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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ
1.1. Задание на оценку

Объект оценки:
трехкомнатная квартира, общей площадью 78,9 кв. м., 
находящаяся на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома

Адрес объекта оценки:
г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Декабрьских Событий,
д. 107 Б, кв. 60

Собственник объекта оценки:

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

Состав объекта оценки с указанием  
сведений, достаточных для его 

идентификации
трехкомнатная квартира, находящаяся на 1 этаже 4-этажного 
кирпичного дома, общей площадью 78,9 кв. м.

Характеристики объекта оценки:
Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки:
право собственности

Сведения об обременении объекта
оценки:

На основании Свидетельства о государственной регистрации права 
серии 38 АЕ № 682743 от 22.01.15 Г ., предоставленного Заказчиком, 
выявлено ограничение (обременение) права -  ипотека в силу закона, 
доверительное управление

Ограничения (обременения) прав, 
учитываемых при оценке объекта

оценки:

выявленные ограничения (обременения) прав при оценке 
оцениваемого объекта, учтены не были, поскольку обременение -  
доверительное управление не будет влиять на рыночную стоимость 
объекта оценки, так как при его реализации всегда будут рыночные 
условия

Цель оценки: определение справедливой стоимости объекта оценки
Предполагаемое использование 

результатов оценки:
для правильного расчета стоимости чистых активов Закрытого 
паевого инвестиционного фонда Недвижимости «Байкал Стар»1

Ограничения, связанные с 
предполагаемым использованием  

результатов оценки:

итоговая величина справедливой стоимости, указанная в 
настоящем Отчете и выражающая профессиональное мнение 
Оценщиков, не может быть использована для иных целей

Вид стоимости: справедливая стоимость
Дата оценки: 9 января 2016 г.

Дата составления Отчета: 9 января 2016 г.
Срок проведения оценки: 9 января 2016 г.

Сделанные допущ ения и 
ограничительные условия:

сделанные допущения и ограничительные условия, принятые в 
отношении объекта оценки, представлены в п. 1.8. настоящего 
Отчета

1.2. Основание для проведения оценки и применяемые стандарты оценочной деятельности

Основание для проведения оценки:
Договор на оказание услуг по оценке № 46/ЮЛ/БС от 22.11.2012 г. 
и Дополнительным соглашением № 58 от 09.01.2016 г. к нему

Применяемые стандарты оценочной  
деятельности:

•  Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации» № 135-ФЭ от 29 июля 1998 г.;
•  Федеральный стандарт оценки № 1 (ФСО № 1), утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития России № 297 
от 20 мая 2015 г.;
•  Федеральный стандарт оценки № 2 (ФСО № 2), утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития России № 298 
от 20 мая 2015 г.;
•  Федеральный стандарт оценки № 3 (ФСО № 3), утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития России № 299 
от 20 мая 2015 г.,
•  Федеральный стандарт оценки № 7 (ФСО № 7), утвержденный 
Приказом Министерства экономического развития и торговли РФ

1 связанны е с этим ограничения отсутствую т.



от 25 сентября 2014 г.;
•  Стандарты и правила оценочной деятельности СМАО, в 
действующей на дату составления настоящего Отчета, редакции, и 
являющиеся обязательными2 к применению при осуществлении 
оценочной деятельности.

1.3. Сведения о Заказчике
Организационно-правовая форма 

Заказчика:
Открытое акционерное общество

Полное наименование Заказчика:
Открытое акционерное общество «Управляющая компания 
«Байкальский капитал» Д.У. Закрытого паевого инвестиционного 
фонда недвижимости «Байкал Стар»

Ю ридические реквизиты Заказчика:

Филиал ОАО «БАНК УРАЛСИБ» в г. Иркутске 
р/с 40702810573000001886 
к/с 30101810400000000893 
ИНН 3808167888 
БИК 042520893
ОГРН 107380801111, дата присвоения 03.05.2007 г.
Адрес местонахождения: г. Иркутск, ул. Декабрьских Событий, 
дом 105 В, кв 2.

1.4. Сведения об Исполнителе и Оценщиках
Исполнитель:

Организационно-правовая форма 
организации, с которой у Оценщиков 

заключен трудовой договор:
Общество с ограниченной ответственностью (ООО)

Полное наименование организации: Общество с ограниченной ответственностью «Десоф- 
Консалтинг»

Основной государственный  
регистрационный номер (ОГРН): 1033801025246

Дата присвоения ОГРН: 10 февраля 2003 г.
М естонахождения организации: г. Иркутск, ул. Советская, 96

Реквизиты страхового полиса:
Полис № 4891R/776/00013/5, период страхования с 02.11.2015 г. 
по 01.11.2016 г. Страховая сумма: 100 000 000 (Сто миллионов) 
рублей.

Оценщики:

Филиппов Дмитрий Олегович

•  Член Саморегулируемой межрегиональной ассоциации 
оценщиков, дата включения в реестр - 14 марта 2008 г., 
регистрационный номер 2104;

•  Полис обязательного страхования оценщиков № 014- 
PIL243260/2015, выданный Филиалом ООО «Ренессанс 
страхование» в г. Иркутске 12 января 2015 г., период 
страхования с 17 января 2015 г. по 16 января 2016 г. Страховая 
сумма: 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей;

Трудовой Договор № 2 от 1 января 2008 г.
Стаж работы в области оценочной деятельности: 12 лет.
Степень участия в подготовке Отчета об оценке: выполнение
расчетов и написание Отчета
Адрес местонахождения: г. Иркутск, ул. Советская, 96

Филиппова Евгения Игоревна

• Член Саморегулируемой межрегиональной ассоциации 
оценщиков, дата включения в реестр - 14 марта 2008 г., 
регистрационный номер 2104;

•  Полис обязательного страхования оценщиков № 014- 
PIL243261/2015, выданный Филиалом ООО «Ренессанс 
страхование» в г. Иркутске 12 января 2015 г., период 
страхования с 17 января 2015 г. по 16 января 2016 г. Страховая 
сумма: 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей;

2 ст. 15 Ф едерального закона «Об оценочной деятельности», в действую щ ей на дату  составления настоящ его О тчета редакции.



Трудовой Договор № 1 от 1 января 2008 г.
Стаж работы в области оценочной деятельности: 17 лет.
Степень участия в подготовке Отчета об оценке: выполнение 
расчетов и написание Отчета
Адрес местонахождения: г. Иркутск, ул. Советская, 96

Информация обо всех привлекаемых к 
проведению оценки и подготовки 
Отчета об оценке организациях и 

специалистах с указанием их 
квалификации и степени их участия в 
проведении оценки объектов оценки:

не привлекались

1.5. Основные факты и выводы
Основание для проведения оценки:

Договор на оказание услуг по оценке № 46/ЮЛ/БС от 22.11.2012 г. 
и Дополнительным соглашением № 58 от 09.01.2016 г. к нему

Объект оценки:
трехкомнатная квартира, общей площадью 78,9 кв. м., 
находящаяся на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома

Адрес объекта оценки:
г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Декабрьских Событий,
д. 107 Б, кв. 60

Собственник объекта оценки:

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

Дата оценки: 9 января 2016 г.
Результаты оценки, полученные с применением различных подходов:

Трехкомнатная квартира, общей 
площадью 78,9 кв. м., 

находящаяся на 1 этаже 4-этажного 
кирпичного дома

Сравнительный подход: 4 112 415 рублей
Доходный подход: не применялся
Затратный подход: не применялся
Итоговая справедливая 
стоимость:

4 112 415 рублей

Итоговая справедливая стоимость 
объекта оценки с учетом  

ограничительных условий и 
сделанных допущ ений3 (округленно):

4 112 000 (Четыре миллиона сто двенадцать тысяч) рублей.

Ограничения и пределы применения 
полученной итоговой стоимости:

итоговая величина справедливой стоимости, указанная в настоящем 
Отчете и выражающая профессиональное мнение Оценщика, 
не может быть использована для целей не соответствующих 

п. 1.1. настоящего Отчета

1.6. Используемая терминология и процесс оценки
Справедливая стоимость - цены, которая была бы получена при продаже актива или 

уплачена при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на организованном 
рынке, между участниками рынка на дату оценки4.

К недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные 
участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, т.е. 
объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе 
здания и сооружения5.

Неспециализированная недвижимость -  недвижимость, на которую существует спрос, и 
которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом рынке для того, чтобы 
использовать ее для существующих или аналогичных целей, или в качестве инвестиции, или для 
развития и освоения.

3 см. п. 1.8. настоящ его О тчета.

4 М еж дународны й стандарт финансовой отчетности (IFR S) 13 "О ценка справедливой стоимости" (ред. от 17.12.2014) (введен в действие на 
территории Российской Ф едерации П риказом  М инф ина России от 18.07.2012 N 106н)
5 ГК  РФ  (ст. 130).



Специализированная недвижимость — недвижимость, которая в силу своего специального 
характера редко, если вообще когда-либо, продается на открытом рынке для продолжения ее 
существующего использования одним владельцем, кроме случаев, когда она реализуется как часть 
использующего ее бизнеса. Специальный характер может быть обусловлен ее конструктивными 
особенностями, специализацией, размером или местом положения или сочетанием этих факторов. 
(Источник: методические рекомендации, об оценке стоимости недвижимого имущества,
разработанные Торгово-промышленной палатой РФ Комитетом по оценочной деятельности в 2002 г. 
г. Москва).

Право собственности включает право владения, пользования и распоряжения имуществом. 
Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества 
любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и 
охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность 
другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения 
имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им 
иным образом (Гражданский кодекс РФ, часть 1, ст. 209).

Объектом оценки могут выступать объекты недвижимости - застроенные земельные участки, 
незастроенные земельные участки, объекты капитального строительства, а так же части земельных 
участков и объекты капитального строительства, жилые и нежилые помещения, вместе или по 
отдельности, с учетом связанных с ними имущественных прав, если это не противоречит 
действующему законодательству. (Источник: федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости» 
(далее, ФСО № 7), раздел II, п.4).

При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, 
запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
(ФСО № 1, раздел II, п.4).

При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта 
оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение 
сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. (ФСО 
№ 1, раздел II, п. 5).

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. (ФСО № 1, раздел II, 
п.6)

Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по 
состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. (Приказ Минэкономразвития России 
от 20 мая 2015 г. № 297 «Об утверждении Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, 
подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», Раздел II, п. 8).

Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование 
недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и 
которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта 
оценки) и финансово оправдано. (ФСО № 7, раздел VI, п. 13).

1.7. Обзор общепринятых подходов к оценке объектов недвижимости
В практике оценки различных объектов недвижимого имущества применяют три подхода: 

затратный, доходный и сравнительный.
1.7.1. Затратный подход

Справедливая стоимость объекта по затратному подходу рассчитывается по следующей формуле: 
С = СЗУ + (ЗВ (33)-И ), 

где СЗУ -  справедливая стоимость земельного участка,
ЗВ (33) -  затраты на воспроизводство (замещение) объекта оценки,
И -  накопленный износ объекта.
Согласно данных Методических рекомендаций по определению справедливой стоимости 

земельных участков, утвержденных распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 № 568-р., 
при оценке справедливой стоимости земельных участков используются:

• метод прямого сравнения продаж,



• метод выделения,
• метод распределения,
• метод капитализации земельной ренты,
• метод остатка,
• метод предполагаемого использования.

Метод прямого сравнения продаж применяется для оценки земельных участков, как занятых 
зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - застроенных земельных участков), так и 
земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее - незастроенных 
земельных участков). Условие применения метода - наличие информации о ценах сделок с 
земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах 
сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий:
• определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с 

объектами - аналогами (далее - элементов сравнения);
• определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий каждого 

аналога от оцениваемого земельного участка;
• определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, 

соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка;

• корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая 
их отличия от оцениваемого земельного участка;

• расчет справедливой стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения 
скорректированных цен аналогов.

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение 
которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики 
сделок с земельными участками.

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:
• местоположение и окружение;
• целевое назначение, разрешенное использование, права иных лиц на земельный участок;
• физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.);
• транспортная доступность;
• инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к 

ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).
К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:

• условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных 
средств, условия предоставления заемных средств);

• условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, 
расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.);

• обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок 
представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и 
продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.);

• изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты 
проведения оценки.

Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются в 
разрезе элементов сравнения путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При 
этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке 
характеристик сделок с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены 
единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. 
Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении.

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:



• прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по 
одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации 
корректировки по данному элементу сравнения;

• прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только 
по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах 
корректировки по данному элементу сравнения;

• корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и 
изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи 
между значением элемента сравнения и величиной справедливой стоимости земельного участка;

• определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому 
аналог отличается от объекта оценки;

• экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.
В результате определения и внесения корректировок цены аналогов (единицы измерения 

аналогов), как правило, должны быть близки друг к другу. В случае значительных различий 
скорректированных цен аналогов целесообразно выбрать другие аналоги; элементы, по которым 
проводится сравнение; значения корректировок6.

Далее определяют затраты на воспроизводство или замещение объекта оценки.
Затраты на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 

точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки 
материалов и технологий7.

Затраты на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания 
аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки8.

В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько способов 
определения затрат на воспроизводство (замещение) объекта:

• метод сравнительной единицы;
• метод разбивки по компонентам;
• метод количественного обследования.

Физический износ в общем виде - это потеря конструктивным элементом здания 
первоначальных физико-технических свойств.

