой арендной платы 

Подразумевается,  что Объект  оценки может быть  передан в  аренду,  и  единственным видом получения дохода является арендная плата. Для определения рыночной арендной платы Оценщики воспользовались сравнительным подходом, процедура которого была достаточно подробно описана в предыдущем разделе. Репрезентативная выборка по аналогичным Объекту оценки объектам недвижимости на рынке достаточна. Для настоящей оценки была использована информация по 4 сопоставимым объектам.

Характеристика сопостовимых объектов

	адрес местонахождения
	г. Москва, пер. Гагаринский, д.25
	Москва, Тверская улица, 5А
	Москва, Летниковская улица, 13А
	Москва, Садовническая набережная, 75
	Москва, ул. Шаболовка, 31

	Цена предложения, руб.
	-
	9 469 400
	11 000 000
	8 800 000
	8 200 000

	Площадь общая, кв. м.
	2 796,40
	2 400,00
	2 109,00
	2 019,00
	1 880,00

	Этаж расположения
	3 этажа
	3 этажа
	3 этажа
	1 этаж
	3 этажа

	Состояние
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт
	хорошее, чистовая

	Наличие мебели и техники
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Наличие прочих улучшений
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Наличие коммуникаций
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Дополнительные улучшения
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Особые условия
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Дата актуализации объявления
	-
	14.02.2019
	14.02.2019
	14.02.2019
	14.02.2019

	Источник информации
	-
	https://realty.yandex.ru/ offer/6300411944124951839/
	https://realty.yandex.ru/ offer/5174367390851838080/
	https://realty.yandex.ru/ offer/6224212127879818139/
	https://realty.yandex.ru/ offer/6224212127879968083/


Суть большинства корректировок Оценщики раскрывали при проведении расчетов рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом, поэтому здесь подробно останавливаться на них не будут. Ниже приводится полная последовательность применения корректировок.
Корректировка на объем передаваемых прав
Корректировка по данному фактору не применялась, так как и Объект оценки и сопоставимые объекты подразумевают передачу права аренды.
Корректировка на финансовые условия
Настоящая оценка строится на допущении, все сделки с аналогами и Объектом оценки основаны на сходной схеме финансирования. Поэтому корректировка по данному фактору не применялась.
Корректировка на условия аренды
Настоящая оценка строится на допущении, что арендодатели не ограничены в сроках аренды, между арендаторами и арендодателями нет никаких особых отношений. В связи с этим корректировка по данному фактору не применялась.
Корректировка на снижение цены в процессе торга
Процедура сравнительного подхода предполагает использование при расчетах цен состоявшихся сделок со сходными объектами. Данное положение регламентируется и действующими стандартами оценки. Однако в настоящее время информация по сделкам с недвижимым имуществом, в большинстве случаев в виде публичной оферты не публикуется. Т.е. рынок является закрытым. Оценщики  считают, что данное обстоятельство не может служить достаточным основанием для отказа от процедуры сравнительного подхода. Поэтому для расчетов будут использоваться цены предложений на сходные объекты с последующей понижающей корректировкой на уторгование. 

При определении скидки на торг во внимание принимались данные «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка, прогнозы, поправочные коэффициенты», Издание Второе актуализированное и расширенное, под редакцией Лейфер Л.А., Нижний Новгород 2017г. стр. 54. 
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В расчетах Оценщик использовал значение (минус 14,1 %). Корректировка применялась к ценам  всех подобранных объектов-аналогов. 

Корректировка на дату предложения/аренды
Дата оценки – 20 февраля 2019 г. Все сопоставимые объекты выставлены к аренде в феврале 2019 года. Корректировка по данному фактору не применялась.
Корректировка на функциональное назначение
Все сопоставимые объекты являются офисными помещениями, поэтому корректировка по данному фактору не применялась.
Корректировка на место нахождения
Все объекты-аналоги находятся в одной ценовой зоне с Объектом оценки. Корректировка не применялась.
Корректировка на привлекательность местонахождения
Все аналоги по данному фактору сопоставимы с Объектом оценки, поэтому корректировка не применялась.
Корректировка на удобство расположения
Все аналоги по данному фактору сопоставимы с Объектом оценки, поэтому корректировка не применялась.
Корректировка на тип помещения
Объект оценки является встроенным помещением, как и все подобранные сопоставимые объекты. Корректировка по данному фактору равна нулю.
Корректировка на общую площадь

[image: image81]
Применялась корректировка в размере -7% ко всем аналогам.
Корректировка на наличие отдельного входа

Все аналоги по данному фактору сопоставимы с Объектом оценки, поэтому корректировка не применялась.
Корректировка на состояние отделки

Корректировка на разное состояние отделки рассчитывается следующим образом:
	
	
	
	Состояние отделки для Объекта оценки
	
	

	Состояние отделки
	
	Хорошее
	Требует
	Требует сред.
	Требует слож.
	

	для аналогов
	Евроремонт
	
	косметического
	
	
	

	
	
	состояние
	
	ремонта
	ремонта
	

	
	
	
	
	ремонта
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Евроремонт
	0
	-642
	-1 033
	-1 251
	-2 338
	

	Хорошее состояние
	642
	0
	-392
	-609
	-1 251
	

	Требует косметического
	1 033
	392
	0
	-218
	-1 033
	

	ремонта
	
	
	
	
	
	

	Требует сред.
	ремонта
	1 251
	609
	218
	0
	-642
	

	Требует слож.
	ремонта
	2 338
	1 697
	1 305
	1 088
	0
	


На основе этих данных определяется величина скорректированной цены объекта-аналога относительно оцениваемого:

[image: image82.png]



Vvo - стоимость 1 кв. м площади оцениваемого объекта, Van - стоимость 1 кв. м площади объекта-аналога,

С - стоимостная поправка на состояние объекта. Состояние отделки Объекта оценки - хорошее.

Все аналоги по данному фактору сопоставимы с Объектом оценки, поэтому корректировка не применялась.
Корректировка на наличие коммуникаций
Все сопоставимые объекты, как и Объект оценки, являются завершенными строительством объектами, снабженными всеми коммуникациями. Корректировка по данному фактору не применялась.

Корректировка на наличие телекоммуникаций
Подобранные объекты-аналоги, как и Объект оценки, имеют телефонные линии. Поэтому данная корректировка не применялась.

Корректировка на наличие системы кондиционирования
Все сопоставимые объекты, как и Объект оценки, имеют системы климат контроля. Корректировка по данному фактору не применялась.

Корректировка на наличие систем безопасности
Подобранные объекты-аналоги, как и Объект оценки, оборудованы техническими средствами безопасности. Поэтому данная корректировка не применялась.

Корректировка на наличие парковки
Суть корректировки и ее расчет были приведены в предыдущем разделе. В данном случае корректировка не применялась.

Расчет средневзвешенной величины
Расчет средневзвешенной величины производился по алгоритму, приведенному при расчетах рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом.

Расчет рыночной величины годовой арендной платы за пользование Объектом оценки приведен в таблице, представленной ниже:

Расчет рыночной величины годовой арендной платы

	Параметры объектов
	Объект оценки
	Объект №1
	Объект №2
	Объект №3
	Объект №4

	Цена предложения, руб./кв.м.
	-
	3 946
	5 216
	4 359
	4 362

	Корректировка на уторговывание, %
	-
	-14,10%
	-14,10%
	-14,10%
	-14,10%

	Дата предложения
	-
	14.02.2019
	14.02.2019
	14.02.2019
	14.02.2019

	Корректировка на динамику рынка, %
	-
	0%
	0%
	0%
	0%

	Предполагаемая цена сделки, руб./кв.м.
	-
	3 389
	4 480
	3 744
	3 747

	корректировка на месторасположение

	Месторасположение
	г. Москва, пер. Гагаринский, д.25
	Москва, Тверская улица, 5А
	Москва, Летниковская улица, 13А
	Москва, Садовническая набережная, 75
	Москва, ул. Шаболовка, 31

	Расположение в пределах города (типовая зона)
	значение (типовая зона)
	I
	I
	I
	I
	I

	
	корректировка, %
	-
	0%
	0%
	0%
	0%

	Проходимость
	значение
	высокая
	высокая
	высокая
	высокая
	высокая

	
	корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	корректировка на характеристики помещений

	Тип
	значение
	коммерция
	коммерция
	коммерция
	коммерция
	коммерция

	
	корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Масштаб
	значение, кв.м.
	2 796,40
	2 400,00
	2 109,00
	2 019,00
	1 880,00

	
	корректировка, %
	 
	-7%
	-7%
	-7%
	-7%

	Состояние
	значение
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт
	хорошее, ремонт

	
	корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	корректировка на наличие дополнительных улучшений

	Этаж
	значение
	3 этажа
	3 этажа
	3 этажа
	1 этаж
	3 этажа

	
	корректировка, %
	 
	0,0%
	0,0%
	0,0%
	0,0%

	Наличие парковки
	значение
	 
	у здания
	у здания
	у здания
	у здания

	
	корректировка, %
	у здания
	0%
	0%
	0%
	0%

	Наличие коммуникаций
	значение
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	
	корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена сделки, руб./кв.м.
	 
