
График 1
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Наиболее точно эту зависимость описывает следующее уравнение:
К ,  =2,7674 x S -0,139 5 , где:

KS -  коэффициент корректировки;
S -  площадь земельного участка, сеток.
Таким образом, корректировка по данному фактору рассчитывалась на основе 
следующей формулы:

Ks о.о.
# я = ( —  ~1)х 100%

о.а. , где:
КП -  размер корректировки на площадь земельного участка;
Ks о.о.— расчетное значение коэффициента корректировки земельного участка на размер 
его площади для объекта оценки;
Ks о.а. -  расчетное значение коэффициента корректировки земельного участка на 
размер его площади для объекта-аналога.
Расчет корректировки на масштаб (площадь) представлен в таблице 9.

Таблица 9
Расчет корректировки на масштаб (площадь) для оцениваемого земельного участка

Расчет корректировки  
на масштаб Площадь земельного участка, кв.м. Коэффициент корректировки  

(Кп)
Корректировка на 
площадь, (Ks) %

Земельный участок 500 1,166581556
Объект-аналог №  1 963 1,064995770 9,54%
Объект-аналог №  3 1 000 1,059429195 10,11%
Объект-аналог №  4 1 200 1,032917757 12,94%

Расчет рыночной стоимости объекта оценки — земельного участка, площадью 500 кв.м., 
кадастровый номер 38:06:143519:7934, представлен в таблице 10. Рыночная стоимость 1 кв.м., 
объекта оценки была определена как среднеарифметическая величина от скорректированных 
стоимостей объектов-аналогов.



Таблица 10
Итоговый расчет рыночной стоимости земельного участка___________________

Наименование

Земельный  
участок, 

площадью 500 
кв.м.

Объект-аналог 
№  1

Объект-аналог
№ 2

Объект-аналог
№ 3

Дата 11.05.2017 18.04.2017 14.04.2017 18.03.2017
Цена, руб 2 300 000 2 100 000 2 700 000
Площадь, кв м. 500 963 1 000 1 200
Цена за 1 кв.м, площади, руб. 2 246 2 388 2 100 2 250

Корректировка на торг
Величина корректировки на торг -8,20% -8,20% -8,20%
Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 2 193 1 928 2 066

Расчет корректировки на масштаб (площадь)
Площадь земельного участка, кв.м. 500 963 1 000 1 200
Величина корректировки на масштаб 
(площадь)

9,54% 10,11% 12,94%

Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 2 286 2 402 2 123 2 333
Рыночная стоимость, полученная по 
сравнительному подходу(м етод сравнення 
продаж), руб.

1 142 871

В результате выполненных расчетов рыночная стоимость земельного участка, 
площадью 500 кв. м., кадастровый номер 38:06:143519:7934, 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 полученная по сравнительному подходу (метод прямого сравнения 
продаж), по состоянию на дату оценки -  11 мая 2017 г., составляет (округленно):

1 143 000 (Один миллион сто сорок три тысячи) рублей.

5. ОЦЕНКА ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ -  ДВУХЭТАЖНОГО ЖИЛОГО ДОМА
5.1. 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 рыночной стоимости объекта недвижимости -  двухэтажного 
жилого дома, общей площадью 190,2 кв.м., расположенного по адресу: Иркутская область, 
Иркутский район, пос. Новая Разводная, ул. Западная, 1, Оценщиком 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.

Объектом оценки является двухэтажный жилой дом — жилое строение, что не является 
препятствием для определения затрат на замещение или восстановление, а так же для определения 
величины износа, поэтому затратный подход был использован при определении рыночной стоимости 
объекта оценки.

В настоящем Отчете в рамках затратного подхода Оценщиком были определены затраты на 
замещение объекта оценки. Расчет затрат на замещение объекта оценки осуществлен методом 
сравнительной единицы на основании фактических данных о затратах на строительство 1 кв. м. 
недвижимости, которые позволяют учесть ситуацию, сложившуюся в данном сегменте рынка.