Методы расчета физического износа зданий следующие:
• нормативный;
• стоимостной;
• метод срока жизни.

Функциональный износ. Признаки функционального износа в оцениваемом здании - 
несоответствие объемно-планировочного и/или конструктивного решения современным стандартам, 
включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации сооружения в соответ
ствии с его текущим или предполагаемым использованием.

В зависимости от конкретной ситуации стоимость неустранимого функционального износа может 
определяться двумя способами:

• капитализацией потерь в арендной плате;
• капитализацией избыточных эксплуатационных затрат, необходимых 

для содержания здания в надлежащем порядке.
Внешний (экономический) износ - обесценение объекта, обусловленное негативным по 

отношению к объекту оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых 
сервитутов на определенное использование недвижимости, изменений окружающей инфраструктуры 
и законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний износ недвижимости в 
зависимости от вызвавших его причин в большинстве случаев является неустранимым по причине 
неизменности местоположения, но в ряде случаев может «самоустраниться» из-за позитивного 
изменения окружающей рыночной среды.

Для оценки внешнего износа могут применяться следующие методы:

6 М етодические рекомендации по определению  ры ночной стоимости зем ельны х участков, утверж денны е распоряж ением М инимущ ества 
России от 06.03.2002 №  568-р.
7 Ф едеральны й стандарт оценки №  1 (Ф СО  №  1), утверж денный П риказом М инэконом развития России №  297 от 20 мая 2015 г.
8 Ф едеральный стандарт оценки №  1 (Ф СО  №  1), утверж денны й П риказом М инэконом развития России №  297 от 20 мая 2015 г.



• капитализации потерь в арендной плате;
• сравнительных продаж (парных продаж);
• срока экономической жизни.

1.7.2. Сравнительный подход
Подход по сравниваемым продажам определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних 

продаж объектов недвижимости, которые схожи с оцениваемым объектом по физическим 
характеристикам, использованию, доходу, который они приносят. Он базируется на принципе 
замещения, согласно которому при наличии нескольких товаров или услуг с относительно равной 
полезностью наиболее распространяемым и пользующимся спросом станет товар с наименьшей 
ценой. Данный подход к оценке стоимости предполагает, что рынок установит цену для объекта 
оценки таким же образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов.

Метод прямого сравнительного анализа продаж включает в себя следующие этапы:
♦ выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем сегменте рынка, подбор 
информации по продажам, предложения к продаже объектов, аналогичных оцениваемому объекту;
♦ выбор параметров сравнения;
♦ внесение корректировок с учетом различий между оцениваемым и каждым из сопоставимых 
объектов. В той мере, в которой объект оценки отличается от сопоставимых, в цену аналогов должны 
быть внесены корректировки, с тем, чтобы определить за какую цену они были бы проданы, если бы 
обладали теми же характеристиками, что и объект оценки;
♦ согласование данных по аналогам и получение стоимости объекта оценки по сравнительному 
подходу.

Выделяют девять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в 
обязательном порядке:

• права собственности на недвижимость;
• состояние рынка;
• экономические характеристики;
• условия финансирования;
• местоположение;
• характер использования;
• условия продажи;
• физические характеристики;
• компоненты не связанные с недвижимостью.

1.7.3. Доходный подход
При доходном подходе используются два метода оценки: метод прямой капитализации и метод 

дисконтирования денежных потоков.
Метод прямой капитализации основан на прямом преобразовании чистого операционного дохода 

в стоимость путем деления его на коэффициент капитализации.
Понятие «чистый операционный доход» (ЧОД) представляет собой рассчитанную устойчивую 

величину ожидаемого годового чистого дохода, полученного от оцениваемого имущества после 
вычета операционных расходов и резервов на замещение. Определение ЧОД базируется на 
предположении, что имущество будет сдано в аренду по рыночным арендным ставкам, а в качестве 
прогнозного периода расчета будет взят наиболее типичный год владения.

Расчет ЧОД начинается с определения потенциального валового дохода (ПВД), представляющего 
собой ожидаемую суммарную величину рыночной арендной платы и платы от дополнительных услуг, 
которые сопутствуют основному виду деятельности (плата за пользование стоянкой, за установление 
настенной рекламы и т.д.).

Следующим шагом расчета ЧОД является определение действительного валового дохода (ДВД). 
Для получения ДВД предполагаемые потери от незанятости арендных площадей и неуплаты арендной 
платы вычитаются из потенциального валового дохода.

Чистый операционный доход рассчитывается как разница между величиной действительного 
валового дохода и величиной операционных расходов. Операционными расходами называются 
периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства



дохода.
Далее определяется ставка капитализации, и полученный чистый операционный доход 

капитализируется по рассчитанной ставке.
Для определения справедливой стоимости объекта недвижимости методом дисконтирования 

денежных потоков применяется следующая последовательность действий:
• определение срока прогнозного периода (срока проекта)
• определение чистого операционного дохода
• прогнозирование и определение будущих денежных потоков по каждому периоду проекта
• определение возможного денежного потока от реверсии (продажи) объекта недвижимости в конце 

прогнозного периода
• определение ставки дисконтирования для будущих денежных потоков п расчет справедливой 

стоимости объекта недвижимости.
Для прогнозирования денежного потока от реверсии возможно применить три способа: прямое 

задание величины реверсии; прогнозирование тенденции изменения стоимости собственности за 
период владения; применение ставки дисконтирования к потоку денежных средств после уплаты 
налогов (послепрогнозного периода).

Процесс расчета настоящей стоимости осуществляется посредством приведения к текущей 
стоимости будущих денежных потоков по каждому периоду проекта на основе применения теории 
стоимости денег во времени и заключается в последующем сложении всех полученных значений и 
выручки от продажи (реверсии).

1.8. Сделанные допущения и ограничительные условия
Настоящий Отчет должен рассматриваться в рамках сделанных допущений, и он 

ограничивается следующими условиями:
1. В процессе подготовки настоящего Отчета мы исходили из достоверности всех имеющихся 

документов, полученных от Заказчика, перечень которых представлен в п. 1.11. настоящего 
Отчета, и юридического описания прав, указанных в них. При этом Оценщики не 
производили обмер квартиры, полагаясь на верность исходной информации, представленной 
Заказчиком.

2. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих 
на рыночную стоимость объекта оценки. На Оценщиках не лежит ответственность по 
обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

3. Ни Заказчик, ни Оценщики не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это 
предусмотрено Договором на оказание услуг по оценке № 46/ЮЛ/БС от 22.11.2012 г. и 
Дополнительным соглашением № 58 от 09.01.2016 г. к нему.

4. В соответствии с Заданием на оценку -  Приложением № 1 к Договору на оказание услуг по 
оценке № 46/ЮЛ/БС от 22.11.2012 г. и Дополнительным соглашением № 58 от 09.01.2016 г. к 
нему, в настоящем Отчете определяется конкретная итоговая величина справедливой 
стоимости объекта оценки без указания границ интервала, в котором, по мнению Оценщиков, 
может находиться эта величина.

5. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке Отчета, были получены из 
надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщики не могут принять 
на себя ответственность за точность этих данных, поэтому там, где это возможно, они делают 
ссылки на источник информации.

6. От Оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по 
поводу составленного Отчета или оцененного имущества, кроме как по официальному вызову 
суда.

7. В процессе проведения оценки и подготовке Отчета об оценке, ни одно лицо не оказывало 
сколько-нибудь существенной помощи Оценщикам, подписавшим настоящий Отчет.

8. Мнение относительно справедливой стоимости, полученной на дату оценки, действительно 
только на дату оценки. Оценщики не принимают на себя ответственность за последующие 
изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут 
повлиять на эту величину.

9. Справедливая стоимость объекта оценки как итоговая, так и в рамках применяемых подходов,



приведена округленными значениями показателей. Показатели получены при использовании 
точных данных, поэтому при перерасчете значений по округленным данным могут немного не 
совпадать с приведенными значениями в Отчете, но, не смотря на это, Оценщики обоснованно 
могут полагать, что подобное округление числовых значений показателей не оказывает 
существенного влияния на итоговое значение справедливой стоимости объекта оценки.

10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщиков относительно справедливой 
стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что он перейдет из рук в руки по этой 
величине.

11. Итоговая величина рыночной 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 (п. 26 «Федерального стандарта 
оценки № 1» (ФСО № 1), утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 
20.05.2015 г).

1.9. Этапы проведения оценки
В соответствии с Федеральным стандартом оценки № 1 (ФСО № 1, раздел V, п. 23), 

утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г., проведение оценки включает 
в себя следующие этапы:

1) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;
2) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;
3) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов;
4) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины 

стоимости объекта оценки;
5) составление отчета об оценке.

1.10. Перечень использованных при проведении оценки данных с указанием
источников их получения

1.Сайт бесплатных объявлений АВИТО- https://www.avito.ru.

1.11. Перечень документов, используемых Оценщиками, устанавливающих 
количественные и качественные характеристики объекта оценки

1. Копия Свидетельства о государственной регистрации права серии 38 АЕ № 682743 от 22.01.15;
2. Копия Технического паспорт жилого помещения (квартиры) № 60 в доме № 107 Б по ул.

Декабрьских событий Правобережного округа г. Иркутска, составленный по состоянию на 27
мая 2002 г.

Все документы, которые были необходимы для определения количественных и качественных 
характеристик объекта оценки, предоставлены в полном объеме. Копии всех документов, 
используемых Оценщиками в процессе работы, представлены в Приложении к настоящему Отчету.

1.12. Описание объекта оценки
Объектом оценки является -  трехкомнатная квартира, общей площадью 78,9 кв.м., 

находящаяся на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома, принадлежащая 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, расположенная по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район,
ул. Декабрьских Событий, д. 107 Б, кв. 60.

Объект оценки расположен в Октябрьском районе г. Иркутска, который находиться на правом 
берегу р. Ангара. Октябрьский район образован 21 марта 1941 года на основании Указа Президиума 
Верховного Совета РСФСР. Именовался он в то время Сталинским районом и включал в себя часть 
территории нынешнего Правобережного округа с предместьями Марата и Рабочее, а также нагорную 
часть города. В Сталинском районе были расположены гидро- и аэропорты, промышленные и

https://www.avito.ru
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транспортные предприятия, научно-исследовательские учреждения, высшие и средние специальные 
заведения. В 1940 году городскими властями разработан план строительства и благоустройства г. 
Иркутска. В соответствии с ним, в 1941 году в районе планировалась прокладка трамвайной линии, 
строительство комбинатов бытового обслуживания, а так же озеленение и благоустройство улиц и 
скверов. Осуществление этих планов пришлось перенести на послевоенное время. В 50-е годы 
Сталинский район растет и меняет свой облик. На его территории строятся новые заводы и 
мастерские, модернизируются старые предприятия: завод карданных валов, завод «Эталон», 
кондитерская и трикотажная фабрики. В 1961 году район был переименован в Октябрьский. Дважды 
он стал победителем Всесоюзного социалистического соревнования. 60-е годы оставили на карте 
района целые кварталы новых благоустроенных домов, микрорайоны - Байкальский и Солнечный. В 
90-е годы в округе появились известные не только в городе, но и за его пределами «Сибэкспоцентр», 
«Байкалбизнесцентр» и Диагностический медицинский центр, деятельность которых -  своеобразный 
эталон работы XXI века. Ниже на Схеме 1 представлено месторасположение Октябрьского района на 
карте г. Иркутска9.

Схема 1
Месторасположение Октябрьского

прзвоЬережмый 
округ •

Район: Октябрьским

поиск проезда: отсюда - сюда

Жилой дом, в котором находится объект оценки, расположен в Октябрьском районе 
г. Иркутска. Окружение оцениваемого объекта представлено жилыми домами многоэтажной 
застройки, административными зданиями и гаражными кооперативами, так же рядом находится 
детские сады № 68 и № 147, средние образовательные школы № 9 и № 21. Ближайшей остановкой 
общественного транспорта является остановка «Площадь Декабристов», через которую проходит 
достаточное количество как коммерческого, так и личного автотранспорта. На Схеме 2 представлено 
месторасположение объекта оценки внутри Октябрьского района г. Иркутска.10

9 данны е карты -справочника Д убльГис (h ttp ://irkutsk.2gis.ru/)
данны е карты -справочника Д убльГис (http://irkutsk.2gis.ru/).

http://irkutsk.2gis.ru/
http://irkutsk.2gis.ru/


Схема 2
Месторасположение объекта оценки внутри Октябрьского района г. Иркутска
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Оцениваемая квартира находится в доме 1957 года постройки. Состояние фасада по результатам 
визуального осмотра -  удовлетворительное. Физический износ дома, согласно данным Технического 
паспорта на оцениваемый объект, составленного по состоянию на 27 мая 2002 г., составляет 31%. 
Состояние подъезда по данным визуального осмотра - удовлетворительное.

Оцениваемым объектом является трехкомнатная квартира, общей площадью 78,9 кв.м., 
находящаяся на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома, состояние которой может быть 
охарактеризовано как хорошее. В помещениях квартиры выполнены следующие ремонтные работы:

• в жилых комнатах: (№ на поэтажном плане 1, 2, 3), в коридорах (№ на поэтажном плане 5, 8, 10,
11, 13) -  частичная оклейка стен обоями, укладка линолеума на полу, побелку потолков;

• на кухне (№ на поэтажном плане 4) -  частичная оклейка стен обоями, частичное устройство на 
стенах кафельной плитки, частичная побелка стен, окраска пола, побелка потолков;

• в ванной комнате и сан. узле (№ на поэтажном плане 7 и 6 соответственно) -  устройство 
кафельной плитки на стенах и на полу и побелка потолков.