	3 152
	4 167
	3 482
	3 484

	Суммарная величина поправок по модулю
	 
	21%
	21%
	21%
	21%

	Обратный коэффициент (1/суммарное значение поправок)
	 
	4,739
	4,739
	4,739
	4,739

	Удельный вес в общей стоимости
	 
	25,00%
	25,00%
	25,00%
	25,00%

	Рыночная ставка арендной платы за 1 кв.м.  помещений, руб.
	3571
	
	
	
	

	Коэффициент вариации итогового ряда 
	10,35%
	 
	 
	 
	 


Таким образом, рыночная годовая арендная ставка без учета эксплуатационных, коммунальных расходов и с учетом НДС составляет 3 571 руб.
	№
	Показатель
	Формула расчета
	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)

	1
	Общая площадь нежилых помещений, кв. м.
	данные технического паспорта БТИ
	2 796,40

	2
	Рыночнообоснованная арендная ставка, руб./кв.м. в мес. 
	Расчет приведен выше
	3571

	3
	Потенциальный валовой доход, руб. в  месяц
	строка 1 * строка 2
	9 985 944,40

	4
	Процент недозагрузки, %
	Справочник оценщика недвижимости-2017, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Текущие и прогнозные характеристики рынка для . Нижний Новгород 2017, Лейфер Л.А., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки
	11,1%

	5
	Действительный валовой доход, руб. в  месяц
	стр. 3 * (1-стр.4)
	8 877 505,00

	6
	Операционные расходы, руб. в мес.
	Справочник оценщика недвижимости-2017, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Текущие и прогнозные характеристики рынка для . Нижний Новгород 2017, Лейфер Л.А., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки
	17,8%

	
	
	
	1 580 196,00

	7
	Чистый денежный поток (годовой), руб.
	(стр.5 - стр. 6) * 12
	87 567 708,00

	8
	Ставка капитализации, %
	Справочник оценщика недвижимости-2017, офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов, Текущие и прогнозные характеристики рынка для . Нижний Новгород 2017, Лейфер Л.А., Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки
	11,40%

	9
	Рыночная стоимость объекта оценки, определенная в рамках доходного подхода, руб.
	стр.7 / стр.8 с округлением до десятков тысяч
	768 140 000

	10
	ИТОГО
	сложение всех столбцов из строки 9
	768 140 000


На основании расчетов, проведенных в рамках Доходного подхода, определен ориентир рыночной стоимости Объекта оценки, который по состоянию на 20 февраля 2019 г., с учетом НДС, составил: 

768 140 000 
(семьсот шестьдесят восемь миллионов сто сорок тысяч) рублей
IV. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ

Ранее, различными методами в рамках различных подходов Оценщику удалось найти несколько ориентиров рыночной стоимости имущества. Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком ориентиры, сформируют обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества. Для определения весов результатов различных подходов в итоговой величине рыночной стоимости объекта оценки используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные имеющиеся преимущества или недостатки примененного Оценщиком метода расчета с учетом особенностей сегмента рынка, объекта и поставленной перед оценщиком задачи настоящей оценки.

Подробное обсуждение такого подхода к процедуре обобщения опубликовано А. Шаскольским на секции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 октября 2002 г.

Для расчета весов результатов использованных методов в итоговой рыночной стоимости объекта оценки проделаем следующие простые вычисления:

1. построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу баллы в соответствии с четырьмя критериями;

	Значение
	Критерий присвоения

	0
	указанное условие для данного подхода, в этом, конкретном случае, абсолютно не выполняется

	1-3
	указанное условие для данного подхода, в этом, конкретном случае, частично выполняется, но в минимальном виде, практически не значимом и фактически может быть проигнорировано 

	4-6
	указанное условие для данного подхода, в этом, конкретном случае, выполняется в наиболее обычном, для данного типа объектов оценки, виде

	7-9
	указанное условие для данного подхода, в этом, конкретном случае, выполняется, но с отдельными оговорками

	10
	указанное условие для данного подхода, в этом, конкретном случае, выполняется максимально эффективно


2. найдем сумму баллов каждого подхода с учётом их значимости;

3. найдем сумму баллов всех используемых для оценки подходов;

4. по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес данного подхода в процентах;

5. округлим расчетные веса подходов с точность до 1% в целях использования данных весов для обобщения результатов. Округление необходимо в связи с тем, что неокругленные веса порождают у читателя отчета ошибочное представление о точности полученного результата, что может нанести заинтересованному лицу больше вреда, чем кажущаяся чисто формальная ошибка, якобы вносимая округлением в итоговый результат. 

6. на основе округленных весов рассчитаем обобщенную стоимость оцениваемого имущества путем умножения полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях обобщения результатов оценки.

7. Полученная итоговая сумма разбивается на элементы, в результате чего получается условная рыночная стоимость объектов прав. Стоимость земельного участка принимается в размере определённой в разделе 7.4. Оставшаяся сумма делится между объектами прав согласно удельным весам объектов по стоимости замещения (за вычетом износа), расчёт которой приведён в разделе 7.4.

Результаты обобщения суммированы в таблице:

	Подход
	Значимость критерия
	Доходный
	Затратный
	Сравнительный

	Критерий
	 
	Баллы

	Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	10
	9
	5
	10

	Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта
	7
	9
	4
	9

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/продавца
	5
	8
	5
	9

	Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости
	7
	9
	4
	10

	Итого сумма баллов для данного подхода с учетом значимости
	-
	256
	131
	278

	Сумма баллов
	-
	665

	Вес подхода округленно до 1%
	-
	38%
	20%
	42%


Таким образом, Оценщик пришел к выводу, что оцениваемое имущество по состоянию на дату оценки имеет, следующую стоимость (округленно):

	Объект
	Промежуточный результат расчетов в рамках доходного подхода, руб.
	Промежуточный результат расчетов в рамках затратного подхода, руб.
	Промежуточный результат расчетов в рамках сравнительного подхода, руб.

	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)
	768 140 000
	271 426 488
	1 337 797 760


ГЛАВА 6. Итоговое заключение

Настоящая оценка была произведена в соответствии с Кодексом этики, Федеральными стандартами оценки (ФСО №1,2,3), утвержденными приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 256, 255, 254 и Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года. 

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных различными подходами, проводится их согласование и определяется итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (округленно) на дату проведения оценки, без учета НДС:

769 856 000
(семьсот шестьдесят девять миллионов восемьсот пятьдесят шесть тысяч) рублей
В том числе:

	Наименование объекта
	Рыночная стоимость,
	Рыночная стоимость,
	

	
	руб. без НДС
	руб. с НДС
	

	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0006015:1044, 8 - этажный (подземных частей - 2)

	769 855 932
	908 430 000
	

	Земельный участок
	15 546 488
	


При использовании указанных подходов к оценке были получены следующие результаты рыночной стоимости Объекта оценки:
	Объект
	Промежуточный результат расчетов в рамках доходного подхода, руб.
	Промежуточный результат расчетов в рамках затратного подхода, руб.
	Промежуточный результат расчетов в рамках сравнительного подхода, руб.

	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0006015:1044, 8 - этажный (подземных частей - 2)
	768 140 000
	271 426 488
	1 337 797 760


ГЛАВА 7. Итоговое заключение
Настоящая оценка была произведена в соответствии с Кодексом этики, Федеральными стандартами оценки (ФСО №1,2,3), утвержденными приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года N 256, 255, 254 и Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29 июля 1998 года. 
Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных различными подходами, проводится их согласование и определяется итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.
Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки (округленно) на дату проведения оценки, без учета НДС:

769 856 000 
(семьсот шестьдесят девять миллионов восемьсот пятьдесят шесть тысяч) рублей
В том числе:

	Наименование объекта
	Площадь, кв. м
	Рыночная стоимость,
	Рыночная стоимость,
	

	
	
	руб. без НДС
	руб. с НДС
	

	Нежилое здание с кадастровым номером 77:01:0001049:1081, 2 - этажный (подземных частей - 1)

	2 796,40

	769 855 932
	908 430 000
	

	Земельный участок
	
	15 546 488
	

	ИТОГО
	
	769 855 932
	923 976 488
	


При использовании указанных подходов к оценке были получены следующие результаты рыночной стоимости Объекта оценки:
· Затратный подход – 271 426 488 (двести семьдесят один миллион четыреста двадцать шесть тысяч четыреста восемьдесят восемь) рублей с учетом НДС; 
· Сравнительный подход – 1 337 797 760 (один миллиард триста тридцать семь миллионов семьсот девяносто семь тысяч семьсот шестьдесят) рублей с учетом НДС; 
· Доходный подход - 768 140 000 (семьсот шестьдесят восемь миллионов сто сорок тысяч) рублей с учетом НДС. 
ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ПЕРЕЧЕНЬ ДАННЫХ, ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
При подготовке данного отчета нами были использованы следующие материалы:

Нормативные документы:

Конституция РФ.

Гражданский кодекс Российской Федерации Ч. I-II // Федеральный закон № 15-ФЗ от 26.01.1996 г.

Федеральный закон от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ (в ред.Федеральных законов от 21.12.2001 N 178-ФЗ, от 21.03.2002 N 31-ФЗ, от 14.11.2002 N 143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003 N 29-ФЗ, от 22.08.2004 N 122-ФЗ, от 05.01.2006 N 7-ФЗ, от 27.07.2006 N 157-ФЗ, от 05.02.2007 N 13-ФЗ от 13.07.2007  N 129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ, от 30.06.2008 г. N 108-ФЗ, от 07.05.2009 г. N 91-ФЗ); 

«Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков», утвержденные распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 г. № 568-р.

Постановление Правительства Москвы от 20 июня 2006 г. №419-ПП;

Постановление Правительства Москвы 04.12.2007 № N 1046-ПП.

