
объектам-аналогам. Этот показатель был принят в качестве единицы сравнения в связи с тем, что на 
рынке жилой недвижимости, как правило, указывается цена и площадь квартиры, что позволяет 
сопоставлять различные по площади объекты.

4.2.2.2. Описание корректировок, неприменяемых в расчетах
В данном случае при использовании сравнительного подхода для расчета справедливой 

стоимости объекта оценки ряд корректировок равен нулю, а именно:
1. Корректировка на дату оценки. Объект оценки и объекты-аналоги имеют близкие даты 

оценки и предложения, поэтому корректировка на дату оценки нами не вносилась.
2. Корректировка на месторасположение. Объект оценки и все объекты-аналоги расположены 

в Ленинском районе г. Иркутска, на основании этого корректировка на месторасположение 
нами не вносилась.

3. Корректировка на группу капитальности. Объект оценки и все объекты-аналоги 
расположены в домах первой группы капитальности, поэтому корректировка на группу 
капитальности нами не вносилась.

4. Корректировка на этаж расположения. Объект оценки и все объекты-аналоги расположены 
на первом этаже, поэтому корректировка на этаж расположения нами не вносилась.

4.2.3. Расчет справедливой стоимости объекта оценки 
с использованием сравнительного подхода

Далее к выбранным аналогам были внесены необходимые корректировки. При определении 
корректировок использовался метод парных продаж, который основан на сопоставлении объектов, 
предлагавшихся к продаже на рынке жилой недвижимости г. Иркутска или экспертный метод в случае 
невозможности применить математический аппарат для их расчета.

1. Корректировка на торг. В результате контактов с продавцами было установлено, что в 
отношении объектов-аналогов возможен торг. Величина корректировки - понижающая, 
которая была определена на среднем уровне исходя из реальных скидок на рынке жилой 
недвижимости, и составляет -4%22.

2. Корректировка на уровень отделочных работ. Объект оценки характеризуется простым 
уровнем отделочных работ, так же как объект-аналог №3, а объекты-аналоги № 1 и № 2, 
характеризуются черновым уровнем отделочных работ, на основании этого их цены были 
скорректированы. Величина корректировки на уровень отделочных работ была принята на 
уровне затрат на проведение отделочных работ соответствующего уровня на основании 
информации, предоставленной на сайте строительной компании «БайкалИнтерСтрой»2'. 
Расчет корректировки на уровень отделочных работ представлен в таблице 6.

Расчет справедливой стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода 
представлен в таблице 6. Справедливая стоимость 1 кв.м, объекта оценки -  трехкомнатной квартиры, 
общей площадью 82,8 кв. м., находящейся на 7 этаже 9-этажного жилого дома, была определена как 
средневзвешенная величина от скорректированных стоимостей объектов-аналогов.

При расстановке удельных весов для каждого объекта-аналога нами был учтен ряд факторов, 
которые влияют на достоверность результатов:

• Близость по месторасположению;
• Близость по конструктиву;
• Близость по этажу расположения;
• Близость по состояниюотделочных работ.
Расчет удельных весов был выполнен по бальной системе соответствия каждого объекта-аналога 

вышеназванным факторам (характеристикам) в соответствии со следующей шкалой:
оптимально подходит 3 балла
средний уровень соответствия 2 балла
низкий уровень соответствия 1 балл

22 см. п. 3.3.2 настоящ его Отчета.
23 http://ww w . irk-stroy.ru/price. h tm .

http://www


Определение удельных весов при расчете справедливой стоимости объекта оценки -  
трехкомнатной квартиры, общей площадью 82,8 кв. м., находящаяся на 7 этаже 9-этажного жилого 
дома, с использованием сравнительного подхода (метод прямого сравнения продаж) представлено в 
таблице 7.

Таблица 6
Расчет справедливой стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода

Н аименование показателя
Трехкомнатная квартира 
расположенная на 1 этаже 
5-этажного жилого дома

Объект-a налог № 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 3

Цена, руб. 3 125 ООО 2 600 000 3 200 000
Дата 04.07.2016 08.06.2016 11.05.2016
Общая площадь, кв.м. 82,8 89 83 82
Цена 1 кв.м., руб. 35 112 31 325 39 024

Необходимые корректировки
Корректировка на торг

Величина корректировки на торг, руб. -4,0% -4,0% -4,0%
Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 33 708 30 072 37 463

Расчет корректировки на уровень отделочных работ
Уровень отделки простой черновой черновой простой
Стоимость затрат на проведение отделочных 
работ, руб.