Уровень отделки -  простой, стоит отметить, что в помещениях оцениваемого объекта требуется 
проведение косметического ремонта. Оцениваемый объект представляет собой квартиру с раздельной 
планировкой ванной комнаты и сан. узла, с отдельно выделенной кухней, без балкона. Поэтажный 
план оцениваемого объекта представлен на Схеме 3.

Схема 3
Поэтажный план оцениваемого объекта11
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11 на основании данны х Технического паспорта на жилое помещ ение (квартиру), составленного по состоянию  на 27 мая 2002 г ,  
предоставленного заказчиком (см. П рилож ение к настоящ ему Отчету)



Поэтажный план полностью соответствует фактической планировке квартиры. Перепланировки не 
обнаружено.

По состоянию на дату оценки квартира используется по своему прямому назначению -  в 
качестве жилого помещения. Фотографии оцениваемого объекта представлены в Приложении к 
настоящему Отчету.

Описание объекта оценки произведено на основании результатов визуального осмотра12 и данных 
Технического паспорта на оцениваемый объект. Основные конструктивные элементы объекта оценки 
представлены в таблице 1.

Таблица 1
Технические характеристики объекта недвижимости - трехкомнатной квартиры, 

расположенной на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома, по адресу: г. Иркутск,
Правобережный округ, ул. Декабрьских Событий, д. 107 Б, кв. 60

Н аим енование П оказатель
Год постройки 1957
Кадастровый (или условный) номер 38:36:010000:00:4-140-107б/Б:60
Этажность дома 4
Этаж расположения 1
Литер Б
Общая площадь оцениваемого объекта, кв.м., в том числе: 78,9

жилая, кв.м. 45,7
подсобная, кв.м. 33,2

Площадь кухни, кв.м. 10,5
Высота по внутреннему обмеру, м. 3,1
Стены кирпичные
Перегородки деревянные
Перекрытия железобетонные
Оконные проемы пластиковые
Дверные проемы металлическая входная, деревянные
Полы

в жилых комнатах: линолеум
на кухне: краска

в ванной комнате и сан. узле: кафельная плитка
в коридорах: линолеум

Отделка стен
в жилых комнатах: обои

на кухне: обои, кафельная плитка, побелка
в ванной комнате и сан. узле: кафельная плитка

в коридорах: обои
Отделка потолков

в жилых комнатах: побелка
на кухне: побелка

в ванной комнате и сан. узле: побелка
в коридорах: побелка

Внутренние сантехнические и электрические устройства
центральное отопление, водоснабжение, электроосвещение, 

канализация, гор. водоснабжение, ванна, телефон

Объект оценки, Собственники (Субъекты права), месторасположение объекта оценки, перечень 
правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов на оцениваемый объект представлены в 
таблице 2.

Таблица 2
Объект оценки, Собственники (Субъекты права), месторасположение объекта оценки,

перечень правоустанавливающих и правоудостоверяющих документов на оцениваемый объект

О бъект оценки
Собственники 

(С убъекты  права)
М есторасположение 

объекта оценки

П равоустанавливаю щ ие 
докум енты  

(докум енты  - основания)

П равоудостоверяю щ ие
докум енты

трехкомнатная 
квартира, общей 
площ адью  78,9 

кв. м . , 
находящ аяся на 

1 этаж е 4- 
этажного 

кирпичного дома

Владельцы инвестиционны х паев 
Закры того паевого инвестиционного 
ф онда недвиж имости «Байкал Стар», 

данны е о которы х устанавливаю тся на 
основании данны х лицевы х счетов 
владельцев инвестиционны х паев в 

реестре владельцев инвестиционных 
паев и счетов депо  владельцев 

инвестиционны х паев

И ркутская область, 
г. И ркутск, ул. 
Д екабрьских 

Событий, д. 107 Б, 
кв. 60

Д оговор купли-продаж и 
квартиры от 16.01.15 №

134/Ф Л/БС 
П равила доверительного 

управления Закры ты м паевым 
инвестиционны м фондом 

недвиж имости «Байкал С тар» 
от 20.11.08, 

зарегистрированны е 
Ф едеральной службой по 

финансовы м ры нкам №  1311-

Свидетельство 
о государственной 
регистрации права 

38 А Е №  682743 
от 22.01.15

12 см. фотографии в П рилож ении к настоящ ем у Отчету.
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Реквизиты Собственника объектов опенки:
Открытое акционерное общество «Управляющая компания «Байкальский капитал»
Д.У. Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Байкал Стар»Сибирский
филиал ОАО «Балтийский банк» г. Новосибирск
р/с 40702810573000001886
к/с 30101810400000000893
ИНН 3808167888
БИК 042520893
ОГРН 107380801111, дата присвоения 03.05.2007 г.
Адрес местонахождения: г. Иркутск, ул. Декабрьских Событий, дом 105 В, кв. 2.

По состоянию на дату оценки балансовая стоимость оцениваемого объекта Заказчиком не 
предоставлена.

На основании имеющихся документов13 выявлены ограничения (обременения) прав, учитываемых 
при оценке оцениваемого объекта: ипотека в силу закона, доверительное управление.

1.13. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки
Анализ направлен на определение наиболее эффективного использования объекта 

оценки, как земельных участков с уже имеющимися улучшениями. При этом выявляется вариант, 
который обеспечивает максимальную доходность в долгосрочной перспективе. Анализ основывается 
на 3 критериях, а именно, вариант должен быть физически возможным, юридически разрешенным и 
финансово оправданным.

Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение Оценщика в отношении 
наиболее эффективного использования собственности, исходя из анализа состояния рынка. В данном 
случае был проведен качественный анализ наиболее эффективного использования объекта оценки.

При анализе наиболее эффективного использования кирпичного дома (улучшения) 
рассматриваются следующие моменты:

1. Физическая возможность использования. Объект оценки представляет собой 
трехкомнатную квартиру, общей площадью 78,9 кв. м., находящуюся на 1 этаже 
4-этажного кирпичного дома, характеризующуюся простым уровнем отделки, которая может 
быть использована в качестве жилого помещения.

2. Юридическая разрешенность использования. В настоящий момент, согласно данным 
имеющихся у Оценщиков документов14, объект оценки имеет следующее разрешенное 
использование: жилое помещение.

3. Финансовая оправданность. По мнению Оценщиков, наиболее финансово оправданным 
будет использование объекта оценки по назначению - в качестве кирпичного помещения.

Таким образом, в соответствии с приведенным выше качественным анализом наиболее 
эффективного использования, был сделан вывод, что наиболее эффективным использованием объекта 
оценки является его использование в качестве: жилого помещения.

2. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ И ДРУГИХ ВНЕШНИХ ФАКТОРОВ, НЕ 
ОТНОСЯЩИХСЯ НЕПОСРЕДСТВЕННО К ОБЪЕКТУ ОЦЕНКИ, НО ВЛИЯЮЩИХ НА

ЕГО РЫНОЧНУЮ СТОИМОСТЬ
Ситуация на рынке недвижимости, в том числе, и на рынке земельных участков, напрямую 

зависит от общеэкономической ситуации в Российской Федерации и регионе в котором находятся 
объекты недвижимости. При стабилизации и улучшении макроэкономических показателей в стране 
возможен активный выход на рынок спроса, как первичного, так и вторичного, что может в конечном 
итоге привести к стабилизации и дальнейшей положительной динамике цен на рынке недвижимости. 
Исходя из выше сказанного, Оценщиком был проведен анализ социально-экономического развития 
как страны в целом, так и региона в котором находятся оцениваемые объекты -  Иркутской области.

13 см. п. 1.9. настоящ его О тчета.
14 см. П рилож ение к настоящ ем у О тчету



2.1. Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в Российской
Федерации за январь -  май 2015 года15

Данные за 2015 года показали продолжение спада экономики, но с замедлением темпов падения. 
С исключением сезонности ВВП снизился в январе на 1,5%, в феврале -  на 0,9%, в марте - на 0,8%, в 
апреле -  на 0,6%, в мае, по оценке Минэкономразвития России, снижение составило 0,4 процента. 
Замедление темпов падения ВВП в мае связано с замедлением спада промышленного производства, 
как добывающих, так и обрабатывающих производств, а также потребительского спроса. Остается 
существенным спад в строительстве и инвестициях.

По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП к маю прошлого года составило 4,9%, с 
начала года ВВП снизился на 3,2% к соответствующему периоду 2014 года. В мае текущего года 
наибольшее отрицательное влияние на темпах роста ВВП к соответствующему периоду прошлого 
года оказали обрабатывающие производства, оптовая и розничная торговля и чистые налоги на 
продукты. Росстат опубликовал данные о производстве валового внутреннего продукта (ВВП) в I 
квартале 2015 года. Объем ВВП России за I квартал 2015 г. составил в текущих ценах 16564,8 млрд. 
рублей. Темпы его физического объема относительно I квартала 2014 г. снизились на 2,2%, что 
соответствует предварительной оценке Минэкономразвития России.

В I квартале 2015 г. положительный вклад в рост ВВП внесли: добыча полезных ископаемых 
(рост производства на 4,9% относительно I квартала 2014 г.), сельское хозяйство, охота и лесное 
хозяйство (2,9%), а также производство и распределение электроэнергии, газа и воды (0,1%) и сектор 
государственного управления (0,3%).

С учетом поступившей информации по разделам ОКВЭД за I квартал текущего года 
Минэкономразвития России скорректировало месячную динамику ВВП за 2015 год. В январе годовой 
ВВП сократился на 1,8%, в феврале - на 1,6%, в марте и апреле спад ускорился до 3,2%, 4,2% 
соответственно.

Спад промышленного производства в мае замедлился. По оценке Минэкономразвития России, 
с исключением сезонного фактора, снижение к предыдущему месяцу составило 0,6% (1,3% в апреле, 
соответственно), в том числе в добыче полезных ископаемых - 0,1% (0,4%), в обрабатывающих 
производствах - 0,9% (1,9%), в производстве и распределении электроэнергии, газа и воды - 0,9% (в 
апреле -  рост на 1,0%).

Реальные располагаемые денежные доходы населения с исключением сезонного фактора, по 
оценке Минэкономразвития России, в мае упали на 0,9 процента. Второй месяц подряд продолжают 
замедляться темпы падения реальной заработной платы к соответствующему периоду прошлого года: 
с 10,6% в марте до 7,3% в мае, что выражается в положительных темпах роста с исключением 
сезонности, которые составили в апреле-мае 0,6 процента. Безработица продолжает увеличиваться с 
устранением сезонности -  рост с 5,6% в апреле до 5,9% в мае, по оценке Минэкономразвития России.

Экспорт товаров в мае 2015 г., по оценке, составил 32,3 млрд. долл. США (73,3% к маю 2014 г. и 
102,7% к апрелю 2015 года).

Импорт товаров в мае текущего года, по оценке, составил 15,2 млрд. долл. США (58,0% к маю
2014 г. и 92,3% к апрелю 2015 года).

Положительное сальдо торгового баланса в мае 2015 г., по оценке, составило 17,1 млрд. долл. 
США, относительно мая 2014 г. снизилось на 4,4 процента.

В мае 2015 г. продолжилась тенденция к замедлению инфляции, которая составила 0,4 процента. 
За годовой период показатель инфляции после пика 16,9%, пройденного в марте, понизился до 15,8%, 
что ниже прогнозируемых ранее значений. Основным фактором замедления роста потребительских 
цен стало значительное укрепление курса рубля, а также заметное охлаждение потребительского 
спроса по мере продолжающегося падения реальных доходов и сокращения покупательной 
способности населения. С начала года по май инфляция остается высокой -  8,3% (4,2% годом ранее).

Таблица 3
Основные показатели развития экономики

______________________ (в % к соответствующему периоду предыдущего года)_________________
I | 2014 год | 2015 год |

15 источник информ ации - http://econom y.gov.ru/w ps/w cm /connect/94f8cb4c-561 l-446b-ad39-793bb5882f32/% DO% 9C% DO% BE% DO% BD%  D0%  
B 8% D l% 82% D 0% B E °/oD l% 80% D 0% B 8% D 0% B D % EW % B 3+% D l% 8F% D 0% B D % D 0% B 2% D 0% B 0% D l% 80% D l% 8C -% D 0% B C  % D0% B0 
% D0 % B9+2015.pdf?M C)D=AJPERES& CACHEID=94fBcb4c-561 l-446b-ad39-793bb5882f32

http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/94f8cb4c-561


январь
январь-

май
апрель май

ай (с  искл. сезон, 
календ, факт, к 

апрелю )
январь-май

ВВП 101,0 100,7 95,8 95,1 -0,4 96,8

Индекс потребительских цен , на конец периода 100,9 106,8 100,5 100,4 108,3
И ндекс промы ш ленного производства 102,8 101,7 95,5 94,5 -0,6 97,7

О брабаты ваю щ ие производства 104,4 103,2 92,8 91,7 -0,9 95,9

Индекс производства продукции сельского хозяйства ' 103,5 103,0 103,3 102,7 -0,1 103,3
Инвестиции в основной капитал 97,3 95,9 95,2 92,4 -1,3 95,2

О бъемы работ по виду деятельности  «С троительство» 91,9 93,5 94,8 89,7 -1,9 93,9

Ввод в действие ж илы х дом ов 135,5 128,6 113,6 100 122,2
Реальны е располагаем ы е денеж ны е д оходы  населения 106,2 99,5 96,1 93,6 -0,9 97,0

Реальная заработная плата 102,1 103,7 90,4 92,7 0,6 91,2
С реднемесячная начисленная номинальная заработная 
плата, руб.