Стандарты оценки:

Федеральный стандарт оценки "Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО N 1)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №256;

Федеральный стандарт оценки "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)"; утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №255;

Федеральный стандарт оценки "Требования к отчету об оценке (ФСО №3)", утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года №254; 

Правила деловой и профессиональной этики Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» 2007 г.

Стандарты Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» 2007;

Международные стандарты оценки МСО 2007 Международного комитета по стандартам оценки (МКСО).

Научная литература:

Асват Дамодаран. Инвестиционная оценка. Инструменты и методы оценки любых активов. Москва, ООО «Альпина Бизнес Букс», 2005г.

Виноградов Д.В. Экономика недвижимости. Учебное пособие. Владимирский ГУ. 2007 г.

А.А.Марчук. Использование экспертного метода при определении размера скидки на торго. Вопросы оценки. 11.01.2007 г.

А.И.Шаскольский. Доклад на секции по оценке недвижимости на VIII Международном ежегодном конгрессе СЕРЕАН. 15-19 октября 2002 г. СПб.

Грязнова А.Г., Федотова М.А. Оценка недвижимости. Учебник. 2-е издание переработанное и дополненное. Москва. 2008 г.

А.В.Каминский, Ю.И.Страхов, Е.М.Трейгер. Анализ практики оценки недвижимости. Москва. Международная академия оценки и консалтинга. 2004 г.

Д.Фридман, Н.Ордуэй Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, Москва, 1995 г.

Грибовский С.В. Оценка доходной недвижимости-СПб.: Питер, 2001.-336 с.

Оценка объектов недвижимости: теоретические и практические аспекты. Под ред. В.В. Григорьева.-М.: ИНФРА-М, 1997. Учебное пособие. Одобрено и рекомендовано к изданию учебно-методическим советом Госимущества РФ.

Оценка рыночной стоимости недвижимости: Учебное и практическое пособие/Под ред. В.Н. Зарубина, В.М. Рутгайзера.-М.: Дело, 1998.

Харисон Генри С. Оценка недвижимости: Пер. с англ.-М.: РИО Мособлупрполиграфиздата, 1994.-231 с.

Информационно-аналитические материалы:

Сайт МЭРТ РФ[www.economy.gov.ru] 

Сайт Центрального Банка РФ [www.cbr.ru] 

Сайт Росстата [www.gks.ru] 

Сайт ФСФР РФ [www.fcsm.ru]

Сайт ФАС РФ [www.fas.gov.ru] 

Информационно-аналитический портал РосБизнесКонсалтинг [www.rbc.ru] 

Информационно-аналитический портал ПРАЙМ-ТАСС [www.prime-tass.ru] 

Информационно-аналитический портал ИНТЕРФАКС [www.interfax.ru] 

Исследования РосБизнесКонсалтинг [www.research.rbc.ru] 

Журнал "Эксперт" и рейтинговое агентство "Эксперт" [www.expert.ru и www.raexpert.ru] 

Информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости «RWAY» 

Базы данных агентств недвижимости «МИЦ-Недвижимость», «Миэль», «МИАН», «Инком-Недвижимость» и др.

База данных по коммерческой недвижимости [www.realto.ru]

Периодические издания «Коммерсант», «Ведомости», «Недвижимость и цены», 

Аналитические обзоры компаний Stiles&Riabokobylko, PENNY LANE REALTY, ASTERA, Colliers International

Информационный портал Инфоград Москва http://www.infograd.ru 

ПРИЛОЖЕНИЕ 2. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИХ ПРАВОМОЧНОСТЬ ОЦЕНКИ
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CTPAXOBAHWSA OTBETCTBEHHOCTM OLIEHLIMKA NPV
OCVYILECTBAEHAM OLIEHOUHO IEATENLHOCTY CTPAXOBAHUE

[ r.Mockea 31 sinBaps 2019 1.

HaCTOALA TIONIMC 3aKTIONAETCH Ha OCHOBEHVM MUCKMEHHOTO BAsBEHUA HA CTPAXOBAHVIE OTBETCTBERHOCTIA OLISHLIVKA 1 FBNSETCH AOTOBOPOM
CTPXOBAHNA OTBETCTBEHHOCTH OLIGHLLVKA NPV OCYLIECTBNIEHHN OLCHOSHOM AGSTENLHOCTH (Aanee no TekcTy «[]oroBops), N0 KoTopoMy CTpaxoBLK
0B3yeTCA 32 0BYCMIOBNEHHYIO MNaTy (CTPAXOBYKo MPEMUIO) NPM HACTYMNEHAN MPEAYCMOTPEHHOMO HACTORLLAM 10rOBOPOM COBBITHS! (CTPAX0BOr0
Cryuas), BEINAGTATS CTPAXOBOE BO3MELLEHNE B MpENenaX yCTaHOBNEHHSIX HACTOSILLIMM [J0rOBOPOM CTPAXOBLIX CyMM U IVIMUTOB OTBETGTBEHHOCTU.
HacTosmii [loroBop 3akmioueH M AEMCTBYeT B COOTBETCTBAN C «[PABANAMI CTPAXOBAHIA MPO(ECCHOHATLHOM OTBETCTBEHHOCTH OLIEHUIMKOB,
YTBepXaeHHbIMi CTpaxoswuukom 02.11.2015r. (nanee no Tekcty «[pasnna cTpaxoBanwsiy). MpaBuna CTPaxoBaHws MPUAArAIOTCA K HAGTORLEMY
[l0r0BOPY 1 REIFIOTCS €10 HEOTBEMJIEMON HaCTLI0. B3aUMOOTHOLLEHYS! CTOPOH 0 HACTOSILEMY [I0T0BOPY (PaBa 1 OCHAAHHOCTH) U VHBIE YCTIOBMA
CTPaX0BaHWR, HE OTOBOPEHHbIE HACTOSLIM [J0TOBOPOM, PEryMpyIoTCA [pABANEMA CTPAXOBaHHA.

Moanuceisan HacTosLmi [loroBop, CTpaxosarens MOATEEPKAET, 4TO Nonyswn [IpaBWTa CTPaXOBAHMS, OIHAKOMIEH C HUMM W OBFSYETCS
BHINONKSTS, B Cyuae, ecriu Kakoe-NuBo U3 MoMoxeHwii HacTosiliero [1orosopa MPOTHEOPEUMT MPaBUNaM CTPaXOBAHUA, MPSUMYLLECTBEHHYIO Cuny
VMeloT nonoenvis HacToswero foroBopa.

CTPAXOBLIMK AO «AnupaCrpaxosanier

Poccuiickas deaepaums, 115162, 1. Mocksa, yn. Labonoska, 4. 31, ¢Tp. B.
VHH 7713056834, KT 772501001

plc 40701810901300000355 & AO «Anbdpa-GaHk,

r. Mockaa, K/c 30101810200000000593.

BUK 044525593,
CTPAXOBATENE OueHwKK PeiGuna Mapraputa I purop=eeka

Anpec pemctpaun nnu MHH: 263408650205
CPOK DEVCTBAR Hactosuuii [lorosop 6cTynaeT & cunty ¢ 00 Yacos 00 MuHyT 15 (heaparns 2010 1. W ASHCTBYET N0 23 4aca 59 MHHyT
ROroBOPA 14 chespans 2020 r. BKNIOYATENbHO. YKa3aHHbIii B HACTOALEM MYHKTE CPOK HBNINETCH ANA LENeil HacTOALIEro

Oorosopa W Mpasun CTpAXORaHUA NeEpUOZOM CTPaxoeawsi. MOPRAOK MpeKpaleHUs HacTomwero Jorosopa
onpeaeneH Mpapnnawn crpaxosaris.

CTPAXOBAH CYMMA, CrpaxoBas cymma cocragnser: 30 000 000.00 py6. (TPHALATE MURIMOHOE PyBro 00 Koneex)

TUMUTBL TIMMUT OTBETCTBEHHOCTM Ha OAMH CTPAXOBOI Cy4ail He YCTaHOBINEH (OTCYTCTBYeT)

OIEETCTBEHHOCTA. Jlumum omeemcmeeHHoCMU M0 803MeweHLI0 Cydebrbix U UHEIX Pacxodos CITIDaXOGamMens o SCeM CMpaxossil
cryvasim, MpousowedwIum 6 meveHue cpoka delicmeus Hacmosujezo [ozosopa, cocmaensiem 10% om crmpaxosoll
CyMMB]

GPAHLIVZA panwysa He ycranoBneHa (oTcyTcTeyeT)
CTpaxoBan npemws o HacTosiLiemty [1orosopy cocTapniser 12 900.00 pyb. (1BeHARUATE TLICRY AGEATLCOT

CTPAXOBAS MPEMMS. py6neii 00 Koneek) W AOMXHa Obb OMnaueHa CTPaxoBaTenem NyTEM EAWHOBPEMEHHOTO GEIHATMMHOTO
MIBPENMCIIEHVIS HA PACHETHBI/i CHeT CTPaxoBLIMKa B CPoK Ao 23 cheBpans 2019 r. B COOTBETCTAUM CO CYETOM
Crpaxosumka.

B CNyJae HEONNIATbI CTPaXOBOM MPEMMUi & Pa3Mepe u B CPOK, MPEAYCMOTPEHHBIE HACTORLIM [lOTOBOPOM, MOCHEAHMIK
ABTOMATHYECKA [J0CPOUHO NPEKPALLAET CB0E AGAICTBME CO AHSI, CMIEAYILIET0 3a MOCTEAHNM AHEM CPOKa OMMATH
npemy, Gea HanpagneHnA CTPaXOBATENIO YBEAOMAGHHS O AOCPOHHOM PACTOPXEHMN HACTOSLIIEro [10r0BOpa 1 Bea
MOANUCAHUA ABYCTOPOHHETO COMMALEHAA O PACTOPXEHHU AOTOBOPA. CTPaxoBaTenb MpW STOM OGR3AH OMNATUTS
CTPaXOBIUMKY 4aCTb CTRAXOBO/ MPEMMU 3a BEMS, B TeYeHHE KOTOPOTO AEACTBOBANO CTAXOBAHHE, Ha OCHOBEHH
cuera CTpaxosiumka.