Расчет затрат на воспроизводство объекта оценки в расчетах не выполнялся, так как для этого 
необходимо составление сметной документации, в основу которой должны быть положены точные 
технические данные, которыми не владеет ни Заказчик, ни Оценщик.

Расчет величины физического износа оцениваемого объекта -  жилого дома, общей площадью
190,2 кв.м., определялся методом экспертизы технического состояния, так как этот метод, на наш 
взгляд, является более точным.
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2. Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах.

На рынке продажи жилых домов было выявлено достаточное количество предложений к 
продаже жилых домов в пос. Новая Разводная Иркутского района Иркутской области, сопоставимых 
с объектом оценки, что позволило использовать данный подход в настоящем Отчете. В рамках 
сравнительного подхода Оценщиком использовался метод прямого сравнения продаж, так как, на 
наш взгляд, этот метод позволяет учесть практически все характеристики оцениваемого объекта.

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

В связи с тем, что объектом оценки является жилой дом, функциональное назначение 
которого - жилая недвижимость, что не предусматривает коммерческое использование и получение 
дохода от его эксплуатации, то на основании этого Оценщиком было принято решение отказаться от 
использования доходного подхода в рамках настоящего Отчета.

Итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта была получена как 
средневзвешенная величина рыночных стоимостей, полученных по каждому подходу, с применением 
метода анализа иерархий.

5.2. Оценка объекта затратным подходом
5.2.1. Определение затрат на замещение оцениваемого объекта

В данном случае рассматривались затраты на замещение объекта оценки -  двухэтажного 
жилого дома с бетонными ограждающими конструкциями, общей площадью 190,2 кв.м., которые 
определялись как затраты на возведение аналогичного объекта в ценах на дату оценки по методу 
сравнительной единицы с использованием данных о средней цене 1 кв.м, пенобетонных домов - 
индивидуальной жилой постройки.

Последовательность выполнения расчетов в этом случае включает:
• определение затрат на строительство 1 кв. м. в домах соответствующего исполнения;
• внесение к затратам на строительство 1 кв.м, необходимых корректировок;
• определение затрат на замещение объекта оценки.

Затраты на замещение были приняты на основании данных о затратах на строительство 
1 кв.м, новых пенобетонных индивидуальных жилых домов. На основании данных строительных 
компаний, поскольку на их сайтах представлены цены 1 кв.м, при комплексном строительстве. Расчет 
средней стоимости строительства 1 кв. м. представлен ниже в таблице 11, и составляет 14 ООО 
рублей.

Таблица 11
________________________Стоимость 1 кв.м, дома из пенобетонных блоков_____________________

№ Название компании Источник информации
Стоимость работ по 

возведению дома руб. за 
1 кв.м.

1 СК АнгараСтройКомплекс http://umg-stroy.ru/price/ 13 500
2 ООО «Иркутские Дома» http://irkutskie-dorna.3dn.ru/index/0-17 14 500

Средняя стоимость работ по возведению дома из кирпича тыс. руб. за 1 кв. м. 14 000

При этом стоит отметить, что эта цена 1 кв.м., включает в себя:
V земляные работы;
/ устройство фундамента;
/ устройство стен;

устройство перекрытий;
устройство крыши с покрытием;
устройство внутренних перегородок;
прочие работы.

http://umg-stroy.ru/price/
http://irkutskie-dorna.3dn.ru/index/0-17


Исходя из вышесказанного готовность дома была рассчитана на основании данных 
справочника УПВС №26 Том II, отдел 1, таблица 26 а.25_______ _______________________

Наименование
Удельные веса отдельных 

конструктивных элементов в
%

Удельны е веса входящих в 
стоимость 1 кв.м, 

конструктивных элементов в
%

Фундамент 6 6
Стены и перегородки 24 24
Перекрытия 6 6
Кровля 3 3
Полы 8 8
Проемы 13
Отделочные работы 20
Внутренние санитарно
технические и
электротехнические устройства