32 272 31 078 34 377 34 400 32 685

У ровень безработицы  к экономически активному 
населению

4,9 5,4 5,8 5,6 5,9 5,7

Оборот розничной торговли 102,4 103,4 90,4 90,8 -0,3 92,3
Объем платны х услуг населению 100,8 100,9 97,5 96,5 -<> ^ .. 98,6

Экспорт товаров, млрд. долл. СШ А 44,0 214,6 31,5 32,3 152,8

И мпорт товаров, млрд. долл. С Ш А 26,1 126,4 16,4 15,2 77,0
Средняя цена за  неф ть U rals,долл. СШ А /баррель 107,7 106,9 59,2 63,7 56,1

Промышленное производство за январь-май 2015 г. снизилось на 2,3% к соответствующему 
периоду 2014 года, что вызвано снижением обрабатывающих производств (на 4,1%), вклад которых в 
общее сокращение промышленного производства составил 2,3 процента. При этом прирост в 
добывающих производствах составил 0,2%, производство и распределение электроэнергии, газа и 
воды осталось на уровне соответствующего периода прошлого года

В сельском хозяйстве сохраняются положительные темпы роста: прирост в январе-мае к 
соответствующему периоду 2014 года составил 3,3%, в том числе в мае -2 ,7  процента.

По итогам января-августа текущего года оборот розничной торговли по сравнению с 
соответствующим периодом 2014 г. сократился на 7,7% (январь-май 2014 г. — прирост на 3,4%). Одной 
из причин существенного снижения данного показателя является высокая база 2014 года, когда в 
марте, апреле и мае затраты россиян резко выросли относительно предыдущих месяцев (темпы 
прироста оборота непродовольственных товаров только в марте 2014 г. составили 7,6%, в апреле и мае
-  4,5% соответственно). Рост продаж был обусловлен эскалацией политического кризиса, за которым 
последовали экономические санкции и связанное с этим ослабление рубля, в последующие периоды 
это стало сдерживающим фактором роста оборота розничной торговли.

С марта потребительская инфляция устойчиво замедляется. В мае инфляция снизилась до
0,4%, тогда как в начале года она составляла 3,5 процента. Траектория динамики цен в отдельных 
сегментах потребительского рынка определялась как фундаментальными, так и сезонными факторами. 
В мае рост цен относительно предыдущего месяца традиционно замедлился на продовольственные и 
непродовольственные товары. На услуги прирост обусловлен влиянием сезонных факторов.

Импорт товаров в мае текущего года, по оценке, составил 15,2 млрд. долл. США (58,0% к маю
2014 г. и 92,3% к апрелю 2015 года). Импорт из стран дальнего зарубежья в мае 2015 г. составил 13,3 
млрд. долл. США (57,6% к маю 2014 г.), из стран СНГ -  1,9 млрд. долларов США (61,5% к маю 2014 
года). Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме импорта России, по оценке, в январе-мае 2015 г. 
по сравнению с январем-маем 2014 года увеличилась на 0,5 п. пункта и составила 88,5%, стран СНГ -  
соответственно уменьшилась.

В мае 2015 г. наблюдалось фронтальное сокращение объемов промышленного производства по 
широкому кругу секторов экономики. Сокращение наблюдалось как в торгуемых, так и в неторгуемых 
секторах. Индекс промышленного производства в мае сократился на 5,5% по отношению к маю 
прошлого года, в январе-мае -  на 2,3 процента.

Индекс производства по виду деятельности «Добыча полезных ископаемых» в мае 2015 г. по 
сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,1%, в январе мае 2015 г. -  
100,2 %. Индекс производства в мае 2015 г. по сравнению с маем 2014 г.

По виду деятельности «Добыча топливно-энергетических полезных ископаемых» составил 
99,2% , по виду деятельности «Добыча полезных ископаемых, кроме топливно- энергетических» - 
98,0%, в январе-мае 2015 г. -  100,1% и 100,8% соответственно. С исключением сезонной и 
календарной составляющей объем промышленнго производства в мае 2015 г. составил (-0,6%) по



отношению к апрелю 2015 г. С исключением снятой сезонности динамика промышленного 
производства в мае 2015 г. выглядит более оптимистично, чем в апреле (-1,2%). Однако, 
отрицательная динамика промышленного производства наблюдается с начала текущего года, за 
исключением марта (0,0% к февралю).

Таблица 4
ДиНЯММКЯ 11|К>ММ11!Л«НМАГА НрПМ 1НМЦ I К* С MCfcL 1Н1ЧП1НГМ «1ЙННЙГО И К*. К-МЧЯЦИО! II

Я . ж - 1 5 Фен-15 М а р т - 15 Л и р - 1 5 М а й - 1 5

llpotnno/icrno псе го -! -0 .» u . i -1 ,0 -0 ,6

ЛиПыЧИ lilt 1К1ИМХ ншсшшсмых -О .й -П. Л П.1 -  -0 .4 ч Ц

О б р а б а т ы в а ю щ и е  t tp u H 'i iw a v n t t t - 2.2 -0 ,8 -7 ,4 -2 ,1

Производство и распределение
элеклхпнеогии. пии и волы

0.1 •1,3 •1,1 0 ,7 •0 ,9

В январе-мае 2015 г., по расчетам Минэкономразвития России, производство основных видов 
первичных топливно- энергетических ресурсов снизилось по сравнению с январем-маем 2014 г. на 
1,5% в основном за счет снижения добычи газа и выработки электроэнергии гидроэлектростанциями. 
Индекс добычи топливно- энергетических полезных ископаемых в мае 2015 г. составил 99,2 % к 
соответствующему периоду 2014 года. При этом, исключив сезонный и календарный фактор, добыча 
топливно- энергетических полезных ископаемых в мае 2015 г. снизилась на 0,4% к уровню 
предыдущего месяца. Объем добычи нефти, включая газовый конденсат (далее нефть), в январе-мае 
2015 г. вырос до 220,4 млн. т, при этом более половины вертикально-интегрированных нефтяных 
компаний и прочие производители сохраняют положительную динамику добычи нефти.

Снижение добычи в этот период отмечено у ОАО «НК «РуссНефть», ОАО «НГК 
«СЛАВНЕФТЬ», ОАО «НК «Роснефть».

2.2. Анализ общей политической и социально-экономической обстановки в
Иркутской области16

За январь-август 2015 года в Иркутской области темпы роста основных экономических и 
социальных показателей по отношению к соответствующему периоду прошлого года составили:

- объем промышленного производства -  104,7%;
- инвестиции в основной капитал (оценка) -  128,6%;
- оборот розничной торговли -  92,4%;
- реальные денежные доходы населения (по предварительным данным) -  106,7%.
Темпы роста индекса промышленного производства (ИПП) по итогам 1 квартала 2015 года 

(104,7%) обусловлены деятельностью добывающего комплекса, целлюлозно-бумажного, 
металлургического производства..

Объем инвестиций в основной капитал за 1 квартал 2015 года составил 35,52 млрд. рублей или 
128,6 % к соответствующему периоду предыдущего года.

В январе-марте 2015 года на территории Иркутской области предприятиями и организациями, а 
также населением, построено 163,5 тыс. кв. метров общей площади жилья, в т.ч. предприятиями (без 
индивидуальных застройщиков) -  72,4 тыс. кв. метров, фактической стоимостью для застройщиков 
2765,4 млн. рублей. Ввод составил 163,5% к соответствующему периоду прошлого года (январь-март
2014 года к январю-марту 2013 года -  57,4%).

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство», за 1 квартал 2015 года 
сложился на уровне 14 934,8 млн. рублей или 87% к январю-марту 2014 года.

По оперативным данным Иркутскстата оборот розничной торговли в Иркутской области в 
январе - марте 2015 года составил 68448,0 млн. руб. или 92,4% к соответствующему периоду 
прошлого года в сопоставимых ценах (в январе - марте 2014 года - 64334,6 млн. руб. и 99,5% 
соответственно).

Объем бытовых услуг, оказанных населению Иркутской области через все каналы реализации, в 
январе-марте 2015 года по оперативным данным составил 1720,6 млн. руб., индекс физического 
объема к соответствующему периоду прошлого года - 87,7% (в январе - марте 2014 года - 1817,6 млн. 
руб. и 122,7% соответственно). Доля бытовых услуг в общей структуре платных услуг населению в

16 http://irkobl ,ru/e% D l % 8 1 onom i% D  1 % 8 1 a/social/

http://irkobl


отчетный период составила 8,8% (январь - март 2014 года - 9,3%)
По данным Иркутскстата сводный индекс потребительских цен на продовольственные товары 

(включая алкогольные напитки) в Иркутской области в марте 2015 года по отношению к февралю
2015 года составил 101,2%; по отношению к декабрю 2014 года - 108,1%, что ниже аналогичного 
показателя в целом по России (110,9%) и СФО (108,9%).

Согласно предварительным данным, внешнеторговый оборот Иркутской области в 1 квартале
2015 года составил 1 818,6 млн. долларов США и уменьшился по сравнению с аналогичным периодом
2014 года на 13,1%.

Доходы консолидированного бюджета Иркутской области по итогам 1 квартала 2015 года 
составили 28 761,7 млн. рублей, что на 3 150,6 млн. рублей (+12,3%) выше поступлений за 
аналогичный период прошлого года.

Налоговые и неналоговые доходы увеличились на 2 134,0 млн. рублей (+9,4%) и составили 24 
785,0 млн. рублей или 86,2% суммарных доходов консолидированного бюджета.

Исполнение по расходам консолидированного бюджета за отчетный период 2015 года составило 
26 382,5 млн. рублей, что на 1 551,2 млн. рублей (+6,2%) выше аналогичного показателя прошлого 
года.

За I квартал 2015 года в Иркутской области произведено продукции сельского хозяйства во всех 
категориях хозяйств на сумму 5 742,5 млн. рублей. Индекс производства составил 104,8%.

По предварительной оценке Иркутскстата реальные денежные доходы населения Иркутской 
области за I квартал 2015 года по сравнению с аналогичным периодом 2014 года составили 104,2 %.

В I квартале 2015 года темпы роста номинальных денежных доходов населения относительно 
аналогичного периода 2014 года составили 119,7 %, индекс потребительских цен -  114,9 %.

Среднемесячная заработная плата работников Иркутской области за январь-февраль 2015 года 
составила 30 250,6 руб., что на 4,4 % выше, чем за аналогичный период 2014 года.

По состоянию на 1 апреля 2015 года состояло на учете в областных государственных казенных 
учреждениях Центрах занятости населения городов и районов Иркутской области (далее -  ОГКУ 
ЦЗН) 25 401 человек ищущий работу, из них 24 614 человек незанятых трудовой деятельностью. 
Численность зарегистрированных безработных на 1 апреля 2015 года составила 17 912 человек.

Уровень зарегистрированной безработицы (отношение численности зарегистрированных 
безработных к численности экономически активного населения) по Иркутской области на 1 апреля
2015 года составил 1,4 % (на 1 апреля 2014 года -  1,5 %).

Коэффициент напряженности на регистрируемом рынке труда на 1 апреля 2015 года составил
0,5 человек, не занятых трудовой деятельностью, на 1 вакансию (на 1 апреля 2014 года -  0,9 человек).

2.3. Определение сегмента рынка, к которому относится объект оценки
В рамках настоящего Отчета объектом оценки является -  трехкомнатная квартира, общей 

площадью 78,9 кв. м., находящаяся на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома, принадлежащая 
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, расположенная по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Декабрьских 
Событий, д. 107 Б, кв. 60.

На основании данных представленных документов17, объект оценки имеет разрешенное 
использование: жилое помещение, на основании этого и с учетом анализа наиболее эффективного 
использования18, был сделан вывод о том, что объект оценки относится к сегменту рынка жилой 
недвижимости.

Рынок жилой недвижимости характеризуется сделками по купле-продаже, аренде квартир и 
домов. Квартиры являются основным объектом этого сегмента рынка недвижимости, так как они 
составляют основную долю по сделкам с жилой недвижимостью. Все тенденции рынка 
рассматриваются на примере квартир. Кроме того, следует отметить, что рынок жилой недвижимости 
подразделяется на первичный и вторичный.

17 см. П рилож ение к настоящ ем у О тчету
18 см. п. 1.1. настоящ его О тчета



2.3.1. Краткий анализ первичного рынка жилья г. Иркутска
По данным Интернет-сайта www.realtyvision.ru, в декабре 2015 года средняя цена квадратного 

метра на новостройки Иркутска составляла 47 116,29 руб./кв.м. Это на 6,13% меньше средней цены в 
ноябре 2015 года. Ниже на Схеме 4 представлена динамика изменения средней цены квадратного 
метра на рынке первичного жилья в г. Иркутске, а в таблице 5 представлен перечень новостроек 
г. Иркутска.

Схема 4
Динамика изменения средней цены квадратного метра на рынке первичного жилья

в г. Иркутске за 2014-2015 г.