6 650 0 0 6 650

Величина корректировки на уровень 
отделочных работ, руб. 6 650 6 650 0

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 38 160 40 358 36 722 37 463
удельный вес 0,32 0,32 0,35
Рыночная стоимость, полученная по 
сравнительному подходу (метод прямого 
сравнения продаж), руб.

3 159 655

Таблица 7
Расчет удельных весов________________________________

Наименование
Трехкомнатная квартира, 
расположенная на 1 этаже 
5-этажного жилого дома

Объект-аналог .V.’ 1 Объект-аналог № 2 Объект-аналог № 
3

близость по месторасположению 3 3 3
близость по конструктиву 3 3 3
близость по этажу расположения 3 3 3
близость по уровню отделочных работ 2 2 3
итого 34 11 11 12
удельный вес 0,32 0,32 0,35

В результате выполненных расчетов нами получена справедливая стоимость объекта 
оценки -  трехкомнатной квартиры, общей площадью 82,8 кв.м., находящейся на 7 этаже 
9-этажного жилого дома, принадлежащей Владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого 
инвестиционного фонда недвижимости «Байкал Стар», данные о которых устанавливаются на 
основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев, расположенной по 
адресу: г. Иркутск, Ленинский район, ул. Баумана, д. 214/1 , кв. 91, по состоянию на дату оценки 
-  8 июля 2016 г., с использованием сравнительного подхода (метод прямого сравнения продаж), 
в размере (округленно):

3 160 ООО (Три миллиона сто шестьдесят тысяч) рублей.



5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
В связи с тем, что методы затратного и доходного подхода не применялись, то справедливая 

стоимость объекта оценки была определена сравнительным подходом (метод прямого сравнения 
продаж). Так как справедливая стоимость объекта оценки была определена только с использованием 
сравнительного подхода и в рамках этого подхода используется только метод прямого сравнения 
продаж, то при согласовании результатов оценки удельный вес соответствует 100%.

Таким образом, итоговая справедливая стоимость объекта оценки — трехкомнатной 
квартиры, общей площадью 82,8 кв.м., находящейся на 7 этаже 9-этажного жилого дома, 
принадлежащей Владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда 
недвижимости «Байкал Стар», данные о которых устанавливаются на основании данных 
лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и 
счетов депо владельцев инвестиционных паев, расположенной по адресу: г. Иркутск, Ленинский 
район, ул. Баумана, д. 214/1 , кв. 91, по состоянию на дату оценки -  8 июля 2016 г., с учетом 
ограничительных условий и сделанных допущений24, составляет (округленно):

3 160 ООО (Три миллиона сто шестьдесят тысяч) рублей.

Оценщик

Генеральный директор 
ООО «Десоф-Консалтинг»

Е.И. Филиппова

Д.О. Филиппов

24 см. п. 1.8. настоящ его Отчета.



6. ЗАЯВЛЕНИЕ (СЕРТИФИКАТ) КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ
Подписавшие данный Отчет Оценщики настоящим заявляют, что в соответствии с имеющимися у 

них данными:
1. Все факты, изложенные в настоящем Отчете, нами проверены, верны и соответствуют 

действительности.
2. Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь сделанными допущениями и

принятыми ограничительными условиями, являются частью настоящего Отчета, и
представляют собой наши личные беспристрастные профессиональные формулировки.

3. В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего Отчета, Оценщики не
имеют никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоят в
родстве, не имеют никаких интересов или пристрастности по отношению к лицам, 
являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета, владельцами оцененной нами 
недвижимости или намеревающихся совершить с ней сделку.

4. Оплата услуг Оценщиков не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью
объекта оценки или с деятельностью по оценке недвижимости, благоприятствующей 
интересам клиента, с суммой стоимости оцененной недвижимости, с достижением
оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки с 
недвижимостью.

5. Оценщики лично произвели осмотр объекта оценки.
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* Сервисы Добавляйте на эту панель закладки, к которым хотите иметь быстрый доступ. Импортировать закладки...

