
(общую площадь) выполнен по методике, предложенной практикующим Оценщиком Е. 
Яскевнчем на форуме Оценщиков (статья «Особенности применения сравнительного 
подхода к оценке недвижимости (корректировка на масштаб)»24 и основан на выявлен
ной экспериментальным способом степенной зависимости между ценой и площадью 
объекта:

S ? Jt

Пм -  корректировка на масштаб, %;
S^°л 8 -  общая площадь объекта оценки, кв.м;

S7°'18 -  общая площадь объекта-аналога, кв.м.
Расчет корректировки на масштаб (общую площадь) представлен в таблице 13.
3. Корректировка на уровень отделочных работ. Объект оценки имеет черновой
уровень отделочных работ, так же как объект-аналог №2, цена которого не корректирова
лась, а объекты-аналоги №1 и № 3 характеризуются другими уровнями отделочных работ, 
на основании этого их цены были скорректированы. Величина корректировки на уровень 
отделочных работ была принята на уровне затрат на проведение отделочных работ соответ
ствующего уровня на основании информации, предоставленной на сайте строительной ком
пании «БайкалИнтерСтрой»25. Расчет корректировки на уровень отделочных работ пред
ставлен в таблице 13.

4.2.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки с использованием
сравнительного подхода

Результаты проведенных корректировок и расчет рыночной стоимости объекта оценки пред
ставлен в таблице 9.

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

• Близость по дате;
• Близость по площади;
• Близость по уровню отделки.
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 рыночной стоимости объекта оценки с использова
нием сравнительного подхода представлено в таблице 10.

Таблица 9
Результаты проведенных корректировок и расчет рыночной стоимости объекта оценки

Наименование показателя
Помещение, общей 

площадью 171,6 
кв.м.

Объект-аналог № 
1

Объект-аналог № 
2

Объект-аналог № 
3

Цена, руб. 10 000 000 4 000 000 8 600 000
Дата 09.09.2016 23.08.2016 20.08.2016 07.09.2016
Общая площадь, кв.м. 171,6 215 81 208
Цена 1 кв.м, общей площади, руб. 46 512 49 383 41 346

Расчет корректировки на торг
Величина корректировки на торг -4,00% -4,00% -4,00%
Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 44 651 47 407 39 692

Расчет корректировки на масштаб (площадь объекта)
Площадь объекта, кв.м. 171,6 215 81 208,0
Величина корректировки на масштаб (общую пло
щадь) 4,14% -12,64% 3,52%

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 46 501 41 415 41 091
Расчет корректировки па уровень отделочных работ

24 Вестник оценщика www.appraiser.ru
25 http://www.irk-strov.ru/orice.htm.
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Уровень отделочных работ черновой повышенный черновая простой
Затраты на проведение отделочных работ соответст- 
вующенго уровня, руб.

0 10 670 0 7 550

Величина корректировки на уровень отделочных 
работ -10 670 0 -7 550

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 37 378 35 831 41 415 33 541
Удельный вес 0,3 0,4 0,3
Рыночная стоимость полученная сравнительным 
подходом (метод прямого сравнения продаж) 
оцениваемого объекта, руб.

6 413 984

Таблица 10
Определение удельных весов______________ _____________

Наименование факторов
Помещение, общей 

площадью 171,6 
кв.м.

Объект-аналог № 
1

Объект-аналог № 
2

Объект-аналог № 
3

близость по дате 3 3 3
близость по площади объекта 2 2 2
близость по уровню отделки 1 3 1
Сумма весов 20 6 8 6
Удельный вес 0,3 0,4 0,3

Рыночная стоимость 1 кв.м, объекта оценки была определена как средневзвешенная величина. 
Расчет выполнен по формуле:

Соц. = (С1 * kl +С2 * k2 + ... + Cn * kn) / ( kl + k 2 + . . .+ kn), где:
Соц. -  стоимость 1 кв.м, объекта оценки;
C l, С2, ... Сп -  скорректированные стоимости объектов-аналогов; 
k l, k2 ... kn — удельные веса, присвоенные каждому аналогу.

В результате выполненных расчетов нами получена рыночная стоимость объекта 
недвижимости — нежилого помещения, общей площадью 171,6 кв.м., находящегося в цоколь
ном этаже (№ на поэтажном плане 1-12), принадлежащего 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, 
расположенного по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Ядринцева, д. 29/10, по состоя
нию на дату оценки -  9 сентября 2016 года, с использованием сравнительного подхода (метод 
прямого сравнения продаж), в размере (округленно):

6 413 984 (Шесть миллионов четыреста тринадцать тысяч девятьсот восемьдесят четыре)
рубля.

4.3. Оценка объекта доходным подходом
Подход к оценке по доходу основывается на принципе ожидания, который определяет, что все 

стоимости сегодня являются отражением будущих преимуществ.
При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости создавать опре

деленный доход, который обычно выражается в двух формах: доход от эксплуатации объекта и до
ход от его продажи. В нашем случае мы предполагаем, что доход будет получен в результате сдачи 
объекта оценки в аренду в качестве офисного помещения. В данном Отчете используется метод пря
мой капитализации дохода, так как предполагается, что объект приносит равномерные потоки дохо
дов.

Процедура расчетов осуществлялась в следующей последовательности:
• определение ожидаемого дохода от всех источников для определения потенциального валового 

дохода;
• определение возможных потерь от простоя (незагруженности) помещений и потерь от недополу

чения арендной платы для определения действительного валового дохода;
• определение всех операционных расходов, связанных с эксплуатацией объекта оценки, и вычита

ние их из действительного валового дохода для получения чистого операционного дохода;



• расчет ставки капитализации и пересчет чистого операционного дохода в текущую стоимость 
объекта оценки.

4.3.1. Определение потенциального валового дохода
Все доходы, которые можно получить в результате сдачи в аренду объекта оценки, прогнози

руются на основе показателя арендной ставки для помещений аналогичного профиля. С этой целью 
проведено исследование рынка аналогичных объектов, сопоставимых с оцениваемым, а также изу
чение и анализ данных, имеющихся в агентствах недвижимости.

Площадь, сдаваемая в аренду, определялась согласно данных Технического паспорта, как об
щая площадь объекта оценки.

В таблице 11 представлены объекты-аналоги, сдаваемые в аренду в г. Иркутске в качестве по
мещений, которые используются или могут быть использованы как офисные. Все выбранные объек
ты-аналоги являются встроенными нежилыми помещениями, характеризуются хорошим состояни
ем, наличием отдельного входа и имеют все доступные коммуникации.

При этом, коммунальные и эксплуатационные расходы по объектам-аналогам отнесены на 
расходы Арендодателя, и соответственно, включены в арендную ставку.

Таблица 11
Характеристика объектов-аналогов, сдаваемых в аренду __________

№
Дата Источник информации Общая пло

щадь, кв.м.

Арендная 
ставка, 
руб. в 
месяц.

Месторасполо
жение

Этаж распо
ложения

Уровень
отделки

Отнесение 
коммуналь
ных расхо

дов

1 03.09.2016

https://www.avito.ru/irkutsk 
/kommercheskaya_nedvizhi 
most/ofisnoe_pomeschenie 

215 m 661452498

215 395
г. Иркутск, Ок

тябрьский район, 
ул. Ядринцева

высокий
цоколь

повы
шенный

оплачивает
собственник

2 05.09.2016

https://www.avito.ru/irkutsk 
/kommercheskayanedvizhi 
most/pomeschenies vobodn 
ogo naznacheniya 205 m 

832183428

205 500

г. Иркутск, Ок
тябрьский район, 

ул. Пискунова, 
150/3

высокий
цоколь простой оплачивает

собственник

Так как объект оценки и выбранные объекты-аналоги имеют отличия, то нами была внесена 
соответствующая корректировка, учитывающая эту разницу:

1. Корректировка на уровень отделки. Объект оценки имеет черновой уровень отделочных 
работ, а все объекты-аналоги характеризуются другим уровнем отделочных работ. Величина 
корректировки была рассчитана как отношение средних арендных ставок для нежилых по
мещений, расположенных в Октябрьском районе г. Иркутска с различными уровнями отде
лочных работ. Средние арендные ставки для нежилых помещений, расположенных в Ок
тябрьском районе г. Иркутска с различными уровнями отделки, представлены в таблице 12.