Таблица 5
Сводная таблица по новостройкам г. Иркутска19 ________

О б ъ е к т Район С р ед н яя  цена К в а р т и р П л о щ ад ь
Байкальский Форт, ЖК Октябрьский 58697,72 61 3898,89
Бородина, 56, жилой дом Октябрьский 43745,02 6 336,16
Иркутский дворик - 2 ЖК Октябрьский 37679,35 184 7408,77
Квартал, ЖК Октябрьский 52876,68 13 711,00
Мост ЖК Октябрьский 56586,96 46 2204,07
Новый век ЖК Октябрьский 54624,26 34 2094,55
Онегин ЖК Октябрьский 51906,00 96 5907,80
Пушкино, ЖК Октябрьский 50354,67 68 3726,00
Радищева, жилой дом Правобережный 40000,00 46 2232,00
Радужный Микрорайон ЖК Октябрьский 43614,40 6 375,58
Родной берег, ЖК Октябрьский 50089,49 138 5062,40
Стрижи ЖК Октябрьский 42195,70 93 5683,30
Байкальский Форт, ЖК Октябрьский 58697,72 61 3898,89

2.3.2. Краткий анализ вторичного рынка жилья г. Иркутска
В декабре 2015 года средняя цена квадратного метра на вторичном рынке жилой недвижимости 

Иркутска составляла 55 290,64 руб./кв.м. По сравнению со средним значением в ноябре 2015 года цена 
уменьшилась на 1,36%. Ниже на Схеме 5 представлена динамика изменения средней цены 
квадратного метра на вторичном рынке жилья в г. Иркутске за последние 12 месяцев.

Схема 5
Динамика изменения средней цены квадратного метра на вторичном рынке жилья в

г. Иркутске за последние 12 месяцев
62С00-,

56СС0 -

S2C0C

55 290,И  (-1,36%)
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15 на основании данны х сайта: http://w w w .realtyvision.ru/analytics/2198/
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Почти во всех районах г. Иркутска отмечается снижение стоимость 1 кв. м. жилой 
недвижимости, так, в Свердловском районе стоимость 1 кв. м. снизилась на -1,97%, в Ленинском -  на - 
1,82%, в Правобережном округе -  на -2,03%.

В таблице 6 представлена средняя цена 1 кв.м, вторичного жилья, расположенного в разных 
районах г. Иркутска.

Таблица 6

Район Д еревянны е
(руб./кв.м.)

К ирпичны е
(руб./кв.м.)

П анельны е
(рубЛ 'в.м .)

Все м атериалы  
(руб./кв.м.)

Октябрьский 33 479,98 46 557,82 46 480,67 46 277,01
Октябрьский 39 829,91 59 094,82 60 084,32 59 365,49
Правобережный 35 592,16 60 538,73 59 204,92 59 221,03
Октябрьский 39 690,99 52 938,07 53 433,23 53 125,05
Все районы 36 664,08 56 023,59 54 851,70 55 290,64

Так же следует отметить, что Собственники, представляя объекты недвижимости на продажу, 
предполагают, что в результате общения с потенциальным Покупателем, возможен торг, и, как 
правило, от 10 до 20 %.

Величина торга зависит от состояния объекта и потребности Продавца в денежных средствах и 
определена на основании бесед с представителями риелторских компании г. Иркутска. Результат 
проведенного анализа представлен в таблице 8.

_______ _____ __________  _______________________________ ___________  Таблица 7
№

Д ата
разговора Н азвание агентства И мя риелтора Номер

телефона
М ин им альн ы й  

уровень торга, %
М аксим альны й 

уровень торга, %

1 15.121.2015 Этажи, Федеральная 
риелторская компания Аркадий 480-580 10 18

2 15.12.2015
АВАЛОН, ООО, 

федеральная риелторская 
компания

Анна 64-94 -90 12 18

3 15.12.2015
М иэль, ОАО, центр 

юридических и 
риелторских услуг

Ирина
Александровна 749-210 13 20

3. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ
3.1. Описание процесса оценки объекта в части применения различных подходов и методов

В п. 24 Федерального стандарта оценки (ФСО № 1), обязательного к применению субъектами 
оценочной деятельности, утвержденного Приказом Минэкономразвития России № 297 от 20.05.2015 
г. указано: «Оценщик вправе самостоятельно определить необходимость применения тех или иных 
подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов».

В настоящем Отчете об оценке справедливой стоимости объекта недвижимости -  
трехкомнатной квартиры, общей площадью 78,9 кв. м., находящейся на 1 этаже 4-этажного 
кирпичного дома, расположенной по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Декабрьских 
Событий, д. 107 Б , кв. 60, нами были использованы следующие подходы к оценке:

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

В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому стоимость готового 
объекта не должна превышать альтернативных затрат на создание аналогичного (идентичного) 
объекта. Таким образом, для расчета объекта оценки в рамках затратного подхода необходимо 
получение земельного участка и возведение на нем объекта идентичного (аналогичного) 
оцениваемому. В связи с тем, что оцениваемым объектом является жилое помещение -  трехкомнатная 
квартира, находящаяся на 1 этаже 4-этажного кирпичного дома, то физически невозможно возведение 
объекта идентичного оцениваемому, что противоречит принципу замещения. На основании этого, 
нами было принято решение отказаться от использования методов затратного подхода в рамках этой 
работы.

2. Сравнительный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки,

20 на основании данн ы х сайта: h ttp ://w w w .realtyvision.ru/analytics/2138/
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основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах.

На рынке продажи жилых помещений (квартир) было выявлено достаточное количество фактов 
предложений к продаже объектов-аналогов близких к оцениваемому, что позволило использовать 
данный подход в настоящем Отчете. В рамках сравнительного подхода нами использовался метод 
прямого сравнения продаж, так как, на наш взгляд, этот метод позволяет учесть практически все 
характеристики объекта оценки.

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

В связи с тем, что оцениваемым объектом является трехкомнатная квартира, общей площадью 
78,9 кв. м. - функциональное назначение которой - жилая недвижимость, что не предусматривает 
коммерческое использование и получение дохода от ее эксплуатации, то на основании этого, нами 
было принято решение отказаться от использования методов доходного подхода в рамках настоящего 
Отчета.

3.2. Оценка объекта сравнительным подходом
3.2.1. Выбор объектов-аналогов

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении объекта 
оценки с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на 
продажу.

Нами проведен анализ рынка трехкомнатных квартир в домах, с сопоставимым годом постройки 
расположенных в Октябрьском районе г. Иркутска, основные характеристики, которых совпадают с 
характеристиками объекта оценки. Характеристики объектов-аналогов представлены в таблице 8. 
Все объекты-аналоги представляют собой трехкомнатные квартиры, характеризующиеся отдельно 
выделенной кухней.

Таблица 8
Характеристики объектов-аналогов ________________________

№ Дата Цена,
руб.

Цена 1 
кв.м ,
рув;

О бщ ая
площ адь,

кв.м .
М есторасположение У ровень

отделки
Этаж/

Этаж ность И сточник информации

1 06.12.201 4 650 00( 58 125 80 г. Иркутск, Октябрьский 
район, повышенны! 4/5 https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3- 

k kvartira 80 m 45 et. 623243782

2 09.01.201 7 500 00( 64 655 116 г, Иркутск, Октябрьский 
район, ул. Красноказачья повышенны! 3/5 https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3- 

k kvartira 116 m 35 et. 709004318

3 12.12.201 5 000 00( 67 568 74 г. Иркутск, Октябрьский 
район, простой 4/5 https ://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3- 

k kvartira 74 m 45 et. 701992591

4 10.11.201 4 600 00( 64 789 71 г. Иркутск, Октябрьский 
район, простой 4/5 http://www.domofbnd.ru/3-komnatnaya- 

kvartira-na-prodazhu-irkutsk-136417676

3.2.2. Описание корректировок
В оценочной практике принято выделять основные элементы сравнения объектов 

недвижимости, которые должны анализироваться в обязательном порядке. К ним относятся:
• вид объектов недвижимости;
• права собственности на недвижимость;
• условия продажи;
• состояние рынка данных объектов недвижимости;
• месторасположение;
• физические характеристики;
• экономические характеристики;
• технические характеристики;
• экологические условия;
• характеристика использования объектов недвижимости;
• прочие компоненты стоимости объектов недвижимости.

Последовательность внесения корректировок и получение скорректированного результата:
1. Процентные корректировки всегда вносятся первыми -  к каждой предыдущей, уже 

скорректированной величине цены сопоставимой продажи.
2. Вносятся денежные корректировки, последовательность которых не имеет значения.

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3-
https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3-
http://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3-
http://www.domofbnd.ru/3-komnatnaya-


3. Если корректировки на условия финансирования или на право собственности, 
рассчитаны как абсолютные денежные, то они применяются первыми для 
корректировки цен аналогов.

В качестве единицы сравнения была выбрана цена предложения 1 кв.м., сложившаяся по 
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.

3.2.2.2. 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 Октябрьском 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.

3.2.3. 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 15%21.

2. Корректировка на класс отделки. На основании визуального осмотра класс внутренней 
отделки объекта оценки -  требует ремонта, а все объекты-аналоги характеризуются другим 
классом отделки. Величина корректировки была принята на основании данных сайта 
http://www.instocenka.ru и представлена в таблице 9.

ВЕЛИЧИНА КОРРЕКТИРОВОК НА КЛАСС ОТДЕЛКИ
Объекты-аналоги

S
и

Класс отделки DcLuxc Улучшенная Эконом Требует
ремонта

Черновая
отделка

1
t
5!
8

DcLuxc 0,0% 5,26% 11,11% 25,00% 33,33%
Улучшенная •5,00% 0,0% 5,56% 18,75% 26,67%
Эконом -10,00% -5,26% 0,0% 12,50% 20,00%
Требует ремонта -20,00% -15,79% -11,11% 0.0% 6,67%
Черновая отделка -25,00% ■21,05% ■ 16,67% -6,25% 0,0%

Расчет справедливой стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода 
представлен в таблице 9. Справедливая стоимость 1 кв.м, объекта оценки -  трехкомнатной квартиры, 
общей площадью 78,9 кв. м., находящейся на 1 этаже 4-этажного кирпичного 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 состоянию отделочных работ.

21 см. п. 2.3.2 настоящ его О тчета.

http://www.instocenka.ru


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

Определение удельных весов при расчете справедливой стоимости объекта оценки -  
трехкомнатной квартиры, общей площадью 78,9 кв. м., находящаяся на 1 этаже 4-этажного 
кирпичного дома, с использованием сравнительного подхода (метод прямого сравнения продаж) 
представлено в таблице 10.

Таблица 9
Расчет справедливой стоимости объекта оценки с использованием сравнительного подхода

Н аименование показателя
Т рехком натная квартира 
располож енная на 1 этаже 

4-этажного кирпичного дома

Объект- 
аналог №  1

О бъект- 
аналог №  2

О бъект- 
аналог № 3

О бъект- 
аналог №  4

Цена, руб. 4 650 000 7 500 000 5 000 000 4 600 000
Дата 06.12.2015 06 12.2015 06.12.2015 06.12.2015
Общая площадь, кв.м. 78,9 80 116 74 71
Цена 1 кв.м., руб. 58 125 64 655 67 568 64 789

Необходимые корректировки
К орректировка на торг

Величина корректировки на торг, руб. -6,0% -6,0% -6,0% -6,0%
Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб 54 638 60 776 63 514 60 901

Расчет корректировки  на уровень отделки

Уровень отделки
требуется проведение 

косметического ремонта
повышенный повышенный простой простой

Величина корректировки на уровень 
отделочных работ, руб.

-15,79% -15,79% -11,11% -11,11%

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб 52 122 46 010 51 179 56 457 54 135
удельны й вес 0,24 0,24 0,26 0,26
Ры ночная  стоимость, полученная по 
сравнительном у подходу (метод прям ог 
сравнения продаж), руб.

41 1 2  415

Таблица 10
Расчет удельных весов________ ___________ __________

Н аименование

Т рехком натная квартира 
располож енная на 1 этаже 
4-этажного кирпичного 

дома

О бъект- 
аналог №  1

О бъект- 
аналог №  2

О бъект- 
аналог № 3

О бъект- 
аналог №  4

близость по месторасположению 3 3 3 3
близость по конструктиву 2 2 2 2
близость по этажу расположения 3 3 3 3
близость по уровню отделочных работ 1 1 2 2
итого 38 9 9 10 10
удельны й вес 0,24 0,24 0,26 0,26

В результате выполненных расчетов нами получена справедливая стоимость объекта 
оценки -  трехкомнатной квартиры, общей площадью 78,9 кв.м., находящейся на 1 этаже 
4-этажного кирпичного 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, Октябрьский район, ул. Декабрьских Событий, д. 107 Б , 
кв. 60, по состоянию на дату оценки -  9 января 2016 г., с использованием сравнительного 
подхода (метод прямого сравнения продаж), в размере (округленно):

4 112 000 (Четыре миллиона сто двенадцать тысяч) рублей.



4.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 78,9 кв.м., находящейся на 1 этаже 4-этажного кирпичного 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, 
Октябрьский район, ул. Декабрьских Событий, д. 107 Б , кв. 60, по состоянию на дату оценки — 
9 января 2016 г., с учетом ограничительных условий и сделанных допущений22, составляет 
(округленно):

4 112 000 (Четыре миллиона сто двенадцать тысяч) рублей.

Оценщик

Генеральный директор 
ООО «Десоф-Консалтинг»

22 см. п. 18 . настоящ его О тчета.



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

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

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

принятыми ограничительными условиями, являются частью настоящего Отчета, :• 
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.