12

Прочие работы 8 8
Итого: 100 55

Проценты необходимых корректировок были рассчитаны на основании данных справочника УПВС 
№26 Том II, отдел 1, (к таблице 26):____________________________________

Наименование

Удельные веса 
отдельных 

конструктивных 
элементов в %

Проемы 13

Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства

Наименование коммуникаций
Процент, 

приходящийся на 
коммуникации), %

Процент, приходящийся 
на имеющиеся 
коммуникации  

(отсутствующие), %
Центральное отопление 2,8 2,80

Водопровод 0,6 0,6
Канализация 1,2 1,2

Электроосвещение 2,8 2,8
Радио 0,5 отсутствует

Телефон 0,4 отсутствует
Ванны 2,1 отсутствует

Горячее водоснабжение 2 2,0
Вентиляция 0,9 отсутствует

Коэффициент наличия 
коммуникаций 13,3 9,4

Итоговый расчет затрат на замещение оцениваемого объекта по методу сравнительной 
единицы представлен в таблице 12.

Таблица 12
__________ __________ Расчет затрат на замещение объекта оценки _________________

№  п/п Наименование Ед.изм. Величина
1. Затраты на замещение 1 кв.м., руб. руб. 14 000
2 Г отовность % 55,00
3 Стоимость 1 %  при новом строительстве, руб. руб. 254,55
2. Необходимые корректировки

2.1. Проемы % 13,0

2.2.
Внутренние санитарно-технические и 

электротехнические устройства % 9,4

3
Затраты на внутренние санитарно-технические, 
электротехнические устройства за 1 кв.м, 
строительства нового объекта

руб. 5 702

4
Итоговая стоимость затрат за 1 кв.м, строительства 
нового объекта руб- 19 702

6
Общая площадь оцениваемого объекта - жилого 
дома, общей площадью 190,2 кв м.

К В .М . 190,2

7 Затраты на строительство нового объекта руб. 3 747 286

Таким образом, затраты на замещение объекта оценки -  двухэтажного жилого дома, 
общей площадью 190,2 кв. м, полученные по методу сравнительной единицы, по состоянию на

2 5 см. Приложение к настоящему Отчету



дату оценки -  11 мая 2017 года составляют:

3 747 286 (Три миллиона семьсот сорок семь тысяч двести восемьдесят шесть) рублей.

5.2.2 Оценка накопленного износа
При оценке объекта учитывается его износ, который подразделяется на три вида: физический, 

функциональное и экономическое устаревание.
Расчет физического износа, осуществлялся по методу укрупненной оценки состояния и был 

выполнен на основании данных шкалы, представленной в таблице 13.
Таблица 13

Физический износ, % Оценка состояния Состояние конструкций

0-20 Хорошее Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, устраняемые при текущем 
ремонте, мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента.

21-40 Удовлетворительное Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого 
капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии

41-60 Неудовлетворительное Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного 
капитального ремонта

61-80 Ветхое Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а ненесущих весьма ветхое.

81-100 Негодное Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% 
остатки конструктивного элемента полностью ликвидированы

На основании результатов визуального осмотра можно сделать вывод о том, что у двухэтажного 
жилого дома, общей площадью 190,2 кв.м., физический износ имеет место быть. С учетом года 
постройки оцениваемого объекта -  2014 г., и условиями эксплуатации, уровень физического износа 
был определен на уровне 5%. Результаты расчета физического износа объекта оценки представлены 
в таблице 14.

Таблица 14
Расчет физического износа объекта оценки.________________________

Наименование Затраты на замещение 
объекта, руб.