шшшшшяшшшш
Л  > ~ Иркутская область > ▼ ; Иркутск > у л Павла Красильникова > 219/3

Продажа трехкомнатной квартиры, 2 600 ООО Р
Иркутская область, Иркутск, ул. Павла Красильникова, ( ЕЕШотговбеевмес
219/3  \  Ф  ТииысоффБднк подробнее

☆  х  © F >

Обзор Фото На карте

V

Продаю 3-х кмн. квартиру общей площадью 83 
кв м на третьем этаже 11-этажного панельного 
дома по ул.Павла Красильникова в Н- 
Ленина.Квартира в черновой отделкетри 
балкона Отличное место расположением 
шаговой доступности Европарк,супермаркеты 
Слата,Цезарь,бассейн.д/ 
сады,школы,аптеки .банки .тел:89500720826 
Любовь

Комнаты: 3-комнатная

Площадь: 83 м2

кухня 10 м2, жилая 34 м2

Планировка: балкон, санузел смежный

Этаж: 3 из 11

Дом: панель, 2015 г

Адрес: Иркутская область. Иркутск, vn.

Павла Красильникова. 219/3

Состояние: без отделки

Комфорт: стеклопакет

Позвоните продавцу

+7 (950) 072-08-26
liubavara@gmail.com

Опубликовано: 8 июня (в базе 29 дней) Источник: Пользователь сайта Просмотров: 21

http://www.mirkvartir.ru/1692B1097/
mailto:liubavara@gmail.com
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Сервисы Лпбяяляйтр ня чту пянель члклдлки к которым хотите иметь бысгеый досп/л. Импоотисоэать заклздки... L.J Р-

Продажа трехкомнатной квартиры в новостройке. 

Иркутская область, Иркутск, ул. Розы Люксембург

☆  X  ©  F >

3 200 000 £
Р Т Г Г П  от 25 682 В в мес 

■ ГимысоФФБл.» "здроонее

Денинский район, ул. Розы Люксембург. 118/2. 
Продается 3-комнатная уютная квартира в 
Новостройке ЖК Премьер . застройщик 
Маиртз Чистовая отделка, новый дом, заселен,
2 лифта, детская площадка, большие комнаты, 
туалет и ванна раздельные Балкон. 
Пластиковые окна, новые межкомнатные 
двери, натяжные потолки, линолеум, новая 
сантехника, счётчики на воду и свет, медные 
трубы, вытяжка. Домофон. Квартира теплая, 
светлая, просторная. Можно заехать и жить 
Спальный район,удобное место расположения, 
окна выходят на детскую площадку.остановка в 
двух шагах. Развитая инфраструктура (школа, 
детский сад, автобусная остановка в 200 
метрах, супермаркет. СТО). Новым владельцам 
в подарок оставляем кухню и новый шкаф-купе 
Помощь в оформлении ипотеки. Пока Вы 
раздумываете, кто то другой уже смотрит Вашу 
квартиру, звоните прямо сейчас и мы 
договоримся о просмотре.

Комнаты: 3-комнатная

Площадь: 82 м2

Планировка: санузел раздельный

Этаж: 8 из 16

Адрес: Иркутская область. Иркутск, у л . 

Розы Люксембург

Инфраструктура: школа, детский сад

Связь: городской телефон

: Позвоните продавцу

Ключи
+7 (902) 519-04-51

Опу&ликовано 11 мая (в оазе 60 дней ) Источник RealtyVision (ID в источнике 704125:- 'О  Просмотров 63

http://www.mirkvartir.ru/160604976/
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О  Г О С У Д А Р С Т В Е Н Н О Й  Р Е Г И С Т Р А Ц И И  И Р А Н А

У11РЛВЛЕПИК ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И 
КАРТОГРАФИИ ПО ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ

Дата выдачи: 26.01.2015

Документы-основании: • Договор к у п л и -п р о д а ж и  к в ар ти р ы  от 16.01.2015 №135/ФЛ/БС 
• Правила доверительного управления Закрытым паевым инвестиционным фондом 
недвижимости "Байкал Crap" от 20 11.2008, зарегистрированные Федеральной службой по 
финансовым рынкам X?1311-75409899 or 20.11.2008

Субъект (субъекты) права: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого
инвестиционного фонда недвижимости "Байкал Стар", данные о которых устанавливаются на 
основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев

Вид права: Общая долевая собственность 
Кадастровын(условный) номер: 38:36:000005:18248
Объект права: Квартира, назначение: жилое, обшая площадь 82,8 кв.м, этаж 7 . адрес
(местонахождение) объекта: Иркутская область, г. Иркутск, ул. Баумана, д. 214,1, кв. 91

Существующие ограничении (обременения) права: доверительное управление, ипотека в 
силу закона

О чем в Едином государственном  реестре прав на недвиж им ое им ущ ество  и сделок с ним "26" 
января 2015 года сделана запись регистрации N ° 38-38 001-38 /001/038/2015-458/3