5. СПИСОК ЛИТЕРАТУРЫ
1. Гражданский Кодекс Российской Федерации. Ч. 1 и 2.- М.: Инфра-М, 1996г.
2. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЭ от 

29.07.1998г.
3. Федеральный стандарт оценки № 1 (ФСО № 1), утвержденный Приказом Минэкономразвития 

России № 297 от 20 мая 2015 г.
4. Федеральный стандарт оценки № 2 (ФСО № 2), утвержденный Минэкономразвития России 

№ 297 от 20 мая 2015 г.
5. Федеральный стандарт оценки № 3 (ФСО № 3), утвержденный Минэкономразвития России 

№ 297 от 20 мая 2015 г.
6. Федеральный стандарт оценки № 7 (ФСО № 7), утвержденный Приказом Министерства 

экономического развития и торговли РФ от 25 сентября 2014 г.
7. Стандарты и правила оценочной деятельности СМАО в действующей на дату составления 

настоящего Отчета редакции.
8. Лейфер Л.А. «Справочник оценщика недвижимости Том 1, Корректирующие коэффициенты для 

сравнительного подхода»- М.: Русская деловая литература, 2014 г.
9. Анисимов И.Н., Баринов Н.П., Грибовский С.В. О требованиях к числу сопоставимых объекта 

при оценке недвижимости сравнительным подходом.// - Вопросы оценки. - № 1. -  2004. -  С.2-8.
10. Балабанов И.Т. Экономика недвижимости -  СПб: Питер, 2000. -  208 с.: ил. -  (Серия «Краткий 

курс»),
11. Бердникова Т.Б. Оценка и налогообложение имущества предприятий: Учеб. Пособие. -  М.: 

ИНФРА-М, 2003.- 233с. -  (Серия «Высшее образование»),
12. Гранова И.В. Оценка недвижимости. -  СПб: Питер, 2001. -  208 с.: ил. -  (Серия «Учебное 

пособие»),
13. Грибовский С.В., Баринов Н.П., Анисимова И.Н. О повышении достоверности оценки 

справедливой стоимости методом сравнительного анализа. // - Вопросы оценки. - № 1. -  2002. -  
С.2-11.

14. Грибовский С.В., Сивец С.А., Левыкина и.А. Новые возможности сравнительного подхода при 
решении старых проблем. // Вопросы оценки. - № 4. -  2002. -  С.30 -35.

15. Ковалев А.П. Взгляд на необходимость согласования результатов оценки с позиций теории 
ценообразования. // Вопросы оценки. - № 3. -  2002. -  С. 40 - 42.

16. Куколева Е., Захарова М. Безрисковая ставка: возможные инструменты расчета в российских 
условиях.// Вопросы оценки. - № 2 2002, - С.2-10.

17. Курс лекций «Основы оценки недвижимости». Конспект лекций по основным принципам 
оценки технического состояния объекта недвижимости. / под ред. Ю.В. Бейлезон.

18. Новиков Б.Д. Рынок и оценка недвижимости в России. -  М.: «Экзамен», 2000. -  512с.
19. Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и 

сооружений, имеющихся в учреждениях и организациях, состоящих на государственном 
бюджете. - М.: Издательство «Энергия», 1971.

20. Орлов С.В., Цыпкин Ю.А. Рыночная оценка имущества города: Учебное пособие для вузов. -  М.: 
ЮНИТИ-ДАНА, 2002. -240с.

21. Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федоровой. -  М.: Финансы и 
статистика, 2002. -  496 с. : ил.

22. Оценка справедливой стоимости недвижимости /Под ред. В.М. Рутгайзера. -  М.: Дело, 1998.
23. Попов Г.В. Основы оценки недвижимости. -  Москва, 1995. -  122 с.
24. Правила оценки физического износа зданий ВСН 53-86 (р), Госгражданстрой, - М.: 1990.
25. Правовое регулирование оценочной деятельности / Составитель А.В. Верхозина; - М.: ОО 

«Российское общество оценщиков», 2002. -238с.
26. Соловьев М.М. Оценочная деятельность (оценка недвижимости): Учебное пособие. -  М.: ГУ 

ВШЭ, 2002.-224с.
27. Уварин Н.Л., Уварин Д.Н. Оценка объекта недвижимости. -  М.: Издательство Московского 

государственного горного университета, 2003. -  109с.
28. Федотова М.А., Уткин Э.А. Оценка недвижимости и бизнеса. Учебник. -  М.: Ассоциация авторов 

и издателей «ТАНДЕМ». Издательство «ЭКМОС», 2002г. -  352 с.



29. Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. - М., «Дело Лтд 
1995 г.

30. Черняк А.В. Оценка городской недвижимости. -  М.: Русская деловая литература, 1996. -  272с.
31. Информационный бюллетень Управления государственной вневедомственной экспертизы 

ценообразования администрации Иркутской области «Индексы цен в строительстве».









Отчёт № 16-03 -32-







-35-

'  !

i l i

X

f
i

trf  ■'Bis i

4
y

i a
. I

T p C X K O M fi;’ 

находи цаwe 
располо» :п ч('

ул. Л'

гвра, общей j;ji )щадыо 78,9 к в . м .,  
: -1-3 г-i- ю г о  к и и ч н о г . ч )м а,
, : г. 1 1 ск , 1,1 ■ р ь ск н  1 р а й о н ,

■у ’’с. ,. ;Л. ч 107 1 . кн. 60

осмотра 09.0l|2016



Й https://www.avito.ru/irkutsk,/kvartiry/3-k_kvartira_85_m_1013_et._687624235

O o w s n e h w  М а т о м  П о д » & S « s  к  р е па р а ц и я

| j  /^vito iST0 ^ ЙИ*КТк У гл уш  я д е .. .

И р*утг«  Н а и н

B c e o S v s n w w iH p i jw e  Н й в ю и т ь  б а р те р ы  i П р о д а  к е и м т к ы е  Н м о с гр о й » И з » *  С п е ^ а ч к -

3-к квартира, 85 м2, 10/13 эт.
Р а з в о д я  f j r p . !  22.37. /  *  • Ч д з с щ о н и .з в р у т » ,  ю д и т ь  о б т а е м * П ю а ю тр о е : w o  283. с е л а *?  *7

: Ь ь L1Ш ;fr С
p.. .' V

т  - * Ь
I

1  ‘  ?
' 1 t 1

|Т И г  I
1  I 

i 1
!И Я

I■
ш
к !

Продайте квартиру 
быстрее!
I ввя
£ СдиаиЧРчйжпивев 
J  ВДОЛЬ ОбМ№Я£

^  П сджггк а б и в л е ю е  в  m x t

Хотите большего?
П р т ш т ь  « и г у в у  о

У
1Л

йЫ.

Л й ук ; сана

IWhmmi
ПвКЗЛ/«Ч. C<I«TS 9ЮСМ\Ц, То »  НЗДО 5 ТО ЭЬНШЯ на Ав/то.

Город И к ц т и

Асрк р* Огтфям, 5*рш Нгбердоая Щ

Предам дарпуу г исюср»
к в артир» 55 ir м SO | зд  аринютвж»

П р в а и и  3 т « т е »  « « р т е -»  г  Ж <  П р и б гй а л « :о и  я н р м щ к  Ш  Н о м *  Город.. '5  « т г т р о и т  д п*  

ИрС/ТМ . Ж ш *  Ю № Л №  "ЗДСДРСЯ 8 СЭ1ЮИ И О П Э Т М К в  ЧИСТОЙ, Г ф К ГД О Я и О  р З З М З О ф Ш  p a fc e  гародз 

И р г у т ш , к з  берегу р е и  А.--:зры! Д анный a w  о т ж и г е »  а д к т и в - а и *  т е к к и ш ш  о т п и ш и :  

м м л и т и м  о р о : ,  я к д е и *  се р я « « +  у ш ш и * .  О ш т  ш у и о ш и ф я .  и » т я » ч * » !

Ж К  щ й з ж а ь с о *  р к м г к и »  I  « к а к и м  и к т *  г о р а »  «  берегу. р? дси « с т з  я »  з т в м а .  цшт, 

м б з д а  ( « з г я - c r :  о т д а й . ф ф г ы

Ж К  П р » » « » л * :1«  )%fe* so к с и Ш  В х м »  ю т э я н ,  д г е о *  е и а г а .  а м в  р а * * - о  р а зв и т о . a r e a *  

5 к { « * .  с е ц д а  т а и м о го б о е » , п а ю ,  ц»?ты, c a w  « р я с ты . р зт гл  о т о .  3  5 *1 5щ п »  ш а г а  « д е т 

сады. р г »  тр а н с п о р т*»  c « ? e w  

Стены: ы т у а т /р а .  д о т л е ю  .«бо н  

П о т о м  ш т у а т у р а . д о т л е ю .

Полы ф аиерз. л к ю / и  

П /и с тл со вь *  осма

и«Ш1МТКЫ(ДКрА

Сз*укп рцдоык равгм. mw;. дули» a iw , рт Раздав медь.

А р е*дз •з р зх з  г  4 нииутах от подъезд: 9 Подэре»!

Собсшикп. дмртюы w  W W P  мв штку!!!

Н е уп устит* н о й  ш к ! ! !

Реал -эму гиугатак реаясшйТвр!!!!

H w s p  с м я т е н » :  Й Ж < & ?

i  Б и з б р а в » »  &  Л ш л ш т в с ?  • ;  Поделиться вщщщ

https://www.avito.ru/irkutsk,/kvartiry/3-k_kvartira_85_m_1013_et._687624235


f i  https://www.avito.nj/irkutsk/kvartify/3-k_kvartira_70_m_59_et._472900935

СЗичлеадк Шпат Помощь й Зядиретсфация
f  ф  A v i t O  Н е д з * * и м з с т ь  Р а 5 э тз  У гп у ги  е щ е . о б ь ч в л е и и р  |

f t a p w u И р с у т с *  Н ай ти

s ^ r c r s  ? Н м ш и ш ь  К & гр ти р ы  ; П р о ва м  U o m r m В э з о с т р о й а Н азад Следую щ ее -

3-к квартира, 70 м2, 5/9 эт.
Р а м и ц в а 3 0 д ш 5 м 8 12>D4. /  X  Р е а а л й р о а е ть . г а с р ы л .  л а о т о б в д к м * д о с м о т р о в :  е с е -ч  459. д а в д н я  2

k l

Продайте квартиру 
быстрее!
i I П̂адиуи-размещеш геза 
g С̂елгткУР-объивлением 
J БййУжть обмеление 

^  П ь д н я гс  о б ы ч л е н *  з  rm xs

Хотите большего?
Щ Примешь (w*T)«njr ЕЗ

Um gjnjnjjjjl -

А -е и т с т в о  Т а т ь я н »

1̂960 KO-T34I

П ож ал уй ста , c o w r r *  г р о м а у у ,  ч т о  э ы  « а л »  э т о  « б м в л е м *  с з  А в т о .

Г о р о д  И р р т м

Адрес р* Окшрьгш. ПоленаиЗё

П р о д а м  a a p w p y  5 и о а а к р о й с е  

к  а а р т г р з  7 0 1г  на  5  э таж е t a r a o o t o  о п р о с н о го  д о т а

П р о в а м  т ш к м щ я  а г в щ  п  У л . П о л е т о м ,  s  д о э ю й  д о с т у п н о с т и  э т  це н тр а  г&рода. & » з д т у  

о ;з д е л * * ы е ,  са н у з е л  с о в м е с тн ы й , а з й -ф  ай , т е л е ф о х , с й ^ а л ю а ц я .  б а л ю н . С д е л а н  д а в э т .  i  а а н » о й  и  на 

t fm  а ф е л ь ,  « у х и *  И  «а и ,  а о р д е р е  б о л ь ш о е  8 с т р о * * » ы й  ш я ф .  У д о б н ы й  я  п р о с то р н ы й  д в о р . р д е й
мяты . дет. сад. шала.

Номер сйьалш* 4728Ш5

*  5 кбрамкое а Паадяваться < Пойвлиться оивнаич

П о х а ю »  об ъ явл е н и я :

https://www.avito.nj/irkutsk/kvartify/3-k_kvartira_70_m_59_et._472900935


О  w w w .do m o fo n d .ru /3 -ko m n atn aya-kvartira -n a -p ro d azh u -iiku tsk -1444 36418

*  Заметки и избранно* Латопоиск Разы!

Найдите сии ид»ал»иое килм Продам Аренда Новостройки За рубежом Аналитика - Статьи •

Неааижимоег» на продажу > Иркутская оЙлаг=т» > Иркутск » Номера катало»». 1ШЗЫ18 0 « а ш  вперед О

4 600 ООО РУБ. 3-комнатная квартира на продажу , В избранное
Денабс-й«IX Собьпив fit, '.№6, Иркутск Ириутмвяобглсгь 
Иркуте»

3-к квартира, 71 м!, 3/5 эт.

Предается 3-<ом*ат-ел кеартира, уг Д»ка6рик1яС»6»1Т|<г 1055. 3 »тах обща» гтоыад. 74 
кв.м, комнаты <6ЛИ4,1*142кв.м, к/хм '.0кем, бояыЫкоридор Состоитеобапми Дом 
Сталинской постройки, высокие потолки толстые стены перберыпм хеяезобетон-и. Оиечь 
хороший район, тихий дам. скна на три сторон», дома. Рядом зета-сак» о^тетее-нуо 
транспорта маг*»-» , бажл да* детских сад* (КЙШ47 68:. Школа №9, парк для прогулок

G? Создать эзмегяу об «том предложении 

Информация о предложении 

Цеиа:ЛК»ЭС0РУ5 

Цена и  м»: 59 211 РУБ 

Т«г. Квартира

ТшуЛъект»: Бт59*инал 

Площадь:

Дата публикации обсаапп

Расположение

Декабр»скй>: Собыгий уд 1036. Иркутск. Иркутская облает.

•  Это предг-ме.