Процент износа 
объекта в целом, %

Величина 
физического износа 

по объекту, руб.
Двухэтажный жилой дом, общей площадью 190,2 кв.м. 3 747 286 5% 187 364

В данном случае, функциональный износ двухэтажного жилого дома, общей площадью
190,2 кв.м., на дату оценки отсутствует, так как объект соответствуют предъявляемым требованиям к 
данному классу строений и сооружений.

Проанализировав внешние факторы, а именно месторасположение двухэтажного жилого дома, 
общей площадью 190,2 кв.м., влияющее на рыночную стоимость, был сделан вывод о том, что 
экономический износ отсутствует.

5.2.3. Расчет рыночной стоимости объекта оценки -  двухэтажного жилого 
дома, с использованием затратного подхода

Итоговый расчет рыночной стоимости объекта оценки недвижимости с использованием 
затратного подхода приведен в таблице 15.

Таблица 15
Итоговый расчет стоимости оцениваемого объекта недвижимости с использованием затратного 
_________________________________________подхода_________________________________________

Наименование Затраты на замещение 
объекта, руб.

Процент износа 
объекта в целом, %

Величина физического 
износа по объекту, руб.

Рыночная 
(справедливая) 

стоимость объекта 
оценки, руб.

Двухэтажный жилой дом, общей площадью 
190,2 кв.м. 3 747 286 5% 187 364 3 559 922

В результате выполненных расчетов Оценщиком получена рыночная (справедливая) 
стоимость объекта недвижимости -  двухэтажного жилого дома, общей площадью 190,2 кв. м., 
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: Иркутская область, Иркутский район., пос. Новая Разводная, ул. Западная, д. 1, по 
состоянию на дату оценки -  11 мая 2017 года, с использованием затратного подхода, в размере 
(округленно):

3 560 ООО (Три миллиона пятьсот шестьдесят тысяч) рублей.

5.3. Оценка объекта сравнительным подходом
Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в 
реестр на продажу.

5.3.1. Выбор объектов - аналогов
В ходе проведения анализа рынка в пос. Новая Разводная Иркутского района Иркутской 

области было выявлено достаточное количество предложений к продаже жилых домов, 
сопоставимых с оцениваемым. Характеристики выявленных объектов - аналогов представлены в 
таблице 16.

Таблица 16
Характеристики выявленных объектов-аналогов___________________

№
п/п Дата

Земельный  
участок, 

расположенный 
под жилым  

домом, кв.м.

Общая
площадь

кв.м.
Цена, руб. Местоположение Материал

стен Этажность
Доступные

коммуникации

Источник
информации

(обоснование)

1 20.04.2017 1 000 200 6 000 000

Иркутская область, 
Иркутский район, 

пос. Новая 
Разводная

пенобетон 2 все
коммуникации

https://www.avit 
o.ru/irkutsk/dom 
a_dachi_kottedzh 
i /  dom_200_m_na 

uchastke 10 so 
t. 414691585

2 23.04.2017 1 000 150 6 899 999

Иркутская 
область, 

Иркутский 
район, 

пос. Новая 
Разводная

кирпич 2
все

коммуникации

https://www.avit 
o.ru/irkutsk/dom 
a_dachi_kottedzh 
i/kottedzh_l 50_ 
m_na_uchastke_ 
10 sot. 8443774 

81

3 10.05.2017 1 000 240 6 700 000

Иркутская 
область, 

Иркутский 
район, 

пос.. Новая 
Разводная

пенобетон 2 все
коммуникации

http://www. domo 
fond.ru/dom-na- 

prodazhu- 
irkutsk- 

181858731

Стоит отметить, что в стоимость жилых домов, входит стоимость земельного участка, на 
которых расположены эти жилые дома.