B Cnysae onaTbl CTPAX0BOM MPEMU B CYMME MEHbLLIER, Yem MPEAYCMOTPEHO B HACTORLIEM [lOT0B0pe, CTpaxoBLuMk
BOIBPALIAET nONyueHHYIo CyMMy CTpaxopaTenio B TeueHue 3 (TpeX) A C AaThi ee monyvenus. Mpu oToM
CTP&XOBULIMK UMEET NPABO YAEPXATH YACTS PEMAM 33 BPENS, B TEUEHWE KOTOPOrO ASACTBOBAN0 CTPAXOBaHME
CTpaxoBas CywMa, NMMUTL OTBETCTBEHHOCTH U CyMMa CTPEXOBOW NPEMVH M0 HACTOswemy [loroBOpy yKasaHbi &
pocowiicknx py6nsx.

OBGEKT CTPAXOBARVA | OB1€KTOM CTPaXoBaHWsl SIBTISIOTCH MYLIECTBERHEIE UHTEPECS), CBRSAHHLIE G: A) PAGKOM OTBETGTEGHHOCTA OLSHLLIKG
(CTpaxosartensi) o 0GRIATENLCTEAM, BOSHUKAIOLMM BCNIEACTBUE MDUMUHEHVS YLIEPDA 3aKA34MKY, 3aKTIOUUBLIEMY
/AOTOBOP Ha MpoBeAeHUe OLISHKH, U (UNH) TPETbUM nuLaM (BHIOAOMPHOBPETaTENAM); B) PUCKOM BOIHAKHOBEHMS
HeNpeABHAGHHLIX CyAEGHLIX U WHBIX PACX0A0B CTPAXOBATENS, B CBA3N C 32SBNIEHHbIMA eMy TPEBOBAHUSMM (MCKaMI,
TIPETEH3UAMI) O BOIMELLIEHINM BPE/Ia, PHCK HACTYINEHWS! OTBETCTBEHHOCT 38 MPUHUHEHYE KOTOPOTO 33CTPaXxoBaH Mo
Hactoswewmy [lorosopy.

CTPAXOBOW PUCK CTpaxoBbIM PUCKOM SBNISIeTCS NpeanonaraeMoe COGLITME, Ha Crydall HACTYMNeHUS KOTOPOro MPOBOAMTCS
cTpaxoBanve.

PyCKaMu, Ha Cnyuali HACTYNneHMs KOTOPeIX 3aKNIoYaeTcst HACTOAWW [loroBOP B COOTBETCTBMM © Mpasunamu
CTPaxOBaHNA SABNAKTCS: A) PUCK HACTYNNEHWs OTBETCTBEHHOCTY 33 HaPYLUIEHVE Or0BOPa Ha NPOBEEHNE OLEHK; 5)
PYICK HACTYTINEHWs OTBETCTBEHHOCT 33 NPULMHEHUE BPEAA UMYILIECTBEHHbIM UKTEPECAM TPETBUX N B pesynbTare
HapyuleHmst TpeGOBaHMA (PEACPanbHbIX CTAHABPTOB OLEHKN, CTAHAAPTOB M MPaBUN OLIGHOMHOM ASTErbHOCTH,
YCTHOBAIEHHSIX CMODETYNMPYEMOii OPraHW3aUMei OLEHLIKOB, \NIEHOM KOTOPOW FBMANCA OLEHLIMK Ha MOMEHT
TpUMHEHV yep6:
npy ycnosum, To:

- AeiicTaue / Geae/iCTBYE OLEHLMKA, MOBTIEKILIE NPHIMHEHHE Bpeda, NPONsOLNM B Nepuod ¢ 15 (eapans 2019 1. no
14 dhespans 2020 1.;

- MMEETCS HANMIVE MPSIMOV MPYMHHO-CIIGACTBEHHOM CBAIM MEXAY AGHCTBMEM / GeaeficTBUEN OLEHLLMKA 1 BPEAOM,
0 BOIMELLEHVU KOTOPOTO NPEALABNIEHa NPETEHNS;

- TpeGoBaHue O BO3MElEHAN BPEAA (ACKN, MPETEH3UM), MDUMVHEHHOTO AAHHLIM COBLITMEM, BIEpRbIE 3asBreHs!
nocTpagaBLUed CTOPOHOI B nepuos ¢ 15 (espans 2019 . Mo 14 dheapans 2020 T. (06 AATH BKMIOMMTEN5HO) W/
He No3IHee 3-X NET C AaTH OKOHNAHYS HACTOsILEro [loroBopa.

CTPAXOBOW GIIYUAN CTPaX0BbIM Crlyaem G yHETOM BCeX MONOXEHWH, OMDEACNE W WCKNIONEHMW, NPEAYCMOTDEHHSIX HACTORLIM
[lorosopom u Mpasunami CTPaxoBaHMA, FBMFETCS YCTAHOBNEHHbIA BCTYTMBLUAM B 33KOHHYIO CANY pelueHem
apOMTDXHOTO CyAa  (MPUSHaHHLIA CTPaxosiwakom) (aKT NPUMHEHMS YlUepda AeACTBMSMM (GE3ASCTBMEM)
OLEHUKA B PesynbTaTe HapyweHus TPEGOBAHWA (DE/lepancHbIX CTAHAAPTOR OLIEHKA, CTAHAAPTOE M Npasun
OLIEHOHO/E AGATENbHOCTH, YCTAHOBNIEHHbIX CAMOPETYIMYEMOli OpraHn3aLyeit OLEHLLIMKOR, JTIEHOM KOTOPOA SBNSNCs
OLIEHILIMK HA MOMEHT NIpYIUHEHUS YlLIepGa.

CTPaXOBLIM CllyaeM Taloke ABMFETCS BOIHUKHOBEHME HEMPEABMAEHHbIX CYAEGHBIX Y UHBIX PACXOACE CTPEXOBaTENS,
CBAIAHHBIX C 3BRBNEHHEIMA EMy TPEGOBAHISIMA (ACKEMM, MDETEHIUSMM) O BOIWeLIEHUM BDEAA, PUCK HACTYMNeHMS





	[image: image86.png]OTBETCTBEHHOGTH 58 DASVREHWE KGTOPOTO SACTDAXOBaH Mo HACTORLIENY J10T030PY CTDAXOBaNyIA, DA YCTIOBHA W70
TaKHE PACKOALI NPEABIPHTEALHO MUCHMEHHO COTMACOBaHb CO CTPAXOBLIMKOM 1 TAKVE PacKOAbl MPONSBEACHS C
Lenbio OTKINOHHUTL TPeGOBAHMA (MCKM, NPETEH3UM) O BOIMELLEHUV BDEAA WM CHU3UTL Da3MED BOSMELLIEHNS.

OUERGIHAS
AEATENLHOCTL.

TIPOpECCHOHANLHAA ACATENLHOCT, CTPAXOBATENS, HANPABIICHHAR Ha YCTAHOBNEHHE B OTHOLLEHWM OGHEKTOB OUEHKN
_DBIHOYHOV UN# MHOP, NPEAYCMOTPEHHO (henepanbHbIMM CTAHAAPTAMM OLEHKI, CTOMMOCTH.

VICKITIOUERWST U3
CTPAXOBAHMA

Mo HacTosLiemy [10r0BOpY CTPaXoBaHHE He NPOBOAWTCA (HE PACTIPOGTPAHAETCS) Ha TPEGOBANIA, MPETERIMN, HCKH O
'BOSMELLeHMN Bpena, yKasaHHbie B f. 3.7 I1pasun CTpaxosaHus.

‘CTpaxoBLK 0CB060XAETCA OT BLINNATS CTPEXOBOTO BOSMELLIEHYA B CRYasX, NPEAYCMOTPEHHbiX & . 10.16 Mpasun
Cpaxosaks,

CTPAXOBOE NOKPEITHE

Tk s e Cqwi e paiions s pists Mrw oI
PeanbHbif YUIEP, NpyYWHEHHbIR TDETbMM nLaM (BHIr01ONDHOGDETaTeNAN);

+  LenecooSpassie Pacxonbi BbIOACPHOGPETATENS N0 MPEABAPUTENHOMY BIACHEHWO OBCTOSTENLCT M
CTeneHw BUHOBHOCTH CTpax0BaTeNs, PaCKoR! N0 BEAEHMIO B CyAEGHLIX ODraHaX ACN N0 NPEANONATaeMEM
CTPAXOBLIM CRyHasM (ECNM AGHHOE COBLITME MPUSHAHO CTPAXOBLIM CAYYEEM W BOIMELLEHMIO OANENHT Cam
spea):

* PaCKORb 110 YMEHSLIEHIO NPHNUHEHHOTO CTPAXOBEIM Cryaew y6uiTKa;

©  CyneGHbe W uMble PACXOQi CTPAXOBATENR, CERISHHbIE C 3asBMGHHbIMA oMy TPEOOBEHATMM (MOKEMM,
MIPETEHSHAMA) O BOSMELIGHWN BPEAd, DUCK HACTYIVIEHMS OTBETCTBEKHOCTH 33 MPWIMHEHWE KOTOPOr
38CTPaX0BaH No HaCTOsuUeMy IOTOBODY. HEIABYCHMO OT HACTYTVIEHUA OTBETCTBEHHOCTH CTpaxosaTens 3a
NpUMHeHWe Bpena. JIMMT OTBETCTBEHHOCTA 1D BOSMELLIEHHIO CYACGHBIX 1 HrbiX PacXoaos CTPaxosarens no
8CEM CTPaXOBLIM CTySaaM, NPOWIOLIEAUMM B TEYEHHE CPOKA AEACTBUS HACTOALLETO [10r0BOPa, COCTABNAET
10% or CrpaxoBoii CywMbi, yKasaHHol o pasnene «CTpaxogas cymma. CTpaxosas npems. GpaHLIIEY
HacTosiLero [lorosopa.

o HacTosLewy [J0r0BOpY B CyMMy CTPaXOBOFO BOIMEUIEHH HE BKTONZOTCA (BOIMELICHAIO HE NOAEXAT) YBsITKH,

Pacxoapl, ykasaHHbie & n. 10.8 Mpasun CTpaxosaHms.