Таблица 12
Средние арендные ставки для нежилых помещений, расположенных в Октябрьском

У ровень отделки Средняя арендная ставка, руб. 1 кв.м, в 
месяц26

типа "евро" 700,00
повышенный 590,00

простой 525,44
требует ремонта 442,39

Расчет величины среднеарифметической арендной ставки для объекта оценки представлен в 
таблице 13.

Таблица 13

Наименование Помещение, общей площадью 
171,6 кв.м.

Объект-аналог № 
1

Объект-аналог № 2

Арендная ставка, руб. 1 кв.м, в мес. 395 500
Площадь, кв.м. 215 205

26 результаты маркетингового исследования, выполненного ООО «Десоф-Консалтинг» по состоянию на август 2015 г.

https://www.avito.ru/irkutsk
https://www.avito.ru/irkutsk


Скорректированная арендная ставка, руб. за 1 кв.м, 
в месяц

395 500

Расчет корректировки на уровень отделки
Уровень отделочных работ черновой повышенный простой
Средняя арендная ставка для помещений с различ
ным уровнем отделочных работ в Октябрьском р-не 
г. Иркутска, руб. 1 кв.м, в месяц

590 525

Величина корректировки на уровень отделки -25,02% -15,81%
Скорректированная арендная ставка, руб. за 1 кв.м, 
в месяц

296 421

Итоговая арендная ставка, руб. 1 кв.м, в месяц 359

Величина арендной ставки для оцениваемого помещения была определена в размере 359 рублей
1 кв.м, в месяц.

4.3.2. Определение действительного валового дохода
Для определения действительного валового дохода необходимо внести корректировки на воз

можную недозагрузку площадей и риск недополучения арендной платы. Загруженность площадей 
планируется на уровне 92%, исходя из предположения, что объект будет сдаваться в аренду 11 меся
цев в году, а один месяц будет уходить на поиск арендатора.

Действующая практика свидетельствует, что случаи неуплаты или длительной задержки 
арендных платежей имеют место. Риск недополучения арендной платы оценивается в размере 3%.

4.3.3. Операционные расходы
Операционные расходы - это текущие расходы, связанные с владением и эксплуатацией объек

тов недвижимости. Они подразделяются на следующие расходы:
♦ постоянные — величина которых не зависит от степени загруженности здания пользователя

ми. Обычно в эту статью расходов включаются налоги на имущество, на землю, страхование 
недвижимости.

♦ переменные - зависящие от степени загрузки здания и уровня предоставляемых услуг. Они 
могут включать в себя расходы на управление, заработную плату обслуживающего персона
ла, расходы по вывозке мусора, коммунальные расходы (оплата электроэнергии, воды, тепла, 
канализации и др.), расходы по содержанию территории автостоянки, прочие расходы.

♦ расходы на замещение -  это расходы необходимые для поддержания объекта в нормальном 
состоянии для данного типа недвижимости.

В рамках настоящего Отчета расчет операционных расчетов для объекта оценки был рассчитан 
исходя из величины потенциального валового дохода и 11% приходящихся на операционные расхо
ды27, и они составляют: 81 222 (Восемьдесят одна тысяча двести двадцать два) рубля.

4.3.4. Определение ставки капитализации
В общем виде, в рамках доходного подхода, стоимость рассчитывается по следующей формуле:

V = I / R ,  где
V  -  стоимость;
I - чистый операционный доход;
R - коэффициент (ставка) капитализации.
Соответственно, ставка капитализации представляет собой коэффициент, устанавливающий за

висимость стоимости объекта от ожидаемого дохода от его эксплуатации.
Расчет ставки капитализации может быть осуществлен двумя методами:

• Метод кумулятивного построения. Расчет ставки капитализации по этому методу может быть
выполнен по следующей формуле:

R  = Н П  + Р  + JI + И  + Явозв., где
R - ставка капитализации;

27 на основании данных согласно данным стр. 37 «Справочник оценщика недвижимости. Том 2. Текущие и прогнозные характеристики 
рынка для доходного подхода», предложенного компанией ЗАО «Приволжский центр финансового консалтинга и оценки» г. Нижний Нов
город, 2014 г., авторами которого являются Лейфер J1.A., Стерлин А.М., Кашникова ЗА ., Яковлев Д. А., Пономарев А.М., Шегурова Д А.



НП- безрисковая норма прибыли;
Р - надбавка за риск, соответствующая вложению в данный актив;
JI -  надбавка за низкую ликвидность объекта;
И  -  надбавка за инвестиционный менеджмент;
Лвозв -  норма возврата капитала.

Определение НП основывается на следующих рассуждениях: предлагается принять в качестве 
безрисковой ставки как эффективную доходность к погашению гособлигаций России 2028 равную 
6,475 % (данные сайта http://www.rusbonds.ru/tyield.asp?tool=6044&yt=l&java=l#graph).

Все надбавки были определены экспертным путем.
Надбавка за дополнительный риск (Р), связанный с вложением в конкретный объект, включает 

риски, связанные с загруженностью помещений, потерями при вложении средств в недвижимость. 
Расчет надбавки за дополнительный риск вложения выполнен с учетом градации возможных рисков, 
связанных с вложением денежных средств и последующим функционированием и представлен в 
таблице 14.

Таблица 14
Расчет премии за риск_________________________________

Факторы риска Уровень фактора риска
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Местоположение объекта 1
Тип объекта недвижимости 1
Общая площадь объекта 1
Риск административных ограничений на 
использование 1
Оптимальность расположения 1

ИТОГО: 5 2 0 0 0 0 0 0 0 0
Премия за риск вложения средств в 
данный объект недвижимости 1,0%

Надбавка за низкую ликвидность (JI) характерна для помещений, для которых типичным яв
ляется длительный период экспозиции, поиска покупателя и конвертирование объекта недвижимо
сти в «живые» деньги. Надбавка за низкую ликвидность оценивается на основе безрисковой ставки rf 
и ориентировочного времени экспозиции Ехр (определяемой в месяцах экспертно-6 месяцев) по 
формуле:

_ E x p  * r f  

Г( ~  4
Надбавка за низкую ликвидность составляет 1,08 %.
Надбавка за инвестиционный менеджмент (ИМ) различна по разным объектам. По некоторым 

инвестиционный менеджмент минимален (управление вкладами «до востребования» в банке). Эта 
надбавка может включать в себя расходы по оценке и выбору вариантов финансирования, принятию 
решения об удержании или продаже актива. Экспертная оценка -  1 %.

Норма возврата капитала определена как отношение срока остаточной жизни объекта оценки и 
нормы амортизации.

Н ВК  = 1/срок владения объектом28 
Исходя из этого, ставка капитализации для объекта оценки, рассчитанная методом кумулятивно

го построения,составляет:

R  = 6,475 % + 1,0 % + 1,08 % + 1 % + 1,06% = 10,62 %.

• метод «рыночной выжимки». Для этого расчета необходимо наличие нескольких объектов- 
аналогов, приносящих близкий к оцениваемому объекту чистый операционный доход.
На рынке продаж аналогичных объектов не было найдено достаточного количества объектов-

28 срок владения объектом исходя из срока жизни объекта и нормы его амортизации (Постановление СМ СССР от 22 октября 1990 г. 
N Ю72”0  единых нормах амортизационных отчислений на полное восстановление основных фондов народного хозяйства СССР")

http://www.rusbonds.ru/tyield.asp?tool=6044&yt=l&java=l%23graph


аналогов, имеющих примерно схожий размер чистого операционного расхода с известной ценой 
продажи. На основании этого метод «рыночной выжимки» для расчета ставки капитализации не 
применялся.

4.3.5. Расчет рыночной стоимости объекта оценки с использованием доходного подхода
Для определения чистого операционного дохода необходимо из действительного валового до

хода вычесть операционные расходы, связанные с текущей эксплуатацией объекта. Полученный 
таким образом чистый операционный доход капитализируем по рассчитанной выше ставке капита
лизации.