В таблице 17 представлен сравнительный анализ объекта оценки и объектов-аналогов.
Таблица 17

_______________ Сравнительный анализ объекта оценки и объектов-аналогов_______________
Наименование Объект оценки Объект-аналог №  1 Объект-аналог №  2 Объект-аналог №  3

Переданные права собственность собственность собственность собственность
анализ равное равное равное

Условия финансовых расчетов 
анализ

по текущей по текущей по текущей по текущей
стоимости денег стоимости денег стоимости денег стоимости денег

равное равное равное
Условия продажи рыночные рыночные рыночные рыночные

анализ равное равное равное
Вид передаваемых прав собственность собственность собственность собственность

анализ равное равное не равное
М есторасположение Иркутская область, 

Иркутский район, 
пос. Новая Разводная

Иркутская область, 
Иркутский район, 

пос. Новая Разводная

Иркутская область, 
Иркутский район, 

пос. Новая Разводная

Иркутская область, 
Иркутский район, 

пос. Новая Разводная
анализ равное равное равное

М атериал стен пенобетон пенобетон кирпич пенобетон
анализ равное равное равное

https://www.avit
https://www.avit
http://www


Доступные коммуникации 
анализ

все коммуникации все коммуникации 
равное

все коммуникации 
равное

все коммуникации 
равное

Уровень отделочных работ черновой черновой черновой черновой
анализ равное равное равное

Сделка/предложение условно реализован предложение предложение предложение
анализ неравное неравное неравное

Д ата оценки/предложения 11.11.2016 20.04.2017 23.04.2017 10.05.2017
анализ сопоставимые равное равное

М асштаб (площадь) 190,2 200 150 240
анализ неравное неравное неравное

5.3.2. Описание корректировок 
5.3.2.1.Описание корректировок, неприменяемых в расчетах

В данном случае при использовании сравнительного подхода для расчета рыночной стоимости 
оцениваемого объекта ряд корректировок равен нулю, а именно:

1. Корректировка на переданные права собственности. Объект оценки и все объекты- 
аналоги обладают одинаковым объемом прав — право собственности, поэтому во всех 
случаях корректировка не применялась.
2. Корректировка на условие финансовых расчетов при приобретении 
недвижимости. Возможными вариантами расчетов являются:
• на дату продажи собственными средствами покупателя;
• привлечение покупателем кредитных ресурсов;
• ипотечный кредит, т.е. финансирование сделки продавцом под залог недвижимости. 
Корректировка во всех случаях отсутствует, так как расчет произведен по текущей 
стоимости денег на дату продажи.
3. Корректировка на наличие движимого имущества. В составе Объекта оценки и 
объектов-аналогов не было выявлено самостоятельного движимого имущества, не 
являющегося их неотъемлемой частью, поэтому изменение стоимости (внесение 
корректировок) на стоимость отторгаемого движимого имущества не выполнялось.
4. Корректировка на дату. Объект оценки и выбранные объекты-аналоги имеют 
близкие даты оценки и предложения, поэтому корректировка на дату не вносилась.
5. Корректировка на месторасположение. Объект оценки расположен в пос. Новая 
Разводная Иркутского района Иркутской области, также как и все объекты-аналоги на 
основании этого данная корректировка не применялась.
6. Корректировка на уровень отделочных работ. Объект оценки характеризуется 
черновым уровнем отделочных работ, также как и все объекты-аналоги, на основании 
этого корректировка не применялась.

5.3.2.2. Описание корректировок, применяемых в расчетах
Далее к выбранным аналогам мы внесли необходимые корректировки. При определении 

корректировок использовался метод парных продаж, который основан на сопоставлении объектов, 
предлагавшихся к продаже, а так же экспертный метод, в случае невозможности использовать 
первый. Расчет корректировок при определении рыночной стоимости оцениваемого объекта по 
сравнительному подходу осуществлен в несколько этапов.