TIPABA W OBASAHHOCTA
CTOPOH

Crpaxosatens oGAsaH MpH OGHapyKeHAH OGGTOMTENECTS, KOTOHG MOTYT MOCTyXWTE OCHOBAHWEM AN
NpPEAbABrIEHNs MPETEHSMM MM UCKA TPETLMX ML, @ Takke NpU NPeAbABNeHMN CTPaXOBATenio NPETeHaNM (Mcka)
TPETLMMA NMUBMA B TPEXIHEBHbI CPOK B MUCHMEHHOM BUAE COOBWMTE O COBLTAM CTPAXOBLLIAKY © YKBIGHASM
NIpMMH, OGCTOATENLCTS U BOSMOXHBIX NIOCTIEACTBMA COGLITA N0 e-mail: Sos@alfastrah.u WM o NokTe o aApecy:
Pocouiicras bepepaus, 115162, r. Mockea, yn. ijaGonoska, 4. 31, c1p. b.

CTPaX0BILK 0GASaH NP KACTYNNIEHHW GTPEXDBOTO CITyast TPOMIBECTI BHIMMATY CTPEXOBOTO BOIMELLIEHHS! B TedeHHe
5 (Tlsmu) paGouux AHeli C AaTb: NOANUCAHA CTPAXOBOTO aKTa. [IHEM BLINNATHI CTPAXOBOTO BOIMEUISHWA CHUTAETCA
A€M CIVCAHMA CPEACTB C PACHETHOT CHeTa CTPRX0BILNKE. CTPax0BOA AKT COCTaBAeTCH CTPAXOBLUAKOM B TeueHHe
10 (ecsTu) paBodwix awed nocnie monywewmsi o1 CTPAXOBATENS BCEX AOKYMEHTOR, HEOBXOAMMSIX AN PeLlIEHNS
B0NPOCa 0 BbiNnaTe, yKasaHHbix B [1paBHNAX CTPEXOBaHMS.

Wnbie npaea, 0653aHHOCTY U AGACTBUS CTOPOH Ykasakb! 8 MNpasunax CTpaxosaHus.

TEPPHTOPHA
CTPAXOBAH)

Poccwiickan Geaepaums

s
TIOPAROK PA3PELIERA
cnoros

BCe CrIophi W PasHOTacks, KOTOpsIe BOSHAKHYT Mexdy CTOPOHaMH No HacToRLIeMy OrOBORY W & Canan G HiM,
PaIPeLIRIOTCS B TeveHHe 15 (NATHAUATH) AHEl C MOMEHTA NONyMEHHS: NACHMEHHOM NPETEHIMNH,

B cnyuae ecnu CTOPOHS! HE MDA K COMALUIEHHIO, BCE CIOPb PACCMATPHBZIOTCS B NOPAAKS, YCTAHOBNEHHOM
3aKOHOAATENECTBOM PoCCHIICKOV: Be/1EpaLIM 10 MECTY HBXOXAEHVS CTPEXOBLLMAKE.

SAKITIOVMTENE -HEIE
TIONOKEHUS

"HacTosuuwi [10roBop CocTaBneH B 2 (38YX) HIMANAPaX Ha PYCCKOM s3bike, N0 OAHOMY AT K&KAOH 13 CTOPOH. 063
IKIEMNINAD VUMEIOT OLWHAKOBYHO OPWUNECKYIO GHIY.

Mepevers npexcTasHTene/t CTpaxoBLIAKa, OTBETCTBEHHAIX 33 BIaMMOAEHCTaNe O CTpaXxosaTenel:

- Muckapes Tumoden Cepreesy, Ten. +7 (495) 788-09-93 106.15-80, an. nowTa: PiskarevTS@alfastrah.ru;

- KoXemsiuk Anexcanip Anexceesys, Ten. +7 (495) 788-09-99 106.56-73, an. noura: KozhemyakinAA@alfastrah.u;

- Envin [MHTpWA Anexcanaposus, Ten. +7 (903) 102-21-64 , an. nora: elinalva@mai.ru

Tlepedens npeqcTaBuTeneR CTPaX0BaTeNs, OTBETCTBEHHEX 32 B3EHMOAEACTEME CO CTPAXOBILIMKOM;

- KapasHman Anexcanapa KOHGTaHTWHOBHa, Ten. +7 (495) 120-111-8 . 147 an. noute: a karayanidy@stoci.ru

Jliobbie M3MeHeHUA M AONONHEHA K HacToswemy [10roBopy OGOPMNSIOTCS B BUAE AONONHUTENbHBIX COFNALLGHMI B
NOCTOR NG MeHHO )OpME Y COCTEBIIOT €0 HEOTLEMNEWYIO YaCTb.

TIPRAOKERVS:

1. 3asBnexMe CTPaXoBATENs Ha CTPaX0BaHHe OTBETCTBEHHOCTH OLEHLLIKA
2 Tpssune croaxosain MPOBECCHONENBHOR  OTBETCTRENHOTTH OUSHUNI0D AO  ATbGaCTPaRosaNMes 0T
02.11.2015r.

CTPAXOBATENb:

4

PuiGuHa Maprapyta [pAropsosHa







ПРИЛОЖЕНИЕ 3. КОПИИ ДОКУМЕНТОВ ОБ ОБЪЕКТЕ ОЦЕНКИ
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O noveneaz 45,6 45,6
Toveness soero| 45,6, 45,6
|_® 4. Vopomemecke 45,6 45,6

Tveneie N I Tn: Mpome
Tlocneiee. obcnenosarue 12.11.2008

R L b o — O6upst ronRs e mo

‘0laLeral OHBLLBdID

3

i

g
roro 2796,4] 1047,8] a6 .
~--Benae o ncero| 3156.4| 1o47.s| avlt Bk
o 7% Topemat 410,3( “302/6| g7, g 82
Yupesneneckue 1942,6| 1i75,1 767,5, s gﬁ'

| Tpoume 443,5 330,1f 133, BE ’
iRt el A pp—— ] 1]

8.12.2004r. N 1008331

Fxcrmmxaws 1 8 20.04.2010 r.
HMeromurrens TeTpycixosa A.E.

03 10 301823




[image: image98.jpg]f et

LexTparssoe TEIL
DKCHIUKALUS

To ampecy: larapuckwit mep., 25

It
Toveptve N T Tum: Tapas $.25
Tocnempiee obcnenceanve 16.01.2008

Zrax| W |XapaxrepucTi O6ups rmouRmL Tnougms novemena | B

ko, | xawaT 1 Bonomorar. ucnoms. | co-

noveneragt (c xosp.) ™

T4,
Bcero somx. | 6ank. | npo.

n 1 xopmop 15,0 15,0 mpovas 231

2 novTexmmeckoe 48,7 nposas 231

3 rapax 342,6 Tapax. 373

4 somovepsas 5,4 rpouas 338
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[image: image102.jpg]KAIACTRCESH ACTOPT
SRAMAS, COOpUREHYS, CBLEXTA HE3ABERUSHHOTO CTDOMTETECTER
MucTN _1 , Beero mtos _2
spesme
(1 GOReRTa, HEIBMHAITO FMJIECTES)

Tara 20.04.2010
MpenTapHsi Hovep (paee

IpHCEORHHEN! UueTrsth Havep) 169/5 (02101293)
1. Omcaive cbMexTR HETRMNAMORG FMEECTER
1. Haenosaive yapexgesme
1.2. Ampec (MecTorionoeie) :
CybrexT Poccuiickoit deriepaLin Mockea
Pafion (APVEHCTPRTYERSE OKDUT) [ —
Mysupnansice obpasosae T ‘paiicn
[— p—
Hacenewari e nm ropon
[E— Vockea
Vrma (mpocriext, nepeyrok 1 T.5.) [T repeyroK
[Eev— Tarapwict
Haep rom 25
Hovep kopmyca :
Hovep crpoessis 3
Tirrepa 2
R ——— =

1.3. OcHOBHAS XAPAKTEpUCTHKA: _OBIRY TNICUANE | 27196,4 7
() (sravienve) (emiAia Havepesis)

CTeMMeHs TOTOBHOCTH OBHEKTA HESABEPIEHHOTO CTDOMTENLCTEA

1.4. Hasmaveime: Hewnoe SHRTe

1.5, DrasiocTs:
KQIHECTBO DTaeit | KOTHNECTREO TIONIEMHEX TaXedi: b

1.6. Ton BROKA B SKCIUATALVO (SaBEQEHNS CTDOMTENLCTEA) 1800

1.7. KallaCTPOmIi HOMED SEMTLHOO YYACTKa (U¥aCTKOB) , B Ipelleix KOTOporo
PRCTIOCHEH OBMEKT HENBIMVMOTO MMUIECTEA 77:01:0001049: 0085