Расчет величины действительного валового дохода и рыночной стоимости объекта оценки, 
полученной в рамках доходного подхода, представлен в таблице 15.

Таблица 15
Расчет рыночной стоимости объекта оценки доходным подходом

Наименование Ед. изм. Помещение, обшей площа
дью 171,6 кв.м.

Общая площадь кв.м. 171,6
Вероятная арендная ставка руб/год 4 303
Потенциальный валовый доход руб/год 738 378
Коэффициент заполняемости % 92%
Коэффициент заполняемости руГ, 679 308
Риск недополучения арендной платы % 3%
Риск недополучения арендной платы р>0 20 379
Действительный валовый доход руб 658 929
Операционные расходы руб 81 222
Чистый операционный доход руб 577 707
Ставка капитализации 10,62%
Стоимость объекта оценки, полученная 
по доходному подходу, руб. руб

5 440 830

В результате выполненных расчетов нами получена рыночная стоимость объекта 
недвижимости -  нежилого помещения, общей площадью 171,6 кв.м., находящегося в цоколь
ном этаже (№ на поэтажном плане 1-12), принадлежащего 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, 
расположенного по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Ядринцева, д. 29/10, по состоя
нию на дату оценки -  9 сентября 2016 года, с использованием доходного подхода, в размере 
(округленно):

5 440 830 (Пять миллионов четыреста сорок тысяч восемьсот тридцать) рублей.

5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
В настоящем Отчете нами были определены две стоимостные оценки полных прав собствен

ности на оцениваемую недвижимость исходя из всеобъемлющего анализа всех данных, полученных 
при изучении рассматриваемого объекта.

Целью сведения результатов всех использованных подходов является определение преиму
ществ и недостатков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. Преиму
щества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости, определяются по сле
дующим критериям:
• возможности отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца;
• тип, качество и общность информации, на основе которых проводится анализ;
• способность параметров, используемых методов, учитывать конъюнктурные колебания на рынке;
• способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость, такие 
как место расположения, размер, потенциальная доходность.

Сравнительный подход. В основу данного подхода положен анализ и обработка рыночных 
данных. Стоимость, полученная данным подходом, учитывает величину спроса и предложения, ме-



стоположение, отделку объекта недвижимости. Данный подход лучше всего подходит при совер
шении сделок купли-продажи, залога недвижимости. Недостатком метода является ограниченность 
информации по продажам аналогичных объектов.

Доходный подход. Данный подход основан на том, какую отдачу получит инвестор на вло
женный капитал. Другими словами стоимость, рассчитанная доходным подходом, называется инве
стиционной. Данная стоимость учитывает прибыльность объекта недвижимости, операционные рас
ходы, связанные с эксплуатацией объекта, а также учитывает планируемое изменение во времени 
доходов и расходов. Данный подход чаще всего применяется для оценки конкретных инвестицион
ных проектов, купли - продажи. К недостаткам данного подхода можно отнести то, что он основан 
на планировании, и любое изменение ситуации на рынке может привести к изменению стоимости.

Исходя из анализа преимуществ и недостатков применяемых подходов, а также исходя из це
ли оценки, нами был применен метод средневзвешенного. При расстановке весов был применен ме
тод анализа иерархий, который учитывает, насколько полно каждый из подходов, отражает тот или 
иной аспект, влияющий на рыночную стоимость объекта оценки.

5.1. Определение весов с помощью метода анализа иерархий
Метод анализа иерархий (МАИ) является математической процедурой для иерархического пред

ставления элементов, определяющих параметры объектов.
Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы расчета стоимости в 

виде иерархии или сети. В наиболее элементарном виде иерархия строиться с вершины (цели - опре
деление рыночной стоимости), через промежуточные уровни-критерии (критерии сравнения) к са
мому нижнему уровню, который в общем случае является набором альтернатив (результатов, полу
ченных различными подходами).

После иерархического воспроизведения проблемы устанавливаются приоритеты критериев и 
оценивается каждая из альтернатив по критериям. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно 
по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных сведений при
водит к результату, который может быть представлен в виде обратно симметричной матрицы. Эле
ментом матрицы a(i,j) является интенсивность проявления элемента иерархии i относительно эле
мента иерархии j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где оценки имеют следующий 
смысл:
1 - равная важность;
3 - умеренное превосходство одного над другим;
5 - существенное превосходство одного над другим;
7 - значительное превосходство одного над другим;
9 - очень сильное превосходство одного над другим;
2, 4, 6, 8 - соответствующие промежуточные значения.

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено a(i,j) = b, то при сравнении второго 
фактора с первым получаем a(j,i) = 1/Ь.

Сравнение элементов А и Б в основном проводится по следующим критериям:
• какой их них важнее или имеет большее воздействие;
• какой из них более вероятен.

Относительная сила, величина или вероятность каждого отдельного объектов в иерархии опре
деляется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы приоритетов, нор
мализованного к единице. Процедура определения собственных векторов матриц поддается прибли
жению с помощью вычисления геометрической средней.
Пусть:
Ai...An - множество из п элементов;
W,...Wn - соотносятся следующим образом:

А|_______________ „.__________ A j_____________

Ai ГТ I  Wi/W„
l

An W.AV, ... 1
Оценка компонент вектора приоритетов производится по схеме:



А, а 2 An
Ai 1 w ,/w 2 W,/W„ X, = (l*(W |/W 2)*...*(W ,/W ,))1/i

а 2 W2/Wi 1
1

А. W„AVi 1 X . = ((W1AV1)* ...*(W ^ W ,,)* l)'/,

1  *

—»  ВЕС (A l) = Xi / ^  Xi 

—» ВЕС (An) = Х„ /  ^  Xi

Приоритеты синтезируются начиная со второго уровня вниз. Локальные приоритеты перемно
жаются на приоритет соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются по каж
дому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует элемент.

В качестве критериев сравнения оцениваемых объектов и аналогов выделим следующие пара
метры:
A. возможность отразить действительные намерения продавца;
Б. тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ;
B. способность параметров используемых методов учитывать конъюнктурные колебания;
Г. способность учитывать специфические особенности объектов, влияющие на его стоимость (ме
стонахождение, размер, потенциальная доходность).

Построенная матрица сравнения с рассчитанными значениями приоритетов критериев пред
ставлена в таблице 16.

Таблица 16

A Б в Г Расчет критерия Вес критерия
A 1 0,33 4 2 1,2779 28,64%
Б 3 1 3 1 1,7321 38,82%
В 0,25 0,33 1 1 0,4518 10,13%
Г 1 1 2 1 1,0000 22,41%

Сумма 4,4617

Сравнение результатов, полученных сравнительным (С) и доходным (Д) подходами для каждого 
критерия согласования представлены в таблицах 17-22:

Таблица 17
Сравнение результатов для критерия: возможность отразить действительные намерения про

давца
С д Расчет критерия Вес критерия

С 1 0,5 0,2500 20,00%
д 2 1 1,0000 80,00%

Сумма 1,2500

Таблица 18
Сравнение результатов для критерия: тип, качество, обширность данных, на основе которых

проводится анализ
С Д Расчет критерия Вес критерия

С 1 1 0,5000 50,00%
д 1 1 0,5000 50,00%

Сумма 1,0000

Таблица 19
Сравнение результатов для критерия: способность параметров используемых методов учиты-

вать конъюнктурные колебания
С д Расчет критерия Вес критерия

С 1 1 0,5000 50,00%
. д 1 1 0,5000 50,00%

Сумма 1.0000

Таблица 20
Сравнение результатов для критерия: способность учитывать специфические особенности

С д Расчет критерия Вес критерия
С 1 1 0,5000 50,00%



д 1 1 0,5000 50,00%
Сумма 1,0000

Определение итогового значения весов каждого подхода представлено в таблице 26.

Определение итогового значения весов каждого подхода
Таблица 21

А Б В Г
Вес критерия28,64% 38,82% 10,13% 22,41%

д 20,00% 50,00% 50,00% 50,00% 41,41%
с 80,00% 50,00% 50,00% 50,00% 58,59%

Таким образом, вес сравнительного подхода- 58,59 %, а вес доходного подхода —41,41 %.