1. Корректировка на освобождение от земельного участка. Так как цены всех 
выбранных объектов-аналогов представлены с учетом стоимости земельных участков, 
на которых они расположены, принадлежащих их владельцам на правах собственности, 
то, на данном этапе расчетов, из цен объектов-аналогов была исключена стоимость 
земельных участков и, таким образом, определена стоимость непосредственно строений 
(расчет стоимости непосредственно строений (улучшений) представлен в таблице 14). 
Расчет средней рыночной стоимости 1 кв.м, земельного участка без учета торга, 
расположенного в Иркутской области Иркутском районе пос. Новая Разводная 
представлен в таблице 10 п. 4.4.2. настоящего Отчета, и составляет: 2 246 (Две тысячи 
двести сорок шесть) рублей.
2. Корректировка на торг. На основании данных, предложенных компанией
ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
г. Нижний Новгород, 2016 г. «Справочник оценщика недвижимости-2016, Том IV Жилая



недвижимость», авторами которого является Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., величина 
торга для жилых домов была принята на среднем уровне и составила — 8,5 %.26
3. Корректировка на масштаб (площадь) жилого дома. Поскольку площади объекта 
оценки (жилого дома) и всех его объектов -  аналогов отличаются более чем на 5 кв.м., 
Оценщиком была внесена соответствующая корректировка. Расчет величины 
корректировки был выполнен на основании данных ОЦЕНЩИК.РУ 
(http://www.ocenchik.ru/). согласно которых каждые 5 кв.м, уменьшают стоимость 
недвижимости на 1%, и представлен в таблице 18.
4. Корректировка на материал стен. Объект оценки имеет пенобетонные 
ограждающие конструкции, так же объекты-аналоги №1 и №3, цены которых не 
корректировались, тогда как объект-аналог №2 имеет кирпичные ограждающие 
конструкции, что требует внесения соответствующей корректировки. Величина 
корректировки была принята на основании данных, предложенных компанией
ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки» 
г. Нижний Новгород, 2016 г. «Справочник оценщика недвижимости-2016, Том IV Жилая 
недвижимость», авторами которого является Лейфер Л.А., Крайникова Т.В., согласно 
матрица значений корректирующих коэффициентов, представленной в п. 3.3.3. 
настоящего Отчета.

Результаты проведенных корректировок и расчет рыночной стоимости объекта оценки 
представлены в таблице 18. Рыночная стоимость 1 кв.м, объекта оценки — двухэтажного жилого 
дома, общей площадью 190,2 кв.м., была определена как как средневзвешенная величина от 
скорректированных стоимостей объектов-аналогов.

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

• Близость по месторасположению;
• Близость по материалу;
• Близость по площади;
• Близость по состоянию отделочных работ.

Расчет удельных весов был выполнен по бальной системе соответствия каждого объекта-аналога 
вышеназванным факторам (характеристикам) в соответствии со следующей шкалой: 

оптимально подходит з балла
средний уровень соответствия 2 балла
низкий уровень соответствия 1 балл

Определение удельных весов при расчете рыночной стоимости объекта оценки -  двухэтажного 
жилого дома, общей площадью 190,2 кв. м с использованием сравнительного подхода (метода
прямого сравнения продаж) представлено в таблице 19.

Таблица 18
Результаты проведенных корректировок и расчет рыночной стоимости объекта оценки

Наименование показателя
Ж илой дом, 

общей площадью  
190,2 кв.м.

Объект-аналог №  
1

Объект-аналог
№ 2

Объект-аналог
№ 3

Цена, руб. 6 000 ООО 6 899 999 6 700 000
Дата 20.04.2017 23.04.2017 10.05.2017
Площадь, кв.м. 190,2 200 150 240
Площадь земельного участка, кв. м. 500 1 000 1 000 1 000

Необходимые корректировки
Расчет корректировки на освобождение от земельного участка

Площадь земельного участка, расположенного под 
объектом-аналогом, кв.м. 500 1 000 1 000 1 000

Средняя стоимость 1 кв.м, земельного участка, 
полученная методом прямого сравнения продаж, 
руб.