Л
*.Y-

Ь Летокие предложения

,  /

Отлрза’яя «то еоаэшемис. вы принимаете

•3 В в
□BDDQ

Зарвгистрироватьсв

Слегэте га информацией сб 
избранных объекта'»: недвижимости 
с помощью aati.«ro аккауита...

ул. (

«■w-xis

http://www.domofond.ru/3-komnatnaya-kvartira-na-prodazhu-iikutsk-144436418


§  h t t p s : / / w w w . a v i t o . r u / i r k u t s k / k v a r t i r y / 3 - k _ k v a r t i r a _ 1 1 6 _ m . . 3 5 _ e t . _ 7 0 9 0 0 4 3  . 8

0 5 b *S f*» «  ШгЗЗИГЪ! fiOMOSJk Й  Бгед*р*о*гграцк?

A v i t O  * * то Нммжимхтъ Работ» Услуг» жц»..

| <8»С*ИРЫ | Иркутск 1 Налги j

5-е* otv»sгйкй»t  Иркутск» Недпммвсп Квартир» Продам /  3-<юммтиые Втор^ка Вкаялог Следующее -

3-к квартира, 116 м2, 3/5 эт.
РмиеаеюЮл-варм 1652. /  X Редактировав игр»,-?», годигг» oSwine»** Пресиотрог аее̂ з 255. еегодн» 10

Город

Адр*:

t. 8 950 066056 0 Написать согбиеи*

Пожалуйста скажите гродз«иу. «то вы нашли это объ»вле“»» -з Аалто. 

Ирсутс с

р-* Otr*5p»co«. Красномааи»* ул. 105

Продайте квартиру 
быстрее!

i  Пр**муи-разивы»ш« r m  

Q Сделать VP-o5v*n*wwM 

^  5к|д*™ть г5ъ*»Ле«»»
Подитть оЕь»аг*>-1№ в покое

Хотите большего?
«Jlf Прииежип ги#т услуг E2S

Лром.м «артиру
2-< «мете» ? 16 М*<“» 2 гю *  М ткм п обвитого дам»

3»с*иг» :  S6-00 до 23-OD. грхютв юзмэже* 1 1ых«*ы*.

В квартире I  ком«зты t  fscT***»* г  «yxwei !студ*« 31 «в м} (аолдавн перенос ryxw« а «мнэту 14.6 а  и). 2 
ca»yjna i? a м и 2,3 «в к}, 2 лоджии.
В го5:т1ек««ти 5олее ''0 лет.

Кмртира piz?crv!***> t автоаой доступности от к»й *«о5«одиио* инфраструктуры:
-остановки 'Та-г" и -Площадь декабрястое" :тр»м*»й. троллейбус. аетобус. маршрут** таки),
-4 супермаркета.
-2 иколы (21.14 и S), - -2 » ч « в  езда.
-детская яопмпякюа е 5а:еейкои,
-Ишо-Матреникка* детска* 5ол.кица,
•««театр,
-**СЮЛ»<5 <гг>*.
-детский гулвтур̂ ый иектр.
-2 jstcctokko*.
•аатомамз,
•.ие-оло-тэх.
-2 г»раж*ых 
-С'0Тор5зтый',
•г-эрг :усадй5з Cyiwesaj,
-1етерк“».р*а* клоик».

За отдель̂ ус плату -редлэ-чеу гарах 300 метрое от «яла (1 100 МО р.) (Sx4. криг»ы. тех.атах. посеал!

https://www.avito.ru/irkutsk/kvartiry/3-k_kvartira_116_m
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^Д А Р С Т В ЕН Н Ы Й  РЕЕСТР ПРАВ НЛНЕДВИЖ ИМОЕ И Я У Щ Е С Т В О И *-# ;

3 8  АЕ 682743

о т в д т н ш ь о г ш
О Г О С У Д А РС Т В Е Н Н О М  Р Е Г И С Т Р А Ц И И  П РАВА

УПРАВЛЕНИЕ Ф ЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖ БЫ  ГОСУДАРСТВЕННОМ РЕГИСТРАЦИИ, КАДАСТРА И 
КАРТОГРАФИИ НО ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ

Дата выдачи; 22.01.2015

Документы-основания: • Договор купли-пролажи квартиры от 16.01.2015 № 134/ФЛ/БС
• Правила доверительного управления Закрытым паевым инвестиционным фондом 
недвижимости "Байкал Стар" от 20.1! .2008. зарегистрированные Федеральной службой по 
финансовым рынкам .№1311-75409899 от 20.11.2008
Субъект (субъекты) права: Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого
инвестиционного фонда недвижимости "Байкал Crap", 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 
Кадастроцый(условный) номер: 38:36:000020:9329
Объект права: Квартира, назначение: жилое, площадь 78,9 кв.м., этаж: 1 , адрес
(местонахождение) объекта: Иркугская область, Иркутск г., Декабрьских Событий ул., Д.107Б, 
кв.60

Существующие ограничения (обременении) нрава: ипотека в силу закона, доверительное 
управление <•

О чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним "22” 
января 2015 гола сделана запись регистрации Кг 38-38/001-38/001/038/2015-452/4

Государственный регистратор у ' 7 /

\  • Лноданкь. м .я ) . /

3 8-48/001 -38 '001 'б? 8/2015-452'4

Бубеева С. И.
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МОГ»Е'- .Г,
S53SS»

Дирекщ

СВИДЕТЕЛЬСТВО
14 марта 2006 года 2105

даг-а ишпчпия ж реестр № сошаени ренггру

.> * im? чв̂ гиамапд д̂афим» !̂

wCMAOc
Некоммерческое партнерство 
«Саморегулируямая межрегиональная 
ассоциация специалистов-оценщиков»
Ntf 0001 or «26»  июня 20С7 г. в едином государственном 
poecipe саморегулируемых организаций оценщиков

Филиппов Дмитрий Олегович
ПастйэрТ 2503 778497, выдан С п гр д л о всгаш  РУ Щ 1 1’. Jtpx?,—ска 10.05,2003 г.,

<ч;д иодр аэделстм  ЗЯ2-00Я. :«i^cnicTp:i}jOHjM. г. Нркутск ул. Асрмонтичи,
К. .13, кв 12 

явд-.стся членом 
Некоммерческого партнерства 

<‘Саморсгулируемая межрегиональная ассоциация специалнстов-
O U O H U U IK O D n

Н.Н. Бабичева
Генеральный директор  
НП «СМ АО с



СВИДЕТЕЛЬСТВО
14 марта 2008 года

д а т а  э д ф о ч с л п я  э  р е е с т р

2 1 0 4
N* С Я Г,W  МО р г*Гф У

Филиппова Евгения Игоревна
П а с п о р т 2 5 0 3    дни С пердлласкп м  РО ВД  г. И р к у т с к а  1 0 .0 5 .2 0 0 3  г,,
к о д  п о д р азд елен и я  00.1, и< 'i fiit|ionт а :  г. И р ку тсл . ул. Л ом он осова.

•Ч. Я, км. 4 1
является членом 

Некоммерческого партнерства 
«Саморегулируемся межрегиональная ассоциация специалистов-

оценш икоп"

Генеральны й директор- 
НП иСМАОс» Н.Н. Бабичеиа

’l&CMAOc
Некоммерческое партнерство 
«Сам.ооегуп«руем0я межрегиональная 
ассоцйдцйя специалистоа-оценщикоа»
№ 0001 от «2Я» томя 200? г. э едином государственном 
реестре сэморвгулируемых организаций оцечщикое



СТРАХОВАТГ-ЛЬ:

ПЕРИОД
СТРАХОВАНИЯ (СРОК 
ДЕЙСТВИЯ):

РЕТРОАКТИВНАЯ
Д А Т А ;
у с л о в и я
СТРАХОВАНИЯ:

Ренессанс д о г о в о р  (полис)
ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕННОСТИ ОЦЕНЩИКА 

Мом'р: 014-PIL 243260/2015
СГИА.ЧОШЦИК: ООО «Г руш и  Ренессанс C i рн«йиа»и»е»

Госснм. 1151Ы ... Москм, Дербеневсклн на&ерсжидя. л. ” . стр. 2?
Лицензия Ф С С Н  Р Ф  С V; 128477 . г  13 1)2.2006 

Фм.ШПШШ Дмитрии Олегович
uacfto frt сери и  2532. .XV Т724П1> пи  :ам O r:iv  u iu  УФМ < Р о сси и  Но И ркутски й  о б л асти  в С шр&КчвОДМ
районе I Иркутска. 16.1 J ,2u l2 i 

с январи 2015 года по «16» января 2016 газа.
»>3с л яш  в«вичагге.?-«о. при условии оиътш страховал прении э порядке* щхдусмотрсинсм югпшикм 
Доли юрам il lo iiicosii
* траховонне п^усломеююе касшнин-м Ддов^ром ГПо.тиссш». рпгцнхтргшется на страховые случаи, 
происшедшие после»*’чодов дин. следующего «дне»» <жлмгымялтными деньгами или гкнлугантв на расчетный 
с*к1 Страховой*)» et’mvinott вредин, но не ранее <К* члеп* лиц, уцтгкмиого как ляпа начала действия 
HuCT\KrtlilCJ о ЛиП»нп|\| i i Ju.iiica I
И с.лчзе. если cipaxoua> премии Не iwjcTyiim па рисчстыИ сие* Орахонщика и рлыере в срикм, 
установленные настосшнм Договорам i Полисом 1. ю  иаетояшнй Д оьмор (П одло считается не нстушниаши
Н силу ,

Соиыгис, в результат которого причинен ушеро заказчику. зокпваппниену логовор на проведение оиекян, 
к или вред третьим лнщм, live,к> место после «17 января 2015 года.
Настоящий Договор 11Кпис} ik?ieii К „'йсгиуег н cuolyveTciBHii с Правилами .трахомвиия 
: iiieCCTBCHIHXTH OltCrHUHlCOb (jlcаакПИя 2.0) ООО «I 'pyflflt PftWCCSKC t"| ]5ilVtili_ННС , VI нерждеикмч 
прикаюм Гсьерально!, директора -*4' 1  ̂ от “2^ tHuaf» 2(Ml8 i. «далее -  Лранила страхования). В случае 
раиюгдаслЯ при я>. к о т ы  ни условии настоящею Докжерз i Полиса I и Праши страховании. прикфмгед 
имеют положения с т о я щ е г о  Договора {Полисам Правила страховаши прилагаются & настоящему 
Деи опору |1 |п,п«су) и «inHscvr ĵf I’iii неоп.емдечоп цветым I (олчнсьным ипеговший Договор < Полис), 
С'траховптеп. полтв«пждает, что полу* дл Пртртпг» страхования ознакомлен с ними и <мчпуется их 
иылолнять
Имушосыснпыс н ксрссы . связанные с рнохом ответственное! и L.'ipaxonaic.ui »ы обязательствам., 
возникающим вследствие причинении* ущерба заказчику, заключившему договор на продление оценки, 
п или третьим лицам

Установленный вегу пившим и гаьонную esuj решением суди или прнзшнныЯ Страховщиком факт 
причинения ущерба  действиями (бездействием) Страхователя в результате нарушения требований; 
Федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности. установленных 
елморегушруемоп организацией оненишяов, членом которой являлся Страхователь на момент причинения
ущерба. .
C tp « v o « a i(  с.гучвй счм гаеиг»  н о п у и и н ш е м  при  с о б л гш ен и н  всея  усл о ви й . у к ш г я м я  *• и. 4.3, И ранка 
. ^чах^ягшим.

иыгодшркооршиеднмн по настоящему Договору ♦ Полису) нвлянлеч 
заказчик, лалючинппгв югонор но чздюсдсмне опенки со Сграховаггелем icm юридическим ihik>m. с 

в торы м  у С трахователя таиглвт*1Ск труд.' „ и -.ч>.';н>р;
-  иные iperi.n пит. ьхую рлч  мо^гет ih.hv ирвчииеи упк-рй при осушестнленни Сграхонателем onei«>4iioH 
acvi сл|.«к1ст и

В сумму страхового вохмешеннх. похзсясашего выплате Стрвховашком при наступлении страхового 
случая; но «ш ояш ему Договору (11ч1лис>| «клю^аютс* расходы, указаншае в пи. М.2.1 1 JpaiHta 
СТрИХО*?» И1Я
ДончК нинелинп к усаинимм, ««гониренч и  п Р ;и ,н л е  - Лриинл уфаЧчиьщ нм и с  к» 1ЯЮТСВ етпах^п  га  случаем  
и не iKW fpi.i^HTitl н ас  ;:hi: т м  c ipaxO ninw vu:
J I л ю б о й  у тер е*  и рсдультиге jacHeiBittt ( г р а х о ^ е .д м . n u w crH u U  н в  M o u c irr  кичд-за ивегом ш его  С ф ач о аан н я . 
,i '  K«.»Uipi»4 ГнаДи зг т л Ч И и  О р а ч ш ь м е а к к
2 |р а с ч о л и  Страхова(иглв. еия-гаишас с в>гврап*м  стоаш оств- iи ск а н н ы х  у с д у г , зам еноЛ  па о < я ш е  
« н ел о ги чн ы е  > сД v г il i. i > c l  ран ен и е  не iuesi-.vKiih и к^й н ш а.ч  >ci)S«

.4» 1)1 HI fiiXKmi (Тридцать м!ылни>мой| р>бл«й ио веем a  iklvokum с.пмаям н сонок>'тнюсги. нроиявпииптм 
в период действия настоящего Договора * Полнев!