5.2. Расчет итоговой рыночной стоимости объекта оценки
Ниже в таблице 27 приведен результат анализа стоимости объекта оценки.

Расчет итоговый рыночной стоимости объекта оценки
Таблица 22

Наименование Затратный 
подход, руб.

Удельный
вес

Сравнительный 
подход, руб.

Удельный
вес

Доходный 
ПОДХОД, р у б .

Удельный
вес

Рыночная стоимость 
объекта, руб.

Помещение, общей площа
дью 171,6 кв.м. не применялся 6 413 984 58,59% 5 440 830 41,41% 6 011 023

Рыночная стоимость объекта недвижимости - нежилого помещения, общей площадью 
171,6 кв.м., находящегося в цокольном этаже (№ на поэтажном плане 1-12), принадлежащего 
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, расположенного по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, 
ул. Ядринцева, д. 29/10, по состоянию на дату оценки -  9 сентября 2016 года, с учетом ограни
чительных условий и сделанных допущений29, составляет:

6 011 023 (Шесть миллионов одиннадцать тысяч двадцать три) рубля.

Согласно данным Задания на оценку перед Оценщиками стоит задача определить рыночную 
стоимость объекта оценки -  нежилого помещения, общей площадью 171,6 кв.м., находящегося в цо
кольном этаже (№ на поэтажном плане 1-12), принадлежащего Владельцам инвестиционных паев 
Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «Байкал Стар», данные о которых уста
навливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре вла
дельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев расположенного по 
адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Ядринцева, д. 29/10, при условии его реализации на от
крытом рынке в течение одного месяца, при нормальном сроке экспозиции подобной недвижимости 
-  двенадцать месяцев. Исходя из этого условия расчет итоговой рыночной стоимости объекта оценки 
представлен в таблице 23.

Расчет был выполнен с использованием следующей формулы:

Сл = (Ср/к)*(1 -  е |п (Ьк) * W ) .
где:

• коэффициент к = Ср/Спр задается экспертно, и принимается близким к 1, например к =
0,99;
• Спр -  предельное значение стоимости объекта, по которой он может быть продан за не
определенно долгий срок, обычно по стоимости несколько больше рыночной стоимости Ср;
• tn, t3 -  ускоренный срок экспозиции и нормальной экспозиции, 1 и 6 месяцев соответст
венно.

29 см п 1.8. настоящего Отчета



Таблица 23
Расчет итоговой рыночной стоимости объекта оценки_______ __________

Наименование
Рыночная
стоимость,

руб.
(Ср/0,99)

In (1-
0,99)*(1/6)

gin (1-0,99)*(1/6) |  _е‘" (1-0,99)
Величина скидки 
при вынужденной 

продаже

Итоговая рыноч
ная стоимость, 

руб.

Итоговая рыноч
ная стоимость, 

pv6. (округлено)
Помещение, общей 
площадью 171,6 кв.м. 6 011 023 6 071 740 -0,38376 0,68129 0,31871 -68% 1 935 112 1 935 000

Таким образом, мы пришли к выводу, что итоговая рыночная стоимость объекта оцен
ки -  нежилого помещения, общей площадью 171,6 кв.м., находящегося в цокольном этаже 
(№ на поэтажном плане 1-12), принадлежащего Владельцам инвестиционных паев Закрытого 
паевого инвестиционного фонда недвижимости «Байкал Стар», данные о которых устанавли
ваются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре вла
дельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев расположенно
го по адресу: г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Ядринцева, д. 29/10, по состоянию на дату 
оценки -  9 сентября 2016 года, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений30, 
составляет (округленно):

1 935 ООО (Один миллион тридцать пять тысяч) рублей.

Оценщик Е.И. Филиппова

Генеральный директор 
ООО «Десоф-Консалтинг»

30 см. п. 1.8. настоящего Отчета.



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

у них данным;;
1. Все факты, изложенные в настоящем Отчете, нами проверены, верны и соответствуют дей

ствительности.
2. Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми нами предполо

жениями. существующими ограничительными условиями и допущениями, являются частью 
настоящего Отчета, и представляют собой наши личные беспристрастные профессиональ
ные 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, являю
щимся на дату вступления в силу настоящего Отчета, владельцами оцененной нами недви
жимости или намеревающихся совершить с ней сделку.

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

5. В процессе анализа данных, ни одно лицо не оказывало сколько-нибудь существенной по
мощи Оценщикам, подписавшим настоящий Отчет.
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нежилое помещение общей площадью 171,6 кв. м., находящийся в цокольном этаже
(№ на поэтажном плане 1 -12),принадлежащее Владельцам инвестиционных паев Закрытого 
паевого инвестиционного фонда недвижимости «Байкал Стар», данные о которых устанав
ливаются на основании данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре 
владельцев инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев, располо

женного по адресу: 
г. Иркутск, Октябрьский район, ул. Ддринцева, д. 29/10

=



https://www.avito.ru/irkutslQ kommercheskaya_nedv izhimost/ofisnoe_pomeschenie_215_m_551053975 '

Офисное помещение, 215
12 г*ус"гш 03:17 *  x Реыгтиромт». utpwrt. кюапъ е В п тгтм т

Д обавляйте на »ту  п а -е л ь  закладки < которым х о т^ -е  името быстре й доступ. И м ю с т.'р о в а ть  зэ**зд- ’ •

■2
Просмотро#: i  се̂ > 2050. о 3

П родайте недвиж им ость 

быстрее!

ф Премиум-р̂ амеидо ю СЗЗ 
Л  Сделать ̂ -объявлением 

Й  ВВДШПГТЬ обмипение 

^  Поднят» об1**ление 8 ПОИСК»

Хотите больш его?

Применить пакет услуг ста

-1**3

Агентство

to зос оов руб

собственник Андрей
*>а Av?io с и*>я 201-4

0 9С2 544-9*99 ► На̂ еалсообщекие

город

Адрес

Пожалуйста. ссажит* -'xaSwy. что 8ы нашли это обътале-ие -э Ааитэ 

Не соглашайтесь на предоплату
если *е у «ерем* в надёжности -с-сдаа-а И здрг>5***

Ир«утс<

р-н 0сп*5рьс*:ий. ул.Ядрикь*ева 31

I " *
д
s

уп. ТрилиГСер̂

„ 5.

Л

Подберите подходящий 
корм
Royj С*мп л,-«*5-г- -г-ей-к*» 
«*ХД<ЭТ> МЖЛНОГО ПрО»«<^» *кт

5%Я£К-
Государственная
программа
«Доступное Жилье дл* роос*йс*о* 
оемьи»

ж*да»ерие.рф

Продается магазин 35 млн. 
£ейга/*оыий Стройматериалы 
' 500 <я м р£ С^ерлитамз*

1ч»̂е«»Яет24ты

иш Ш,
шш

I
______ _ ящк

Продам офисное гомеш*-»-® М  и*

Стд€ль*-ы/ еход двз са* узла *ух*г теттлый гот оэльстаа^и на две:-.' и о*нах хороший ремонт.охрана, 
аатопарковса

https://www.avito.ru/irkutslQ


С 2  www.cJomofond.ru o-r.r^ercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-irl<utsl<-166092975 

псы Д о 6 а ; . - - = - г - * г г м « . и д /  ■. ■ зтэрым хотите иметь быстрый доступ. Импортировать закладку-.

4 ООО ООО Р У Б  Офис на пр одаж у 8 избранное
- " * « • г’-оЕ» *12 5 п й с в с -и й  Иркутск. Иркутская яблвсть

Частное тцо.
Светлана
Размещает объявления. 2 пзда 11 мес 
Объявлении о продаж*. 1 
вв«гом 3 месяца. 1

Пожалуйста, й ш т  *j t o  8ы нашли это 
объявление на Domofond ш

: Ваше имя 

; 8®ш *-т*И 

Ваш т т ф он

М е н я  и н т е р е с у е т  э т о т  о б ъ е к т  

| пожалуйста. |пвсшпопв о ним 
; п о д р о б н е е .