1.8. NpeMyIME KAIACTPORME (UCHIOBHbE) HoMepa OGHEKTA HENBINAMOTO HIIECTEA:

1.9. Tpmesame: Ton cbcrenopans - 2008

1.10. IV MocropETH (Uenrparyioe TETH)
(AaIMMeHORAHIE OpraHa Wl Cprammalls)

H.A.Kupouwana
(ennpmrer, garms)
Hayn
BanentuHa UsaHosHa
3am. HauanbHuKa
Uentpenshoro TETH r. Mockast

0210100011435
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snanse
(2vn obtexTa memewmmoro umymecrsa)

Jmer N2, mcero mucros 2

Kanacmposuit souep: =
iBenmaphi Hosep (panee
nNpUCBOSHHM yuSrau Homep) :

169/5 (02101293)

CHTYaUMORNNT niaH ofBexTa HemBWEMMOTO uMymecTBa

Hayn
Macuras 1 : 2 000 Banentua Usanosna
3am. Kavanuuuka
UenTpanskoro TBTH r. tockss

Hauamenux fenrpansioro H.M.Kypoukusa

(tmnamanes, Qasmin)
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Tliowazs yyacrya 0.13ra

’ Tnomazs sacrporixy 818.73 ko,
| O6mas mwromapy,: 2797.24 k. m.
} B Tom snere;
Pecraspupyemoe 3nasme: 371.64 xa.m
nozseMHa vacty: 146.63 xp.v,
Hamsemas wacts: 225.01 kB,
Hosoe crpouremscso: 2425.6 xp.0.
nozsemmas sacts: 639.22 k.0,
Hasemuaz wacry: 1786.38 5.1,
CrpouTems it obpéy: 10335.76 xy6.u.
B Tom wncne: '
Pecraspupyemoe snanse: 1909.9 xy6.,
noxseMAas wacTs: 461.9 xy6.ar,
HanseMHan wacr: 1448 xy6.p,
Hooe crporremscrpo: 8425.86 xyG.u,
‘ Tomsemuas aoms:  * 55680 Ky6im,
Hasemuas gacry: 5868.98 ky6.n.
Tlnomans, omcrux momewmerii 1189.8 xp.ag,

Tonsemnas astocrosmxa: 12 Mammmomecr
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SRAMAS, COOpUREHYS, CBLEXTA HE3ABERUSHHOTO CTDOMTETECTER
MucTN _1 , Beero mtos _2
spesme
(1 GOReRTa, HEIBMHAITO FMJIECTES)

Tara 20.04.2010
MpenTapHsi Hovep (paee

IpHCEORHHEN! UueTrsth Havep) 169/5 (02101293)
1. Omcaive cbMexTR HETRMNAMORG FMEECTER
1. Haenosaive yapexgesme
1.2. Ampec (MecTorionoeie) :
CybrexT Poccuiickoit deriepaLin Mockea
Pafion (APVEHCTPRTYERSE OKDUT) [ —
Mysupnansice obpasosae T ‘paiicn
[— p—
Hacenewari e nm ropon
[E— Vockea
Vrma (mpocriext, nepeyrok 1 T.5.) [T repeyroK
[Eev— Tarapwict
Haep rom 25
Hovep kopmyca :
Hovep crpoessis 3
Tirrepa 2
R ——— =

1.3. OcHOBHAS XAPAKTEpUCTHKA: _OBIRY TNICUANE | 27196,4 7
() (sravienve) (emiAia Havepesis)

CTeMMeHs TOTOBHOCTH OBHEKTA HESABEPIEHHOTO CTDOMTENLCTEA

1.4. Hasmaveime: Hewnoe SHRTe

1.5, DrasiocTs:
KQIHECTBO DTaeit | KOTHNECTREO TIONIEMHEX TaXedi: b

1.6. Ton BROKA B SKCIUATALVO (SaBEQEHNS CTDOMTENLCTEA) 1800

1.7. KallaCTPOmIi HOMED SEMTLHOO YYACTKa (U¥aCTKOB) , B Ipelleix KOTOporo
PRCTIOCHEH OBMEKT HENBIMVMOTO MMUIECTEA 77:01:0001049: 0085

1.8. NpeMyIME KAIACTPORME (UCHIOBHbE) HoMepa OGHEKTA HENBINAMOTO HIIECTEA:

1.9. Tpmesame: Ton cbcrenopans - 2008

1.10. IV MocropETH (Uenrparyioe TETH)
(AaIMMeHORAHIE OpraHa Wl Cprammalls)

H.A.Kupouwana
(ennpmrer, garms)
Hayn
BanentuHa UsaHosHa
3am. HauanbHuKa
Uentpenshoro TETH r. Mockast

0210100011435
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snanse
(2vn obtexTa memewmmoro umymecrsa)

Jmer N2, mcero mucros 2

Kanacmposuit souep: =
iBenmaphi Hosep (panee
nNpUCBOSHHM yuSrau Homep) :

169/5 (02101293)

CHTYaUMORNNT niaH ofBexTa HemBWEMMOTO uMymecTBa

Hayn
Macuras 1 : 2 000 Banentua Usanosna
3am. Kavanuuuka
UenTpanskoro TBTH r. tockss

Hauamenux fenrpansioro H.M.Kypoukusa

(tmnamanes, Qasmin)




[image: image110.jpg]TexHMKD-aKoHOanecKne TI0Ka3aTemy.

Tliowazs yyacrya 0.13ra

’ Tnomazs sacrporixy 818.73 ko,
| O6mas mwromapy,: 2797.24 k. m.
} B Tom snere;
Pecraspupyemoe 3nasme: 371.64 xa.m
nozseMHa vacty: 146.63 xp.v,
Hamsemas wacts: 225.01 kB,
Hosoe crpouremscso: 2425.6 xp.0.
nozsemmas sacts: 639.22 k.0,
Hasemuaz wacry: 1786.38 5.1,
CrpouTems it obpéy: 10335.76 xy6.u.
B Tom wncne: '
Pecraspupyemoe snanse: 1909.9 xy6.,
noxseMAas wacTs: 461.9 xy6.ar,
HanseMHan wacr: 1448 xy6.p,
Hooe crporremscrpo: 8425.86 xyG.u,
‘ Tomsemuas aoms:  * 55680 Ky6im,
Hasemuas gacry: 5868.98 ky6.n.
Tlnomans, omcrux momewmerii 1189.8 xp.ag,

Tonsemnas astocrosmxa: 12 Mammmomecr
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JAOT'OBOP J0JI'OCPOYHOMI

APEH/IBI 3EMEJIBHOI'O YYACTKA

Ne|M[-o[£]-14]2]7]5]2]5]
(Homep dozosopa)

1l4] [7le] [4]s]ely]

(Yucno) (Mecaw)  (Tod)

770101049085

Kadacmpoouii Vo
10108822
(Verosnuii .

(Tpeondyuguii Kadacmpoasi )

. Mocksa

Mockonexuii semessmuit Kommrer (Mockomsen), uMesyessil B AaTsHelimer
«Apenonatens, B uue PyKosomrens MOCKOBCKOTO 3eMersHoro xowmrera Jla-
sypmesa Buxropa Hasaposwda, neficreyiomero a ocwosammr omomenus, ot
nvenst Tpasurensetsa r. Mocksst, ¢ omofi Croposst, i OBIECTEO ¢ orpanientofi
OTBCTOTBOHHOCTEIO "Ta3KOMILIGKTOPOKED”, MMCHYGMOE B JaTbReHimes «Aperma-
TOP, B JIMIE TeHepaTsHOrO AMpexTopa I'yGmmofi OTETH AmecarxpoBm, fefior-
BYIOUIETO Ha OCHOBRHIH YCTaBa, G APyroi CTOPORBI, B COOTBETCTBMI ¢ PACHOpAKE-
nitext Tpasiremsorsa Mockss ot 10.08.2004 1. Ne 1611-PIT (MK3 ot 13.08.2004 -
Per. Ne PJ14-5582/4) «O peMOHTHO-PECTABPAIMORHEIX PAGOTAX I HOROM CTPOMTEITD-
eTBe 37amMs 0 axpecy: [arapuncki niep., 51.25 (LlenTpansmsii anMimiCTpaTis-
Hetl OKPYT ropozia MockBr), 3axmioui Kactosuuii Jloronop o HIvkeCeyIomex:



[image: image112.jpg]1.IIPEAMET JOI'OBOPA U IEJIEBOE HCIIOJIb30BAHUE
3EMEJIBHOTO YYACTKA

1.1. Tlpenweron JIOroBopa SBIAIETCH SEMEBHBIN YHacTOK, MMEHyeMbrii B
RanbHemes «V4actowy, miomamsio 0,13 ra, MMeromil axpeCHEE ODHEHTHPHI:
r. Mocksa, TarapuHcKzii TIepeyIoK, B 25, MPeNOCTABIAEMEL B NONB30BARHE Ha
YCIIOBHSX BPEF/IBI JUA PEMORTHO-PECTABDAIHONTEIX PaGOT H HOBOTO CTPOMTSITECTEA
npHeTpoificn B 20042005 I'I. u  manbHelfmelt SKCTTYATAINH 8/ MHHHCTPATHBHOTO
SJMNUA ¢ HCTIONE30BAHMEM TIOI3EMHOTO POCTPAHCTEA OBIIeH MIoMATso 2900 K8.M.