2 246 2 246 2 246

Стоимость земельного участка, расположенного 
под объектом-аналогом, руб. 2 246 123 2 246 123 2 246 123

Скорректированная стоимость улучшений 3 753 877 4 653 876 4 453 877

26 см. п. 3.3.3. настоящего Отчета

http://www.ocenchik.ru/


объектов-аналогов, руб.
Скорректированная стоимость 1 кв.м., руб. 18 769 31 026 18 558

Расчет корректировки на торг
Величина корректировки на торг -8,5% -8,5% -8,5%
Скорректированная стоимость, руб. 17 174 28 389 16 980

Расчет корректировки на масш таб (площ адь)
Разница в площадях, кв.м. 9,8 -40,2 49,8
Величина корректировки на масштаб (площадь) 2,0% -8,0% 10,0%
Скорректированная стоимость, руб. 17511 26 106 18 672

Расчет корректировки на материал стен дома
Величина корректировки на материал стен дома 0% -12% 0%
Скорректированная стоимость, руб. 17511 22 973 18 672
Удельные веса 0,36 0,30 0,33
Рыночная стоимость 1 к в .м ., полученная по 
сравнительному подходу (метод сравнения 
продаж), руб.

19 553

Рыночная стоимость, полученная по 
сравнительному подходу (метод сравнения 
продаж), руб.

3 718 986

Таблица 19
Расчет удельных весов ______________ _____________

Наименование
Ж илой дом, 

общей площадью  
190,2 кв.м.

Объект-аналог 
№  1

Объект-аналог
№ 2

Объект-аналог
№ 3

близость по месторасположению 3 3 3
близость по материалу 3 2 3
близость по площади 3 2 2
близость по состоянию отделочных работ 3 3 3
Сумма весов 33 12 10 11
Удельный вес 0,36 0,30 0,33

В результате выполненных расчетов Оценщиком получена рыночная стоимость 
объекта оценки - двухэтажного жилого дома, принадлежащего принадлежащих 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, общей площадью 190,2 кв.м., расположенного по адресу: Иркутская 
область, Иркутский район, пос. Новая Разводная, ул. Западная, 1, по состоянию на дату оценки 
-1 1  мая 2017 года, с использованием сравнительного подхода, в размере (округленно):

3 719 ООО (Три миллиона семьсот девятнадцать тысяч) рублей.

6. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ
В настоящем Отчете Оценщиком были определены две стоимостные оценки полных прав 

собственности, на оцениваемую недвижимость исходя из всеобъемлющего анализа данных, 
полученных при изучении рассматриваемых объектов.

Целью сведения результатов всех использованных подходов является определение 
преимуществ и недостатков каждого из них и, тем самым, выработка единой стоимостной оценки. 
Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости, определяются по 
следующим 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.

Затратный подход. Стоимость, определенная затратным подходом, не всегда совпадает с 
рыночной (рыночной ) стоимостью объекта, т.к. рыночная (справедливая) стоимость в значительной 
степени зависит от местонахождения, спроса и предложения на аналогичные объекты на рынке 
недвижимости. Затратный подход лучше всего подходит для обоснования стоимости нового 
строительства, в целях налогообложения и страхования или для определения наиболее 
эффективного использования земельного участка. Данный подход полезен в основном для оценки



объектов, уникальных по своему виду и назначению, а также для которых не существует рынка.
Сравнительный подход. В основу данного подхода положен анализ и обработка рыночных 

данных. Стоимость, полученная данным подходом, учитывает величину спроса и предложения, 
местоположение, отделку объекта недвижимости. Данный подход лучше всего подходит при 
совершении сделок купли-продажи, залога недвижимости. Недостатком метода является 
ограниченность информации по продажам аналогичных объектов.

Исходя из анализа преимуществ и недостатков применяемых подходов, а также исходя из 
цели оценки, Оценщиком был применен метод средневзвешенного. При расстановке весов был 
применен метод ранжирования результатов, который учитывает, насколько полно каждый из 
подходов, отражает тот или иной аспект, влияющий на рыночную стоимость объекта оценки.