< Запомнить шня

*  Я  ком у т л у ^ а т ь  н а  п о и т у  п о к о ж и *  

а б ш т т т  о т  D o m o fo rd .n i

Введите символы с картинки

С

Отправляя эта сообщение, гы приишет?

«5 в

□ЕШОН

Продаётся офис 81 кв. м

Просеется сфмс на первом этаже жилого дома* Дом сдан! Собственник! Отдельный вход! 
черноеая отделка! 50 ООО р за кв.м Торг Обмен на квартиру с Университетском

□Г Создать заметку об этом предложении в линном щ.абинете

Пожмрйетв. скажите, что Вы наодл* это объявление на Domofond. п*

Информация о предложении

Цена: 4 ООО ООО РУБ 

Цена за м-*: 49 3S3 РУБ 

Тип: Коммерческая недвижимость 

Тип объекта: Офис

Площадь: 31м*

Дата обновления объявления: 20/08/2016 

Дата публикации объявления: 2* /07/2016 

Номер в каталоге 16Ш929Т5

Расположение

ул Пискунова 142, Октябрьский Иркутск, 
Иркутская область

Октябрьский

Ф  Это предложение •  Похожие приложения

+
-  С  : ?

ЗА, . х J
fa*#.

Следите за информацией ос 
избранных объекта:* нейаижлмости 
с помощью вашего аккаукга...

5&s

m
Создать а кц е пт

http://www.cJomofond.ru


G  Lb www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-irkutsk-169439744 О» , 

1сы Д о б а в ляй те  «а  эту па нель закладки, к которы м  хотите иметь бы стры й доступ . И м п о р ти р о в а ть  заклад*/... C D  Д р

8 600 ООО РУБ. Коммерческая недвижимость на продажу В избранное
j уп дом 1S& Октябрмгкий,

Октябрьским

Частное лицо 
Марина
Размещает объявлен*»: 7 мес 
Объявлений о продаже 1 
Всего за 3 месяца.- 1

V. Показать номер

| Вш&таЙ

Зат г&тфан

Мша интересует этот- объект, 
гтозкаяуйста paeesrзжтв о  нем
ЩЗДрО&вШ

Продам помещение площадью 20В м2. Отдельный вход Разделено на две uе с т  В одной масти 
-смешения расположен действуюи«* тре-зже-эный мл. Ресепшен. Две раздевалки мужская и 
женская с душевыми кабинами фитобар, два зала со елсртив«мад инвентарем (тренажеры, 
дорожки), инфракрасная сауна.
Вторая чагте помещения - сейфовая комната Ранее испаяьзоваласьв качестве с^врационнои 
кассы банка Можно «'спользс-еэ^ь лод ломбард и пр

С? Создать заметку об атом предложении в личном кабинете

8950130-0*-7в

Пожалуйста, скажите «то Вы нятт *70 объявление ив Domofoad.ni 

Информация о предложении

Цена 2 600 ЭОС Р'/о 

Цена за м*:41 346 РУБ 

Тип: Коммерческая недвижимость 

Тип объекта: Другое

Расположение

ул. Пискунова, дсм 158» Октябрьский Иркутск 
Иркутская область

Октябрьский

Ш Это предложение #  Похожие предложения

\  * шм% +

Площадь: 208м*

Дата обновления объявления: 07,*’05/201Ь 

Дата публикации объявления: 07/09/201 б 

Номер в каталоге: 169439744

Ш Зтоштьшт

Щ Я кому падать на памту похожие 
обУталеяиа gyt Oc^otood.ru

Введите символы с картинки

: £

Отправить

Отправляя это сообшамие„ вы 1зринимает# 
устюда Поль зеватеяьехого соглашения

Q в

□ ОПОИ
Зарегистрироваться

Следите за <*ч4юр»/а‘4ие>'- 2б 
избранны. объекта' неделимости 
с помощ&ю BSL-егс аккаунта

«  ^  *
f t  —  *

Кт П оказать номер $т ■ *
0П = .

Создать аккаунт

' . iv*

Помещение свободного назначения, 208 м*

http://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-irkutsk-169439744


js-./Vw w w .a v ito .ru  ~ i e  • з a_nedvizhim ost/pornesehenie_svobodnogo_naznacheniya_205_rn_832183428 €

те на эту па«**-е -• « i r 's c i  j кс~*-гс быстрый доступ. Импортировать закладки... Q

Помещение свободного назначения, 205 м2
-с^гвт» обмкяим»

АрвНДЮ* RAJTJ ЕЕ 
Аг»«тст*о

Горэд

Адрес
**•* ж I 

1**С*у*0«4

1*1*

Ж-

И р и н а

иаА*яосма*2016 

V. 8 904 150-31-03 •Ианнс-ал сообщай*

Пожалуйста, скажите арендодателе, что сы это объявление « 

I Н* соглашайтесь на предоплату
| «спи **• уверены 1 надежности арендодателя. Подзобке*

Ир*у?с*

{ни 0«*бри:«*й. ул Пис«ушжа, I5W3

UN M i : __

И»* м§|>

ЯЫКиохамд 
I test

-  %
9mm чр*

Ж *  П « т р о Ъ е * м й
Ж К  П ор т-А р тур  iis& )# i f )

всего 128, ОКОЙ** 4
Сдайте недвижимость 
быстрее!

KgSjLgf» g Сделать VlP-o6vier»H**M
W * W *  J t  Su&m*rь cttkmmmm

ШШк Под**»7* э5ъяеле*-ие в пойэ

Хотите большего?

■ #

ВТ

Подберите подходящий 
корм

* аадоя» жиеотиетс ГЪойдхтв т«ст

%
Гоночный симулятор 
РеалиЕГИммы* гъкы  ный симулятор 
Рул* с обратной was. с + 
спефффестм

0 Думаешь, что подарить? 
Е с т »  * »* * ' Подари портрет п о  фото 
руч wow рабзты «а  колет»! Асци*

p4rfc.rv

X,Ч *4' sikoni -sf. *>

Сдзи :го5гд«:>го »»з»л*»/и  205 «*

Сдал нежилое помешеиие 205 м ч  , офисного плана, но wowmo и под другое »аэ»аче«ие. Два входа (со 
стогны дорог» и с обратной стороны). Помещение ра|бито wm w /v на 4 оф*с«ы* помещения, техническое 
помете****. **5и»ет руетеодителя и управляющего или бухгалтера с двумя стогами, санузел. Под л«5&й >«с 
дея?ел**ости Таске рассмотрим аренд/ с последующим гыгупом Стоимоет, продажная 5 ООО 000. вожюмжи 
обмен: на автомобилы-де****. тяжела* техника (сама, трз*т>р. а*с*зaasop и да.). Можно вод субаренду 
Оет-мииит .мяровм «о ч тф о * *

: и 6» ;  i t .  j . .> j . «  t P w i '  rfi..

http://www.avito.ru


Подберите подходящий 
корм
Royal Сама уч бывают пвтребиоста 
сажаоамкнвегш уо Лройжтатесг

Ареидм** -лата

АЯЖТСТВ®

63  ОШ  р у &  в  м е с я ц

собственник Андрей
и1М>«момя-20)4

Ко«тз*ткж лиио Андрей

^6502144-99-99 # Н л п ю т ь  гсоЗ щ ехт

Пожалуйста. с«аж*те арендодателе, «то  вы ш ш  это с6\*аг*е-^е на Ав^тэ. 

I Не соглашайтесь на предоплату
I е с т  т  yacfWMW в надёжности арендодатели. Подробнее

Госсб

Адрес

Ирсутс*

р*и 0ст<5ркс*ий, улш|3 Ядряицвва, 3?