VkasanHoe NPaBO apeHIs! MPMAAIEKAT ADEHIATOPY Ha OCHOBAHHM BHKYTIA
npasa aperme Vaactka B cymme 891 403 gonnapos CIIIA B pyGieson SkpHBaiCrTe
1o xypey B PO #a fers miareska.

Tlepenasa 3eMeTEHOTO Y9aCTKa 10 HacTosemy JIOTOBOPY OT APEHIORATEN K
ADEHIATOPY COBNAZIAT C MOMERTOM BOSHHKHOBEHHS! IPaBOOTHOMIGIHI 110 J[0roBo-
Dy.

1.2. Yeranosnersoe B 1. 1.1 menesoe masnatenme Y4acTia MOXET GbiTs 13-
MEHEHO Il JOMOHCHO Ha OCHOBAHHY PACHOPAATENBHOTO aKTa MONHOMOTHOLO Op-
rama BracTA T, MOCKBSL.

1.3, TInan 3eMe/TBHONO YHACTKA COCTABTIEH Ha OCHOBE TPA(HUECKIX MATCpHa-
JIOB M TIO/UIEXUT yTOYHEHHIO NPH IPOBEEHMM MEXEBHIX paGoT ¢ IMOCIEyIOmM
OhopMIIEHTEM HOBOrO TITaRa TPAHMT YACTKA.

Thna semenbroro Yuacrka (TpRIoKeRHe 2) SBIAETCS COCTABHOM H HEOTBOMITe-
MoiaacTsio Jlorosopa.
1.4.Ha y4acTKe pacrionomensi:
-TTBYXOTAKHOE KAITHTATBHOE 31AHNE,

2.CPOK IEWCTBUSI IOTOBOPA

2.1. J[orosop 3aiumouer cpokoy ua 49 Jet.

2.2. JIOroBop BCTYIIAST B CIUILY C AATS ErO TOCYAAPCTBEHHON PErHCTpAII.

TocynapeTsennas perueTpalys HacToAmero J{OroBOpa Y/OCTOBEPACTCS Crie-
IanBROl HaAMCHO (urTamTion) Ha JIOroBope.

2.3. TIpaBooTHOmerIsT 110 RacTosmeMy JIOroBopY, KaK B IEIOM, TaK 1 B HacT-
HOCTH, MenTy ApeHZIONATENeM 1 ADCHIATODOM BOSHMKAIOT ¢ JATH BCTYIUICHII B
nelfcTpie macTommero J(0roBopa, ecIH APYroE HG BHTEKAET H3 CornameHts CTopon
B HACTH HOMONHEHIA 0GA3ATENECTS 10 JIOrOBOpY M MPEKPAIIAIOTCA KX HCTIOTHEHTIEM,
€CITH HEHOE 1O TIPEAYCMOTPERO coramenHem CTOpoH.

2.4. [letiersue nacTosmero J0rosopa NPEKPAIIAETCs €O CAGAYIOIIETO A Co-
OTBGTCTBYIOIIETO MECSNA 1 MACIA IOCEAHETO TON CPOKA, ECAU UHOE HE BEITEKAET
13 IPABOOTHOIEH CTOPOH COTTACHO 3AKOHOMATENCTRY.

3. APEHITHAS ILTATA

3.1. PacuCTHEIM TIepHOIOM 10 HacToAIeMy JIOroBOpY SBIAeTCA KBApTAT



[image: image113.jpg]3.2, AperH/Has mTaTa BAUHCTAETOS CO IH, CIEYIOIIEro 34 /HEM YIeTHOH
THCTpaIH HacToAmeEro Jlorosopa B MOCKOM3eMe, B BHOCHTCA APCHIATOPOM ¢
KBaPTABHO PABHEIMA SACTAMH, DACCHHTAHBIMY OTHOCHTENBHO Pa3Mepa eKeroy
aper IO TIATEL, He TIO3AHEe 5 MHCTA MEPBOTO MeCATa KaIoro keaprana. Tlep
apesTHE WIATE TDH 3AKTOYERHH HACTOANErO J{OTOBOPA TPOHSBOMHTCA Ha (
a0 ATy IDIATEXa, CIIEAYIOMYIO 32 IATO TAKOH PErACTDAINMH.

B ciiydae NPHHATHA HOPMATHBHOTO TIPaBOBOTO akKTa T. MOCKBEI, ycTaHa
BAIOIIEro HTIO¥, ¥em B J{0TOBOpE, CPOK BHECEHNs APCHJIHON TIATEL, OH IPHHHMA
K WenomHeRH o CTOPOHAMI G JATH BOTYIUIHHA B CHJTY YHOMSHYTOTO akta 6¢3
cermst M3MeHeRuI B J(OrOBOP APEFE IO THCEMCHHOM MG opMAIIH ApernonaTe

3.3. PasMep exero/Hoi apeHIHOH TTATH, PACKETHHI CHeT, Ha KOTOpSIi
BHocuTes, ykasamst B Ipmwiowernn Ne 1 x macrosmeny Jlorosopy. TTpusonc
Ne 1 ABJIAETCH COOTABHOM H HEOTEMIIEMOH 9aCTEIO HacToAMEro Jlorosopa.

3.4. Pasmep exeroroii apesHON IDIATH H3MERASTCS ¥ MOJISKHT 0653aT
HO¥ yriiaTe APEHJIATOPOM B KaiIOM CAydac NEHTPATH3OBAHOIO H3MEHCHHS
eHA) CTABOK APSHIOI TUTATE! H/ATH KOX(HIMEHTOB K CTABKAM APEHJHOH 1y
(B TOM THCTe KO3(OHITMEHTOB HEJICKCAITHK) TIOMHOMOUHEIM (YTIOMHOMOSCHBIM)
FaHOM rOCyAADCTBERRO Bnacti Poccmiickof Mexeparym m/wim T. Mocksst 6ot
IIacOBARMS © ADEHIATOPOM H 6e3 BFECCHFT COOTBETCTBYIONIHX H3MCHEHNH 7
JOmoNHeHMH B HacTosml Jorosop. TIpH 5TOM, B CTydae IPUHSTH TAKUX AKTOE
“HCIIeH e # YIIATA APERIIATOPOM ADEHAHON TATE OCYIECTBIMETCH Ha OCHOBE

- JIoroBOpA W ITCHMEHHOTO YBCAOMIICHIS ADEHIOLATENs 06 H3MEHeRHH (spesiel

CTABOK ApERJHOM MNATE Wi KoSbOMIKENTOB K CTaBKaM ApERHOM WIATH, B
qucie Kod(GHIMENTOB HHACKCAAN /M YBEIOMIIEHHS C PACUETOM ILIaTexel J
¢ yKa3aHYeM Kod((UIMENTOB, HAMHMHA © MOMEHTA BBE/ISHHS STHX CTABOK, K03(
IMeHTOB, B IGHCTBHE MDABOBEIM AKTAM H 663 BHECSHHS H3MEHCHHH , MOOTHEH
macTosmii JTOroBop. YBeOMIICHHE MOKET GHITh CHENAHO ApeHONaTerem 1 4
cpezicTBa MaccoBol MH(OPMAIMK HEONPEIETCHHOMY KDYTY JIHII, 06s3aTeNBHOS
Apenziatopa. TlepBhiif apeHIIHI MIATEK TIO HOBEM CTABKAM aPeHHOM MIaTst
M3BOIMTCA ADERNIATOPOM Ha GIIKANIIYIO ATy TUTATEKa, CAEAYIOUIYIO TIOCTE BB
HAA HOBHIX CTABOK apeHHOi TUIATS!, BIUNOWAS, MPH HEOGXONMMOCTH, NOITAT
TIPCAEIAYIIHE TIEPHOEI.

3.5. VCTaHOB/IEHHEIE JIBTOTH! O APEH/IHOM TUIATe W CTABKH apeHHOM T
HIDKe cpeel 1o T. MOCKBS He PAMERSIOTCS B CITydae, KOTAa ApSHAaTop mepe
3eMeNBHE Y9aCTOK HITH PACTIONIOAEHIHE Ha HEM SIAHWA, CTPOCHHS, COOPY’KEH
NOMEIIeRHA B apeHny, CybapeHjy WIM WHOE BO3MESIHOE TOTB30BAHHE APYT
JOPWMHECKOMY ITHIY, TIDH STOM JAHFai OBASAHHOCT: ApEHAATOpa ymmawn
ApeH/IHYIO IiaTy 63 IPUMEHEHHs MOHIKAIMX Ko3dduimenTos HacTymaer ¢
MEHTA Ilepe/(@H YKA3AHHOTO HMYIIECTBA B TIOF30BAHHE.

4.0COBBIE YCJIOBHS IOTOBOPA

4.1 ADeTIATOpY SATIPEMIACTCs [Iepe/IaBaTS TPETHM JMIAM TIPABO apCHI:



[image: image114.jpg]METBHOTO Y4aoTKA G5 COTNAcHA APERAORATENS, IOTYNCHHOTO B YCTAHOBICHHOM
e, B GiIyae BHARICHIE HAPYIIHHI JRHIOTO YOTOBH J{oroBop PACTOpraeTes

'4.2. ApeniaTop 0GA3YCTCA B TEUCHHE JBYX MECAICD © MOMCHTA yueTHol
IHCTpAH RACTOAIERO JlOrOBOPA BHIIOTHITS IO TEXHITICCKOMY 3aAAHIIO0 Mook
30M@ CITUATSHHIE TEOTEIHICCKHE PAGOTSI TI0 BHIROCY TPAMUIL SEMENBHOTO yaac
e GCTHOCTH  MPCACTASHTE OTACT IO BEIOTHEHIIO YKASAHHHX pador B Mocx:
e ZU1 BHECRHIA HEQOXOIAMBIX H3MCHeRi B HACTOMIlH JIoTOBOP.