. .  .. .({/!'U k (- г1 осударствснныи регистратор * ’ :
Т . *« ч - fVv’

(ПОДПИСЬ, М Л ,) « • ц * ^

38-38 O01-38'OOI/Oix,2015-)5S ,:3

g k  3 8  АЕ 682816

■ Лвмаиояа Л. Ю.
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Ч Нил отопления iie»<ipaiuioe во. m w  i паров» *е)
9 Наличие водоснабжения ссть

электроснабжения (Тйи проволки) ест*.
капаликиши сел*
гор «чего водоснабжения есть
вами, avuia, сауны или бассейна есть
лоджий ил и/и балконе*!* ссть
телефона
радио
янфт есть
мусоропровод ссть
вентиляиня сеть
телевидение есть
эл. шшти СС1Ъ
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Некоммврчлаое партнерство 
«Саморегулирувыай межрегиональная 
ассоциация специаписгов-оцеищи*ов»
Nv D001 or «28» июна 2007 г. в едином государственном 
реестре сзморегулируемых организаций сцепщиков«СМАОс

СВИДЕТЕЛЬСТВО
14 м «ртт  3008 годя

дата т с ш ч е -mtn »  рссстр
2105

Nr'согласно

Филиппов Дмитрий Олегович
Паспорт 2503 778497, выдам Свердловским РУВД г. .Иркутски 10.05 200.4 г ,

»пд пудро.чдслгкия ЗА2-ОО.Т, «регистрирован. г. Иркутск, ул Лсриоиптп,
д. 33, кв 12 

является членом  
Н екомм ерческого партнерства  

"Саморегулируемая меж региональная ассоциация специалнстоп-
оцоаш икоо»

Генеральный ди р ек тор  
НП «СМАОс»

ООО Десоф -Консалтинг 
Директор Филиппов Д. О.
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Генерадькы й директор  
НП «СМАОс»

КМРМИЧДОДО? n*j|r»«№pcies С«*лцхяупкргвила ые чхкчюнлчъчяя дсесмллц** >гм\+\ьл«^см<*|.**uw»r*

l^CMAOc
Некоммерческое партнерство 
«Саморегулмруемая межрегиональная 
ассоциаций специалистов-оиенщиков»
Мз 0001 от «28» июня 2007 г з едином государственном 
реестре самор&гулиоуемых организаций оценщиков

СВИДЕТЕЛЬСТВО
14  м а р т а  2 0 0 8  го д а 2 1 0 4  

дм id нилкучеапя в рсгсгр & согласно реестру

Филиппова Евгения Игоревна
П всп орт2503  77H44t>, нылим С»ер,<л<1вскпм РОВД г И ркутска 10.05.2003 г.. 
код подразделения ЗН2 003 'ш репиприроиш ы: г. Иркутск. ул. Ломоносова.

)(. Ч, кН. 41
является членом  

Н екомм ерческого партнерства  
«Саморегулнруемая меж региональная ассоциация специалистов.

оцеяш ихов»

ООО «Десоср- Консалтинг»
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Ренессанс д о г о в о р  (ПОЛИС)
ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВАНИЯ OTBI ТСТВЕННОС.ТИ ОЦЕНЩИКА 

""“'i' 014-PIL 243260/2015
< н ч ч о ш ц н к

ГТРлЧО Н лТГ и,т

ПЕРИОД
с т р а х о в а н и я  к: ро к  
ДЕЙСТВИЯ»;

ООО «I руш# Рем»есамс < 1 (мивайние»
Рол-аа. И Я М .;  Москы. Дгрбенелеьз* ш А реян м . ,1 ~. стр. 22 
Ixucmm ФсСН РФ С .V 1Л 17?м  13 Ю.ЗНН,

Филиппов Дмнт|»ни О.,If г«*нч
u№i№?t Сирии 5511. УяТТИЖ  «игам Ch к  шм УФМ( !*«. нм по Иргу? - н&иилн »( *ср> ....г.-м  
раЛонс г lip*)sTei..i I t i .i l j iu u  i 
с « I '»  яммри по « It., январи 2614 гам.
OV хлы ««.давгп:.**». rspn устоан* « ш ш  «ргечыя премии » тдаедке. r^pejyvwrpttewj юспжетч
ДМ! OHOpWM i l  i'V  ГВЦ' .11,
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установленныепастушим Л м и и м  Ш м иевш . ю i i i c m M d  Дог^карНЬ-.vnttд е т а л и  « к м ^ о д е и м »
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С 1РЧЧОВА1Ш И:

ОЬЫ.К!
СТРАХОВАНИЯ: 

СТРАХОВОЙ f  1VHAII:

НЫЮЛОШ’ИОЫЧ I А ! I 
III:

ОБЪГЛГ СТРАХОВОГО 
ПОКРЫТИЙ:

tie КЛЮЧ! ПНЯ 111
CIPW OtM M O
НОКРМШЙ:

C rPA X O B A flf'M V H
(ЛИМИТ
ОТВКТСГВК1ШОО1П; 
СТРАХОВАЯ ПРЕМИЯ. 
ПОРЯДОК ОПЛАТЫ:
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СЕРТИФИКАТ
2Х.09.2009г
Ляп ишащ Настоящий сертификат выдан в том, что

ООО «Десоф-Консалтинг»
И НН  ДЯ0»)7»765

Соответствует требованиям статьи 15.1 
Федерального закона от 29.07.98 N 135-Ф3 

«Оо оценочной деятельности в Российской Федерации»
(реА. о т  17.07.09 с м а ч . о т  fX.ft7.fr*/}

0109

номер

Генеральный директор СМАО Ю.В. Усова



и пронумеровано

;новании

П О Л И С № 4891R/776/00013/5

Настоящий Полис выдан Страховщиком - ОАО "АльфаСтрахование"
Заявления Страхователя в подтверждение условий Договора страхования о' 
оценщиков № 4891R/776/00013/5 (далее Договор страхования), неотьем; 
которого он является, действует в соответствии с Договором страхования и 
страхования профессиональной ответственности оценщиков”, которые прила! 
являются его неотъемлемой частью. Подписывая настоящий Полис, Страхов, 
подтверждает, что получил эти Правила, ознакомлен с ними и обязуется выполнять.

ныи директор 
>А*^бнсалтинг»

Филиппов

Страхователь: О бщ ество с ограниченной ответственностью  «Д есоф -Консалтинг»

Ю ридический адрес: 664047, Иркутская область, г. Иркутск, ул. Советская , 96

Н е р е зи д е н т

Объект страхования: не противоречащие законодательству Российской Федерации 
имущественные интересы Страхователя, связанные с его риском ответственности по 
обязательствам, возникающим вследствие причинения убытков Выгодоприобретателям 
(Третьим лицам), включая причинение вреда имуществу, при осуществлении оценочной 
деятельности, за нарушение договора на проведение оценки и (или) в результате нарушения 
Страхователем требований к осуществлению оценочной деятельности, предусмотренных 
положениями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», 
нарушения федеральных стандартов оценки, иных нормативных правовых актов Российской 
Федерации в области оценочной деятельности, стандартов и правил оценочной 
деятельности.

Страховой случай: возникновение обязанности Страхователя возместить убытки,
причиненные имущественным интересам Третьих лиц, включая вред, причиненный имуществу 
Третьих лиц, а также возникновение ответственности Страхователя за нарушение договора 
на проведение оценки, в результате непреднамеренных ошибок, упущений (которыми по 
настоящему Договору являются нарушения Страхователем требований к осуществлению 
оценочной деятельности, предусмотренных положениями Федерального закона «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», нарушения федеральных стандартов оценки, иных 
нормативных правовых актов Российской Федерации в области оценочной деятельности, 
стандартов и правил оценочной деятельности), допущенных Страхователем при 
осуществлении оценочной деятельности

Оценочная деятельность профессиональна я деятельность сотрудников Страхователя, 
направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или иной 
стоимости
Страховая сумма: 100 000 000,00 (сто миллионов рублей), 00 коп. Лимит ответственности не
установлен
Франшиза: нет

Территория страхового покрытия РФ

Срок действия Договора страхования: 02 ноября 2015 по 01 ноября 2016

Договор страхования вступает в силу с 00 часов 00 минут "02" ноября 2015 г. и действует по 24 часа 
00 минут "01" ноября 2016 г включительно
По Договору страхования покрываются исключительно претензии или исковые требования, 
предъявленные Страхователю в течение срока действия Договора страхования за ошибки, допущенные 
сотрудниками Страхователя в период с jtS & e H Q m g & l 5г. по «01» ноября 2016 г.

4дьфаСтрда
С т р а х о в и щ :___ ' (грахователь:--------
ф и о Д р д а  X
На основании _ _ _ _ _  А с П И Я Ё  ЕР И А

, _0Д*Св / Ь у Ш Я Ж '
Ьректор Филиппов Д. О.

,ачи полиса