I >** * |
J ■ -* » цй|

*• *? *1 л.,г> &

ул. Тр«Лисол^

Силомер Боксер 
Аттракцион
Аатошт дга измерения склы удара 
«упэом Работает в любую городу'

Думаешь, что подарить?
| X | Есть д о » ’ Подар* портрет гх> фото
-----  руи чой работы на коле*! Асцк*

p-witm

-4

iiisa-ii Йнде*1

3  https://www.avito.ru/irkutslc/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_215_m_6614S2498

сбавляйте на эту памель закладки, к которым хотите иметь быстрый досгуг,. Импортироеать закладки... С
Офисное помещение, 215 м2
Рашей#*© 2 ое*т*бр* в 0®:42. /  х  Рааагтровать, закрыть, пв ттгь  о б м ел е м »  Г%юшотров.*eemSt§, оеяздиж 5

Сдайте недвижимость 
быстрее!

* |  Првыиум ршжмщтт Ш!ШШ 

|| Саапать \ЯР-обмвление« 

Вьшпкть объявлен*» 
Поднять объявление а П©Л5*е

Хотите большего?
1Щ Применит* памп ytrtf еш

S;

Сдам офисное п о т щ ^ т  215 м*

Отделеный ахсс. два сам. у ала. оборудован*** сух**, тёплый пол, рапьстав».* на дверях и о«*а.х. хороший 
ремонт, охрана, автомобмлыом парговха.

Номер обтбшлшш- 66145249$

https://www.avito.ru/irkutslc/kommercheskaya_nedvizhimost/ofisnoe_pomeschenie_215_m_6614S2498


14*i ucipaiop Мальцева С. А.

О Г О С У Д А РС Т К В Н Н О Й  Р Е Г И С Т Р А Ц И И  ГН’АВЛ

УИРАИЛЕИИЕ «ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУ'/КЬЫ ГОСУДАРС I и ь ш . о и  
РЕГИСТРАЦИИ. КАДАСТРА II КАРТОГРАФИИ П О  ИРКУТСКОИ ОБЛАС1 И

пош арим. а<имен свидегсльсчва: серии 3S-AE № 523821. лата нылачи 26.09.201-1
"28" октября 2014 года

Д а ш  н ы л а ч н :
, 1„к> ч е и гы -i «сновании: • Д(ч опор купли-продажи нежшю! о помещения or 11.09.2014

k lf .V (l)J l/b C
С\Т,1.с к . (су б ь ск гы ) права: Владельцы жшесчщионных паев Чакричого паевого
ппиесшшюшюго фонда недвижимости "Байкал Стар", данные о которых устанавливаются на 
основании .чанных лицевых счетов владельцев инвесгиаионных паев в рееаре владельцем 
ипвеапционных паси п счетов леио владельцев инвестиционных паев

Вил Ирана: Собс г вс и нос гь
ог.ьек. права: Помещение, назначение: нежилое помещение. общая п л о и ш ь  171.6 кв.м.
:)Iаж цокольный №1. номера на поэтажном плане 1-12. адрес (месгонахожденне) ооьеюа: 

1 |рку |ска< область. г .И р к у к к . ул.Ядрчнцева. д.29/10

Кадастровый (и л и  у сло вн ы й ) номер: 38:36:000022:37789

С м н с с т у  шише «П раничепич (обременении) нрава: доверительное управление 

о чем в Глином государеi венном реестре нрав на недвижимое имущество и сделок с ним "26" 
с он моря 2014 ю ла сделана мнись pci ти рани и  № 38-38-01.180 2014-920

3 8  Л Е  586945



Номер инвентарного дела 4269

ОБЛАСТНОЕ ГОСУДАРСТВЕННОЕ 
УНИТАРНОЕ ПРЕДПРИЯТИЕ 

"ОБЛАСТНОЙ ЦЕНТР 
ТЕХНИЧЕСКОЙ ИНВЕНТАРИЗАЦИИ - ОБЛАСТНОЕ БТИ"

ОГУП «ОЦТИ - Областное БТИ» г. Иркутск

ТЕХНИЧЕСКИЙ ПАСПОРТ
Тип объекта учета Помещение

Назначение объекта Нежилое

Наименование объекта Нежилое помещение

О

Q

Субъект Российской Федерации И р кутска я  о б л а с т ь

Район

Муниципальное образование
тип Г о р о д

наименование И р к утс к

Административный район города наименование

Населенный пункт
тип

наименование

Улица (проспект, переулок и т.д .)
тип У л и ц а

наименование Я д р и н ц е О

Номер дома 29/10

Номер корпуса

Номер строения

Номер помещения (квартирь) 1-12 на по эта ж ном  п ла н е  ц о к о л ь н о го  этажа

Литера (здания) А

Иное описание местоположения

О
V 4

"1 2 "  а в гу с та  2014 г.П а с п о р т  с о с т а в л е н  по  с о с то я н и ю  н а 'с /
(дао оСследссэ- i »  сб»ечта) , ,

\ , ' * ■!
П а с п о р т  в ы д а н  _______ "18” а в гу с та  2014 г._______ .-.у

И о начальника отдела технической 
инвентаризации

МП
С а в р а с о в а  К .С .

Лист 1



I. Р е ги с тр а ц и я  п р а в а  с о б с т в е н н о с т и

(р е е с т р о в ы й  №  _________________ ) Ф о н д

Дата
записи

П о лно е наименование 
учреж дения, предпри яти я 

и ли  организации

Документы, устанавливаю щ ие 
право собственности, с 

указанием кем, когда и за каким 
номером вы даны

Д о ле в о е  
участие при 

общей 
собственн ост 

и

Ф И О  лица, 
внесшего запись

!

*

II. Э к с п л и к а ц и я  з е м е л ь н о г о  уч а с тк а  [ { ко.м .

П ло щ а дь  участка Н езастроенная площ адь

по документам ф актически застроенная замощенная озелененная прочая

205.9

^  - ....................................

III. Б л а г о у с т р о й с т в о  п о м е щ е н и я  171,6 кв.м .
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IV. Общие сведения
Назначение * ______________________________________ Н еж илое

Использование Неж ипое

Н еж илое помещение, располож енное в цокольном  э т а ж е  7 -э та ж н о го  
Описание кирпичного ж и ло го  дома

V. И с ч и с л е н и е  п л о щ а д е й  и о б ъ е м о в  п о м е щ е н и я  и е го  ч а с т е й
(подвалов пристроек и т л . )

Л и те р а

ПО

п ла н у

Н а и м е н о в а н и е  
пом ещ ения 

и его ча стей

Ф о р м у л ы  д л я  п о дсч е та  

п л о щ а д е й  по 
нар уж но м у обм еру

П л о щ а д ь

(м .кв .)

В ы с о та

(м )

О б ъ е м  

(м . куб.)

А Н еж илое пом ещ ение 205.9 3.62 745

4f

|

:

*
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V I. О п и с а н и е  к о н с т р у к т и в н ы х  э л е м е н т о в  п о м е щ е н и я  и о п р е д е л е н и я  и з н о с а

Л и те р а Г о д  по стр о й к и 2010 Н ом ер этажа 
р а сп о ло ж е н и я  

пом ещ ения

цокольный
этаж

Гр у п п а  к а п и т а л ь н о с ти  1 „„у тр е н н е й  п р о с т а я

№
Наименование

конструктипных
элементов

Описание 
конструктивных 

элементов 
(материал, 

конструкция, 
отделка и

Техническое 
состояние 

(осадки, 
трещины, гниль 

и т.п.) Уд
. 

ве
с 

по
 

та
б

ли
ц

е

П
оп

ра
вк

а 
к 

уд
е

ль
н

о
м

у * °
-  г  оS ® *
i  s  S 
г  ь £
S I  |d  о с 
>  *

г*
о
о
0
1
£

* оо
з к

чs а
5? о

Тек.изм 
износ в

эл
ем

ен
та

о
а
Z

* и
с
о
и

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 ft

1
Фундаменты и 

земляи-ле работы
свайный хорошее 13 1 13 5 0.7

2
2г
о
и

а. надземные и 
их наружная 

отделка
кирпичные

хорошее 26 1 26 5 *.з
б. внутренние 
перегородки

кирпичные

3

П
ер

ек
ры

ти
я

Чердачные -

хорошее 15 1 15 5 0.5Междуэтажные

Н адподвальны
е

жеж-зоботонные

4 Крыша * * 2 0 0 0 0

5 Попы бетонные хорошее б 1 5 5 '>0 3

6
а» _ О X
Е- *

Оконные стеклопакеты
хорошее 10 1 10 5 0 5

Дверные металлическая

7 Внутренняя отделка ш тукатурка хорошее 7 1 7 5 0.35

8

о
X
офУ
£
Xк «.О X
0 0а. \о
* cl0 ^
?!