43 AperuaTop OOmYETCR RCHONG3OBAT YUACTOK, Naxopmmica B
060600 TPAKOCTPONTEISHOO PEAING, B COOTBETOTBHH © FOPOTCINI  HOPIAT
HBIMH aKTaMi.

44B cryune HecOGTOXGHIS APCHAGTODOM MOPNKA BHSCCHIL APEHI)
{inas, yoranosnemmoii 1. 3 TIpmoerst 1 K JIOrosopy, ApCatop Hecer otse:
ettovTs 1epe GIOIKETON 3a HECBOCBPENCHTHHE GIOTUKETHAIE IIATEXT B YOTAE
neroM JIOrOBOPOM 1 (1£TK) 3AKOHOAGTEILCTEOM HIOPAAKE

4.5, Apernatopy BCe BAAB paboT 10 3[AHHIO H TEPPHTOPHH COrJIACOBBIBA
I'YOIT r. MOCKBEI B YCTAHOBTICHHOM TOPSZIKE.

4.6, ApesaTop OGA3YETCA HETIOTIS3OBATS NAMTHAK HCTOPHI 1 KYTKTYPE B
OTBETCTBHM C OXPAHHBIM 0053aTEBCTBOM 0T 25.07.2001 r. axt Ne 16-19/278.

4.7 Aperatop oGwayeres 20 10.02.2005 r. paspaSotars HPOCKTAYIO A
MEHTALIIO HA PEMOHTHO-DECTABDAIHOHHEIS aBoTEl B HOBOE CTPOHTENECTBO 371
B COOTBETOTBAH C MCKOMHO-PaSPEIIMTENBHOI JOKyMeHTaIel ¢ o6A3aTeIBHEM
rnacoBarment 5 MoCKOMAPXHTEKTYpE B MOCTOCOKCTIEPTHE.

4.8, AperaTopy TIOGIIG 3ABCPUICHIAS PEMONTHO-DECTABPAIIOHITEX pador ¥
50T CTpOWTENECTA (XpOPMHTS M SAPSTVICTPHPOBATS MMYIIECTRCHITIC Ipasa b 3
"HOBJICHHOM TIOpSIKE.

4.9, Apesaop OGA3YCTCA SABEPIIATS PEMOHTHO-DCCTABPALHONHEC pato
HoBOE CTpoMTENCTEO NpHCTpOi 710 31.12.2005 roza.

5 TIPABA 11 OBSIBAHHOCTH APEHJATOPA

ApesnaTop mMeerT IpaBo:

5.1, CobepmaTs C IHCHMCHEOrO COIACHA ADSH/IOAATEIL: (Mocxom
€Tt G MpABOM AperTHL (OANH B TIDABE APEIT! YIACTI); SOMELHEIM Yia«
5 TOpKE, MPETYCMOTPENHOM HacTosmyum JIOropopoM, HOpMATABIIINE
Poccutickofi Beaepam, T. MOCKBEL 1t PELICHILMH TIOMHOMOHEIX Opranos hii
HOCTE TyIOIIEi T0CY ApCTBEHHOH PErHCTPAIIHCiL.

'APCRZOZIATEN GG COTIACHE HA CIETKY APHAATOPY B GHYIae BOSMES
pHOGpeTHs (OITATS) ApEHIATOPOM DARA GPEIITE! NI B GEJYIOMEN X
xe:

2) TIGHE MOTHBHPOBAHIOTO OGpaIern ADCHARTOPa K ADETIOIATEII0
aHeM WA, CTOPOH U YCTOBAIE CIIENKI C IPABOM APCHJIE! 3EMJIH, SEMETHLIY
CTIOM;

6) 7 MOCTE/YIONIEro NPE/IOCTABICHHA [0 JTOM ClIENKE IOKYMEHTOB JUIS 1




Выписка из Единого государственного реестра недвижимости о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимости
ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ

	Дата 
	08.05.2018
	№ 
	00-00-4001/5423/2018-8885


На основании запроса от 04.05.2018, поступившего на
рассмотрение 04.05.2018, сообщаем, что правообладателю

ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ «Газкомплектброкер», ИНН: 7703352961, ОГРН: 1027703003910, дата гос.регистрации: 26.08.2002; адрес места нахождения: г.Москва, г.Москва, ул Щипок, д 4, стр 1 , за период с 19.04.2015 по 04.05.2018 принадлежали (принадлежат) следующие объекты недвижимости:
	1.
	1.1.
	Вид объекта недвижимости:
	Здание

	
	
	Кадастровый номер:
	77:01:0001049:1081

	
	
	Назначение объекта недвижимости:
	Нежилое здание

	
	
	Виды разрешенного использования объекта недвижимости:
	данные отсутствуют

	
	
	Адрес:
	Москва, р-н Хамовники, пер Гагаринский, д 25

	
	
	Площадь:
	2796, 4 кв. м

	
	1.2.
	Вид права, доля в праве:
	Собственность

	
	
	дата государственной регистрации:
	03.06.2010

	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77-12/009/2010-273

	
	
	основание государственной регистрации:
	Договор купли-продажи недвижимого имущества от 19.03.2003 со Смирновым Денисом Конрадовичем; Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию от 16.04.2009 № RU77210000-002015, зарегистрированное Комитетом государственного строительного надзора города Москвы (Мосгосстройнадзор) 20.04.2009 за № 77-ГК/3.7.2.001654

	
	
	дата государственной регистрации прекращения права:
	

	
	1.3.
	Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:
	 

	
	
	1.3.1.
	вид:
	Ипотека

	
	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77-11/034/2013-778

	2.
	2.1.
	Вид объекта недвижимости:
	Здание

	
	
	Кадастровый номер:
	77:01:0006015:1044

	
	
	Назначение объекта недвижимости:
	Нежилое здание

	
	
	Виды разрешенного использования объекта недвижимости:
	данные отсутствуют

	
	
	Адрес:
	Москва, ул Щипок, д 4, строен 1

	
	
	Площадь:
	5827, 2 кв. м

	
	2.2.
	Вид права, доля в праве:
	Собственность

	
	
	дата государственной регистрации:
	15.12.2006

	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77-11/090/2006-313

	
	
	основание государственной регистрации:
	Договор купли-продажи недвижимого имущества от «25» июля 2006г. № ТН-32/2006 с Закрытым акционерным обществом «Транс Нафта»; 
Дополнительное соглашение № 1 от «17» ноября 2006г. к Договору купли-продажи недвижимого имущества от «25» июля 2006г. № ТН-32/2006

	
	
	дата государственной регистрации прекращения права:
	

	
	2.3.
	Ограничение прав и обременение объекта недвижимости:
	 

	
	
	2.3.1.
	вид:
	Аренда, этаж 3 пом.I ком.1-22 площадью: 693, 4 кв.м ЧАСТЬ ОБЪЕКТА 
этаж 3, помещение I - комнаты с 1 по 22

	
	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77-11/049/2006-097

	
	
	2.3.2.
	вид:
	Аренда, г.Москва, ул.Щипок, д.4, стр.1, кад.№ 77:01:0006015:1044, часть объекта: этаж 2 ком. 14, 15 площадью 92, 8 кв.м.

	
	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77/005-77/005/004/2016-2563/2

	
	
	2.3.3.
	вид:
	Аренда, г.Москва, ул.Щипок, д.4, стр.1, часть объекта площадью 302, 2 кв.м на 2 этаже комн. №№1-6, 8-13

	
	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77/005-77/005/004/2016-2661/2

	
	
	2.3.4.
	вид:
	Аренда, г.Москва, ул.Щипок, д.4, стр.1, кад.№ 77:01:0006015:1044, 4 этаж, комн. №1-31, площадью 660, 3 кв.м

	
	
	
	номер государственной регистрации:
	77-77/006-77/006/015/2016-1697/2

	3.
	Получатель выписки:
	Андреев Дмитрий Валерьевич



Выписка содержит сведения Единого государственного реестра недвижимости о правах на объекты недвижимости, расположенные на территории Российской Федерации.
Использование сведений, содержащихся в настоящей выписке, способами или в форме, которые наносят ущерб правам и законным интересам правообладателей, влечет ответственность, предусмотренную законодательством РоссийскойФедерации.

	Инженер
	 
	 
	 
	Зимарева Валентина Владимировна

	(полное наименование должности)
	 
	(подпись, М.П.)
	 
	(инициалы, фамилия)


ПРИЛОЖЕНИЕ 4. ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ В РАСЧЕТАХ
Аналоги для доходного подхода 
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Аналоги для сравнительного подхода
Аналог 1. 
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Аналог 2. 
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Аналог 3. 
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� http://maps.yandex.ru/





� Федеральный Закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135-Ф3


� Использованы данные Официального Интернет-ресурса Министерства экономического развития РФ,  http://www.economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/


� Операции с земельными участками НДС не облагаются


� www.labrate.ru/misovets





[image: image128.jpg]



Отчет 014/10 об оценке рыночной стоимости 13 земельных участков, общей площадью 1 207 483 кв.м., расположенных по адресу: Московская область, Раменский район, с/пос. Новохаритоновское
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