11 ]ПОЛИНО iitiiHiuHiiift. Н.1ПЧ л о |  ругиеи.
Сграчпвая премия noxjiaorr «ктляте Фююгооаым Д О. елмнлкйремеяним платежом в срс« до *-17" ян^ри

ОБЪЕКТ
СТРАХОВАНИЯ:

СТРАХОВОЙ СЛУЧАЙ:

цытлоириоБи I л I ^
1И:

ОБЪЕМ  СТРАХОВОГО 
ПОКРЫТИЯ:

IK 0 1 0 4 1  ПНЯ II 1
СТРАХОВОГО
ПОКРЫТИЯ:

СТРАХОВАЯ СУММ  А 
(ЛИМИТ
ОТВЕТСТВЕННОСТИ); 

СТРАХОВАЯ ПРЕМИЯ 
ПОРЯДОК ОПЛАТЫ :

с т р а х о в щ и к
ООО <’! [)> ппа IVi!с<

O r ( l(Kl\i>iiuinKii
И¥*лдчкч«м* 1^4'v^.x

f','*4 \W l**  I чц.Ш !

:ч.и Mil,- 
МП

ПК I ««тав леи u i Hi»* кЛиркс "1 
I Т Р А Х О В А Т Е .

'V 11*1*4»! v.," ' ■' /■

J?4 1 V . -  '  ..



Ренессанс
ДОГОВОР (ПОЛИС)

ОБЯЗАТЕЛЬНОГО СТРАХОВАНИЯ ОТВЕТСТВЕН Н О С  Г И ОЦЕНЩИКА

№

Ни мер;

С ТР А Х О Ш И И К:

(Т Р А Х О Н А Т К Л Ь :

ПЕРИОД
СТРАХОВАНИЯ {СРОК 
действиям

р е т р о а к т и в н а я
д а т а ;
УСЛОВИЯ
СТРАХОВАНИЯ:

ОБЪЕКТ
СТРАХОВАНИЯ!

СТРАХОВОЙ ( 1> ЧАП:

Г'МС pioec'iit по И р кукко п  о чисти  о С ведеанснм

■ >р» U.L н к  и а .-ш ш м и и

ВЫ ГОЛОПРИОБРЕТлТЕ
ЛИ:

ОБЪЕМ  СТРАХОВОГО 
П О К РЫ 1 ИЯ:

И С КЛ Ю Ч Е Н И Я  111 
СТРАЧОВСМ О 
НОКСЫ HIM:

СТРАХОВАЯ О  ММ А 
(ЛНМ П I
ОТВЕТСТВЕННОСТИ!.: 
СТРАХОВАЯ ПРЕМ ИЯ, - 
ПОРЯДОК ОИЛ

0 I 4 - P I L  2 4 3 2 6 1 / 2 0 1 5

0 0 0  «Г|гугм*а Рс*пчг й?н Стр
РгпаСИЯ. 115 ! i I. Г. Мк.чгма. jl^p-'eiitflicKaJi маОерсжаш, д 7, Сф.
ЛнисчршЕ ФСС Н РФ С  Ли i 2 S 4 '-  ОТ Ц.02.2СИ#«

Фпднпшнзд Кшч'иня Игоревна 
Н.КЛ1НрЧ C ffp lfK  2 5 1 » .  $ 9  7 И 2 1 6 9 , !!Ш Ш  И О ГЛ С ЛГЛ ! 

раЛочс г . Иряугекй, 2013 г

с •< 17:-> мниарм 2it 1.5 rii,m ни -К.у* мипаря 20!6  гудг*.
Обе  лая.1 H»-t4V4HiC.H.«Ai. !«!»» C.tOiUtH Й1Й!»Ы ^подлил# Мр$ММИ 
Лоп:*к«чл» С  roov
С гр*Т-:оааи Jk\ «.vyv. i- >a ic! .i- и? i «анилiv Д.м̂ ч̂ пчам d1ica*ftiMj. jxicriprtcipaiwCTtti «ш арадеч*к с.чучйп,
ipa^’U - • I • • *0 • -t. {С М Ш Ш  HKUCpUl Iftn IT111 11 fHi raVHffiffijpff

cu*.: «шпика njv'v v,r • , v-'ir.f. ж» не ранее i'Hr ^асм& дня. ;.x.is.iHK*:«ri. иак лага напала двйеш ш
*Г.:Сfcuiijk; ;\<м oitnpn I I i-rui. ;;
В ч:и. •. i.i cl -•>..«! :< in: иретугнп ин раечегиыи chci С трах^иош т в размсрс а ороки.
; ;  I -т-.у i и-!яи.4с лас 1 ом пт  >v «'! ирисом I. iti isiica (jstu au'i Деи. онор (Полис! дотгпдош in? нстуттилим
в с иу.

СЧгёмвю. я ?4iy:bf.nV которых 
м и ж  вред чрвгьим д м т м . нме.
1 iHClxmЩШ j lotOs»ap i [ lix i'ftc i 
0 IfccJCTScHHOi: Ш  ал&ЧМыКш! s 
п ри казу  .Генералика о ,офскч 
разногласий нон т т ш в а ш л ! у

. I iM«rw>r I so t.o>;crms late * «>.<и it ».
Дее о IV-tr: 'I b i’iHCy l И айДЯИПС* Clu НСОТЬСМЛС.МОО ЧИСТз.Ю. rii'0;iKVbiisaH HaC34>£Oi»lJf Дй-fODOp
I  ? л с л- г а с ! v!-v ли; | м- u u v n t i  В  рны ш  - fpiix^iiiUi и м, млналомлен v* ниш* п Ы 5^«тей их
У-.'! Ш-НЯН"
И‘>: vlbctfl lie НМ WC RHlCpCC;-.. !̂‘,t.SaH!ll«IV С р»!С1Л?.М ШИСГСГЯСИ! М;»уТ*| I ЛраЛИ1>.;г.:,'М т> рбяЗМ П ^К^Ч, 
ИмЛ!ИУЛ10*!*:!*.' Ч’.Лс iCl «Не «OU-SaaCUnt yiMCi’Oa захАЗЧИКЧ, •iaH.TK'JSlHMi.-CA!; .■•MvVsiop lia 
И I* 111 треГКИЛ! ЛИОНМ

VcruHOiVieHHi.ifl rnisam'i с ип«ма!)м силу ригиллшм сула или ормзиржьШ С.,'|рачг»пи1.и»:рм фшпг 
i:|4i4itt:.-MH.4 y u k * j : - ДсКстпими i^. ! ;nici иисм/ 0'ipaxi>flar«,u? \*?чу.п.тагс
ф г1С}*а:п.-«'. C;:ail3i'ip'loe i*tK 1ХИ. cuaj.i.spitxi II пранал иИипкг нм'О i^Hic-iiaiixIM, у,'.IaHOlMie^MJN 
сачорггу.талу;*м-«М г-рлил ч,.|;исп оисишачень. м.л-mm xv?i• ящл&к* <./ipa:va-«a'ic.ii. aa.MM«t«r иричинктц  
yULl^pfe.
Cipa'-.enoO сл̂ -ааМ еч.гпетеч насппившем лрл соблюл-снии ассх усл^анй. унаминых я о. 4.5. Правил
Ci pijSfrlliHHI*,

Bwro^r*Rpiv;w'VicIШкЛ»!ла п-. мае Л.г'кнм.*ру dkiaiiiiyi кл.
-  л.аччял. !;»>.. аочг.!; нгГ •■.in>p ил ''ч ^ л л ш е  \Mi04u;a m  Страх-.: на геле 4i или и.>риш*ЧСеК̂ М 1̂«ИРМЦ С 
ко юртам у Сч рахоиаi <лja а̂кл-лм-.ч- »ру-.и'!»ой логглюр;
- иные тг*. -».!! ч ау (.;••• . иЫТЬ причинен уЩс|!^ при pcyuiifc.клепан Cipaxotiafcacvr «)«сио>ИМ^
ЛСККМ5 ЛЮ»: Г»*,

ж

п р !:ч г ,н с н  ;• л :с р ^  у к а з ч и к у ,  в к л ю ч и в ш е м у  ; u . iо ы «р  к а  П|Х1й й д сН 1«  м м в к и ,

о  MCv i  О ООСЛС - ; л  -< ННа&рм 2 0 1 5  э »л ;л.

1а.ч-лк>«ь.-к **, f f i c r i i y c r  &  а м т я й т ч т н ш !  v П р а в ш ш м и  (ТрП Х О Ш Ц Щ * 

;> -Д -.к лн к  2 .0|  : < ) s }  1 р у и п л  - Л п . ч ч . n f  С тр а х - ;м ш и т ? -»  у т п ^ Ж О б Н Л Ы К

,;р а  У " . \ ?  « н  - 2 S •.ннмрн 2::<Ш г . i . а . ^ с  - М 'л н и . -м  е ф а ч о н а н м ^ ) ,  Й  с л у ч а е  

с л о »ш И  H a c i x e i i ic fu  / Ц а vu itip a  i l k i  a ic a ;.  и  П р а и и л  с т ^ ^ о ц а м и м ,

Д.- oiwr; >а * I U‘. iMcaj, I'ipaj-atia с-1ра:':ина.11Лй 1?ылаг;исм?си % iiact^jlisisviy

гралпнО? u au.SMvaafc: !ии«? 
н а с  ГОлШ СМ> Д о  , 1 ):-' *ру

И су м м у с 
случая, по 
о pxs.!̂ aut»«
Д .М Н ' Т>а.Ю  к  )ч* ;Т ч^М Ц М . s!-% 11 Р а з .  i

а \и- № *Kpbi:$M M tC4 5{фстощшгм n.-m 'toaaH ifiC M ;

1 1 1«>6уй y-awpf> i* puiy. u«ta; e д«)§ггйий С i рахош  
*i пыли iriskjcrwj С т р а х о ш е з к ? ;

2i ач*'"?* гя. т а й н ы е  ». вот-вр<пнм с 1-л?гмостн
a tu . ! t ! ч v c  t v ; i> >a . y a r p a i i i ' ' - ш  нслпсглткпв О К О Н Н Ы Х  У <  1>T.

t.0  0 0 ft  r)p l> ,l¥ r < Т р 1 ) Л и : П ь  м с ; л . 'т о н о в )  f i v o i t i i  п ,- м ссм  с -  |:ёчч&иам ; ч а а м  u t a u i u ^ y й р 0 |*Ш И еД Ш Н >1 

В И г р л п л  :)сЛ*. А 'л *  ;Ча. л и ш к  и-. Д о гг л а л р и  * П о л и с а )

i n  ,л с а : .: л . и '  a i a u  i a i v  С а р а м - н  u n v a t v  п р и  н :к п у | г и 'и и и  i ' t p ; i \ O H O I 4 >  

• ;П .  л  л  н к а к > ‘|а н .« т е я  рй геч -.’ i . ;• « .а-ч.л-а a a t :  и  И И . 1 1 , 3 !  П р Й Й Ш

..*< 5 ! 1ршамл е л р а х л н а л и *  н е  «а л я к о с н  с т р а х о а и м  с л у ^ а с ^  

.«,1 .  .1 4 : ^ 1  ш .>й л *  •■••..-w.ciri 1; л ч а л 1 м а с г о н ш й г и  c ip a xo n a iiM J t, 

оклхчиных челуг, чшнешй ни оказание

С1ГАЧОИЩИК:
ООО «I |iunaa Pi

O r Сграхориигк'я:
пу*ац*хяя;<ш% ьЩипщщф гч/ ’1. чйу/м Л
< I prwu гЛ(:-ат' 7̂̂«> ",'<г>*.••£• п,<.
ш

~ |  I Т Г Д г Н )  | H it

•г Ч  м р а м н я

' j X j i f  - s S

ДогоиоргЛо

•И I А

i r«?i руолей,
«jлате Оч чц л мши H U. езинизрс'кннум платежом в срок до «1Т« янэиря

4 W ) w : v  :И‘ Л с  л Г; I . Н>.»Ь*лС1 ,v’H i:C i:e  «

СТРАХОВАТЕЛЬ

.  7
^  ЛЛ

\ 2  *  АШ ;;:рх  2 0 1 ?  ! л а

а *0.





П О Л И С №  4891R /776/00013/5

Настоящий Полис выдан Страховщиком - ОАО "А л ьф аС тр ах о в ан и е"  на основан 
Заявления Страхователя в подтверждение условий Договора страхования ответственносл 
оценщиков № 4891R /776 /00013/5 (далее Договор страхования), неотъемлемой мастью 
которого он является, действует в соответствии с Договором страхования и “Правилами 
страхования профессиональной ответственности оценщиков”, которые прилагаются и 
являются его неотъемлемой частью. Подписывая настоящий Полис, Страхователь 
подтверждает, что получил эти Правила, ознакомлен с ними и обязуется выполнять.

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

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

Нерезидент

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: профессиональная деятельность сотрудников Страхователя,
направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или иной 
стоимости.
С тр а х о в а я  с у м м а : 100 ООО 000,00 (сто миллионов рублей), 00 коп. Лимит ответственности не
установлен
Франшиза: нет

Территория страхового покрытия. Р Ф

Срок действия ДоговЬра 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 пТечение срока действия Договора страхования за ошибки, допущенные 
сотрудниками Страхователя в период с «02»ноября 2015г. по «01» ноября 2016 г.

«АльфаСрхо л
С траховщ ик: _______  С трахователь: ^ ___

На о с н о в а н и и ________________________  К С / *  Г ‘ " г ‘

' 000& %  Место и дата выдачи полиса:
Д и р # Й $ >  г ^ р к у г т Щ 1 Й 0 1 5 г .