1

Отопление центральное

хорошев 15 1 15 5 0.S

**

В одопровод е с ть
Канализация е с ть

Г  орячее 
водоснабжение

ес ть

Ванны *
Электро-

ос веидение
ес ть

°адио -
Телеф он •

Вентиляция •
Сигнализация -

9 Разные работы крыпьцо хорошее
6

1 5 5 0,3

Итого 100 98

Процент изн«хх* приведенных к 100 ло 
формуле

процент износа

(фП)
100

удельный еес (ф .7)

Л и с т  4



"елническое описание пристроек и др уги х  частей помещения

- ’ и м е н о в а н и е
С'-;Гру»ГГМВНЬ!Х

э л е м е н т о в

Литера
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П
о

п
р

а
в

к
и

Уд
е

ль
н

ы
й

 
ве

с 
с 

п
о

п
р

г  . - ^ а  м е н т ы

- *  к п е р е г о р о д к и

~<5£«КрЫТИЯ *

- '2ы ш а

~ э л ы

“ с с е м ы

С "  е л о ч н ы е  
v s * e р и а л ы

£-• о  о с  в е  щ е  н и е

р а б о т ь

И т о го 10 0 X 0

X

1

оо

0

* 1

Исчисление в о сста н о в и те ль н о й  стоим ости помещения и его частей

L х
--^им енование z 

а.помещения и о 
ю

его частей и 
Z Ns

 
та 

б
ли

ц
»,

 |

И
зм

е
р

и
те

ль
.

% Поправки к стоимости (коэф ф .)

С
то

и
м

о
ст

ь
и

зм
е

р
и

те
ля

К
о

ли
че

ст
во

, 
о

б
ъ

е
м

, 
п

ло
ш

а
дь

В
о

сс
та

н
. 
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о

и
м

о
ст

ь
 

в 
р

уб
.

%
 и

зн
о
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Д
е

и
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ст
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м
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р

уб
.

С
то

и
м

о
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ь
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м

ер
ит

ел
я 

i

уд
е

л,
 в

е
с

гр
уп

па
.

к
а

п
и

тэ
ль

н X
О
яа
2
X
9х

се
й

см
и

ч
н

о
ст

ь/
о

б
ла

ст
н

о
й

п
о

п
р

а
п

о
ч

н
.

2014

нежилое по
3?я AI3 25 7 0 98 1,00 1,08 1 04 0 96 133 36 3622 745

чг
2 699 467 5 2 564 494

ъ ш & щ в ни в

Итого: 2 699 467 2 564 494

■

Л и с т  5



а  С л у ж е б н ы е  п о с тр о й к и , о гр а ж де н и я  и со о р уж е н и я  (за м о щ е н и я ) на уч а стк е . „г

— Или ы е и с н а и и б
з с о о р у ж е н и я

М атериал и 
ко нстр укций

Размеры

П
по

щ
ад

ь.
 к

в.
 

м

№ 
сб

о
р

ни
ка

№ 
та

б
ли

ц
ы

И
зм

е
р

и
те

ль

С
то

и
м

о
ст

ь 
из

м
ер

ен
ия

 
по

П
оп

ра
вк

а 
на

 
кл

им
аг

. 
Р

ай
он

В
о

сс
та

н
. 

ст
ои

м
ос

ть
 

о 
р

уб
.

% 
и

зн
о

са

Д
е

й
ст

о
и

т.
 

ст
ои

м
ос

ть
 

в 
р

уб
.

Дл
ин

 
л. 

м . гге
I  ««
а  о
5 У
S -вЕ

..............

I  О б щ а я  с то и м о с ть  (в  р у б .)

Z Основны е строения Служебные построики Сооружения Всего

а - .-г о Восстанови Д ействи Восстанови Действи Восстанови Д ействи Восстанови Д ействи

тельная тельная тельная тельная тельная тельная тельная тельная

« ' ’ * 2 699 467 2 564 494 2 6S9 467 2 564 494

Д е й с тв и те ль н а я  стоим ость в ценах 2014 го да со ста в ля е т:

;а миллиона пятьсот шестьдесят четыре тысячи четыреста девяносто четыре
рубля

И сп о лни л

Проверил

И.о. нач альника  о т д е п е  
технической инвентаризоции

V  ' " J "U Г ‘
Д а т а  "12" *иг*е!{1» 7014 г

О тм етка  о п о с л е д у ю щ и х  о б с л е д о в а н и я х

Погодасо С.В
• ~—* — >~т „

К  / )  Саврасова К.С.

Саврасова К С.

■ , доследования .. .. ..2() Г .. ' ""
“ " ” 20 г. .. .. »20 г

6с*>:довал
8С-я»сОИЛ

_ _ ______-
П ри м е ч а н и е

Л и с т  6



Позтажный план 
нежилого помещения, расположенного по адресу 

Иркутская область, г Иркутск, ул Ядринце&а, 29/10

"t

ц о к о л ь н ы й  э т а ж

' Т

Поэтажный план

И.о начяльн 
г р у п п ы 1ка Саврасова К С ЛИСТ ЛИСТОВ масштаб

Чертил Погодаев СВ. 1 1 1:200

Проверил

Дата

Саврасова К С. 

12 08.2014 г
ж Обпастмсе государственное Унитарное 

п редп ри яти е  "О бластн ой  ц ен тр  т е х н т е е к о й  
и н в ен тари зац и и  • О б га с т н о е  5ТЯ*

?С14 г
Л И С Т ? j

-f



Приломение к техническому 
паспорту на помещение

ЭКСПЛИКАЦИЯ
т

к поэтаж ном у п ла н у помещ ения

Неж илое п о м ещ ен и е  Л и т е р  __________  А

9

z  * 
s 2
« 3̂
Г
X

с Н
ом

ер
 

п
о

м
е

щ
е

н
и

я

Н азначение пом ещ ений
Ф о р м у лы  д л я  по дсч е та  
п ло щ а де й  пом ещ ений

О
бщ

ая
 

п
о

ле
зн

а
я

Xя
X
ЕС
О
X
о
О

•* В
с

п
о

м
о

га
те

ль
н

а
я

В
н

ут
р

е
н

н
и

й
 

в
ы

со
та

 
п

о
м

е
щ

е
н

и
й

3 4 5 6 7 8 9

? коридор 5,21*3.16 16.5 16,5 3,30

г неж илое помещ ение S.83'4.52 39.9 39 9 3.30

3 неж илое помещ ение 5 ,4 2 4 5 3 24.6 24 6 J.3C

................
неж илое помещение 3.25-4,53 14.7 14.7 3 30

5 санузел 1 .3 Г3 .1 7 4.4 4.4 3.30

•5
1 г 6 санузел t.95 '3 ,17 6.2 6.2 3.30

*

7 коридор 3.11-4,78-2.45-1.74 10.6 10.6 3.30

В нежилое помещ ение 3.88-3,09 12.0 12.0 3.30

S нежилое помещ ение 5.10‘ 4.49 22.9 22.9 J.3 0

ю

--------- ------- -- -------------
неж илое помещ ение 3.58-4.55 16.3 16.3 3.30

т ; санузел 1,60-1.19 1.9 1.9 3.30

12
*

сенузел 1,60-0.99 1.6 1.6 3.30

И т о г е  п с  п о м ещ ен иям : 171,6 130,4 41,2

Лист 8



Отчёт № 16-443 '64-

Некоммерческое партнерство "Саморегулируемая межрегиональная ассоциж^ия слецийлистоя-оценщиггж"

.СМАОс
Некоммерческое партнерство 
«Саморегулируемая межрегиональная 
ассоциация специалистов-оценщиков»
№ 0001 от « 2 8 »  июня 2007 г. в едином государственном 
реестре саморегулируемых организаций оценщиков

СВИДЕТЕЛЬСТВО
14 марта 2008 года 2105

дата включения в рогстр No согласно реестру

Филиппов Дмитрий Олегович
Паспорт 2503 778497, выдан Свердловским РУВД г. Иркутска 10.05.2003 г., 

код подразделения 382-003, зарегистрирован: г. Иркутск, ул. Лермонтова, 
д. 33, j F V

является членом  
Некоммерческого партнерства

«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-
оденшяков»

Генеральный директор  
НП «СМАОс» ttB
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СМАОс

Некоммерческое партнерство 
«Саморегулируемая межрегиональная 
ассоциация специалистов-оценщиков»
№ 0001 от «28 »  июня 2007 г. в едином государственном 
реестре саморегулируемых организаций оценщиков

СВИДЕТЕЛЬСТВО
14 марта 2008 года 2104 

дата включения в реестр Ж согласно реестру

яа. ш » |г ?  # у*

VФилиппова Евгения Игоревна
Паспорт 2503 778496, выдан Свердловским КЗВД г. Иркутска 10.05.2003 г., 
код подразделения 382-003, зарегистрирована: г. Иркутск, ул. Ломоносова, 

д. 9, кв. 41 
является членом  

Некоммерческого партнерства  
«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-

оценхцнковм

Бабичева



П О Л  И С № 4891 К/776/00013/5

Настоящий Полис выдан Страховщиком -  О А О  "А льф а С тр а х о в а н и е " на основании 
Заявления Страхователя в подтверждение условий Договора страхования ответственности 
оценщиков № 4891R/776/00013/5 (далее Договор страхования), неотъемлемой частью 
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: Общество с ограниченной ответственностью «Десоф-Консалтинг»

Юридический 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, 
станйардар#-1 1 й OpfeedCS ~сЬ,№бчной деятельности), допущенных ‘Страхователем при 
о с у щ ф с п а л ё т и д е я т е л ь н о с т и  i < д

Оцен^нЛЕОт деятельность.1̂  профессиональная деятельность сотрудников Страхователя, 
напрафШЫая на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастровой или иной 
стоимости.
Страховая сумма: 100 000 000,00 (сто миллионов рублей), 00 коп Лимит ответственности не
установлен
Франшиза: нет

Территория страхового покрытия РФ
Срок действия Договора страхования: 02 ноября 2015 по 01 ноября 2016

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

•tatoCmm
Страховщик:____ ' ____  Страхователь:
ф .и.о .. - 2 y v
На основ;

Место и дата выдачи полиса 
г Иркутск 02 11 2015г



П О Л И С № 4891R/776/00015/5

Настоящий Полис выдан Страховщиком -  О А О  "А льф а С тр а х о в а н и е " на 
основании Заявления Страхователя в подтверждение условий Договора 
страхования ответственности оценщика № 4891R/776/00015/5 (далее Договор 
страхования), неотъемлемой частью которого он является, действует в 
соответствии с  Договором страхования и "Правилами страхования 
профессиональной ответственности оценщиков” от 24,10.2006г., которые 
прилагаются и являю тся его неотъемлемой частью. Подписывая настоящий 
Полис, Страхователь подтверждает, что получил эти Правила, ознакомлен с 
ними и обязуется выполнять.

Страхователь: оценщик Филиппов Дмитрий Олегович

Адрес регистрации: Иркутская область, г, Иркутск, ул.Лермонтова, дом 333, кв. 7,

Объект страхования: являются имущественные интересы, связанные с риском 
ответственности оценщика (Страхователя) по обязательствам, возникающим вследствие 
причинения ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки, и (или) третьим 
лицам (Выгодоприобретателям)

Страховой случай: с учетом всех положений, определений и исключений, предусмотренных 
Договором и Правилами страхования, является установленный вступившим в законную силу 
решением арбитражного суда (признанный Страховщиком) факт причинения ущерба 
действиями (бездействием) оценщика в результате нарушения требований федеральных 
стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, установленных 
саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой являлся оценщик на момент 
причинения ущерба.

В случае наступления страхового случая, Страховщик производит страховую выплату в 
размере причиненного заказчику и (или) третьему лицу реального ущерба, установленном 
вступившим в законную силу решением арбитражного суда, но не более размера страховой 
суммы по Договору.

Оценочная деятельность: деятельность Страхователя, направленная на установление в 
отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.

Страховая сумма: 30000000(Тридцать миллионов) руб. - по всем страховым случаям, наступившим в 
течение срока действия Договора страхования.

Лимит ответственности на один страховой случай, не установлен
Франш из,: не установлена

те р р и то р и я  щ т т  Российская Федерация
Срок д е й щ ^ ^ к ю 9Р*#тр<|*ования:

Договор страхования вступает в силу с 00 часов 00 минут "17" хбваря 2016 г и действует 
по 24 часа 00 минут "16" января 2017 г. включительно

Страхование распространяется на страховые случаи, произошедшие в течение периода 
страхования указанного в договоре страхования, при условии, что требование о возмещении 
вреда (иски, претензии), впервые заявлены пострадавшей стороной в течение сроков исковой 
давностиляЯЗюивТГ&Ьнных законодательством Российской.

Страх _____  Страхователь:
ФИО.)
На оси* $3651/15 от 25.05.2015

Место и дата выдачи полиса 
г. Иркутск 02 11 2015г



П О Л  И С N9 4891R/776/00016/5

Настоящий Полис выдан Страховщиком - ОАО  "АльфаСтрахование" на 
основании Заявления Страхователя в подтверждение условий Договора 
страхования ответственности оценщика № 4891R/776/00016/5 (далее Договор 
страхования), неотъемлемой частью которого он является, действует в 
соответствии с Договором страхования и 'Правилами страхования 
профессиональной ответственности оценщиков" от 24.10.2006г.. которые 
прилагаются и являются его неотъемлемой частью. Подписывая настоящий 
Полис, Страхователь подтверждает, что получил эти Правила, ознакомлен с 
ними и обязуется выполнять.

Страхователь: оценщик Филиппова Евгения Игоревна

Адрес регистрации: Иркутская область, г. Иркутск, ул.Лермонтова, дом 333. кв. 7.

Объект страхования: являются имущественные интересы, связанные с риском 
ответственности оценщика (Страхователя) по обязательствам, возникающим вследствие 
причинения ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки, и (или) третьим 
лицам (Выгодоприобретателям).

С тра хо во й  с луч а й : с учетом всех положений, определений и исключений, предусмотренных 
Договором и Правилами страхования, является установленный вступившим в законную силу 
решением арбитражного суда (признанный Страховщиком) факт причинения ущерба 
действиями (бездействием) оценщика в результате нарушения требований федеральных 
стандартов оценки, стандартов и правил оценочной деятельности, установленных 
саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой являлся оценщик на момент 
причинения ущерба.

В случае наступления страхового случая, Страховщик производит страховую выплату в 
размере причиненного заказчику и (или) третьему лицу реального.ущерба, установленном 
вступившим в законную силу решением арбитражного суда, но не более размера страховой 
суммы по Договору.

Договор страхования вступает в силу с 00 часов 00 минут "17" января 2016 г. и действует 
по 24 часа 00 минут "16" января 2017 г. включительно.

Страхование распространяется на страховые случаи, произошедшие в течение периода 
страхования указанного в договоре страхования, при условии, что требование о возмещении 
вреда (иски, претензии), впервые заявлены пострадавшей стороной в течение сроков исковой 
давности, установленных законодательством Российской.

Страхователь

Место и дата выдачи полиса. 
г Иркутск 02.11.2015г.

Оценочная деятельность: деятельность Страхователя, 
отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.

ъ миллионов) руб. - по всемСтраховая сумма: 300000{ 
течение срока deOcmeiJfrfJoeoaopa страхования.

Лимит ответственности на один страховой случай не

Ф ранш изРне^ртановлена

Территорй* страхового покрытия Российская Федерация 

Срок действия Договора страхования:





Прошито и пронумеровано 
,^/Ьтр. 

iTa: / i fi/K ; .Да-
Ге не р ал ь н ы й Лир с кто р 

ООО «Десоф-Консалтищ»

------
Д.О. Филиппов