Таблица 20
________________________  Определение весов_____ ______________

Критерий качества

Результат,
полученный

сравнительным
подходом

Результат,
полученный
затратным
подходом

Итог

1. Достоверность, адекватность и 
достаточность информации, на 
основе которой проводится анализ

1,5 1,5 3

2. Способность метода учитывать 
структуру и иерархию 
ценообразующих факторов, 
специфичных для объекта, таких 
как местоположение, размер, 
потенциальная доходность и т.д.

2 1 3

3. Соответствие оцененной с 
помощью данного подхода 
стоимости цели оценки

2 1 3

4. Преобладание исходных данных 
из надежных источников 2 1 3

5. Преобладание строгих 
формализованных процедур над 
интуитивными оценками и 
допущениями

2 1 3

7. Использование дублирующих 
сведений из разных источников 
для подтверждения результатов 
расчета

1,5 1,5 3

Сумма 11 7 18
Удельный вес 0,61 0,39 1,00

6.1. Расчет рыночной стоимости объектов оценки
Ниже в таблице 21 приведен результат анализа стоимости объектов оценки.

Таблица 21
______________  Итоговый расчет рыночной стоимости объектов оценки__________________

Наименование
Затратный 
подход, руб.

Удельный
вес

Сравнительный 
подход, руб.

Удельный
вес

Доходный
подход,

руб.

Удельный
вес

Итоговая 
рыночная 
стоимость 

объекта, руб.
Жилой дом, общей 

площадью 190,2 кв.м.
3 559 922 0,39 3 718 986 0,61 не использовался 3 657 127

Земельный участок, 
площадью, кадастровый 
номер 38:06:143519:7934

не использовался 1 142 871 не использовался 1 142 871

Таким образом, мы пришли к выводу, что итоговая величина рыночной стоимости двух 
объектов недвижимости, принадлежащих 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, 
расположенных по адресу: Иркутская область, Иркутский район, пос. Новая Разводная, 
ул. Западная, 1, по состоянию на дату оценки -  11 мая 2017 года, с учетом принятых при 
проведении оценки объекта оценки допущений27, составляет (округленно):

27 см. п. 1.7. настоящего Отчета.



4 800 ООО (Четыре миллиона восемьсот тысяч) рублей,
в том числе:

S  жилой дом, общей площадью 190,2 кв.м. -  3 657 ООО (Три миллиона шестьсот 
пятьдесят семь тысяч) рублей,
S  земельный участок, площадью 500 кв.м., кадастровый номер: 38:06:143519:7934—
1 143 000 (Один миллион сто сорок три тысячи) рублей.

В соответствии с п. 1.6. настоящего Отчета, в рамках настоящего Отчета справедливая 
стоимость объекта оценки была принята равной рыночной стоимости объекта оценки, как наиболее 
тождественный аналог справедливой стоимости.

Таким образом, мы пришли к выводу, что величина справедливой стоимости двух 
объектов недвижимости, принадлежащих 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, 
расположенных по адресу: Иркутская область, Иркутский район, пос. Новая Разводная, 
ул. Западная, 1, по состоянию на дату оценки -  11 мая 2017 года, с учетом принятых при 
проведении оценки объекта оценки допущений28, составляет (округленно):

4 800 000 (Четыре миллиона восемьсот тысяч) рублей,
в том числе:

•S жилой дом, общей площадью 190,2 кв.м. -  3 657 000 (Три миллиона шестьсот 
пятьдесят семь тысяч) рублей,
S  земельный участок, площадью 500 кв.м., кадастровый номер: 38:06:143519:7934—
1 143 000 (Один миллион сто сорок три тысячи) рублей.

Оценщик

Г енеральный директор 
ООО «Десоф-Консалтинг»

28 см. п. 1.7. настоящего Отчета.



7. ЗАЯВЛЕНИЕ (СЕРТИФИКАТ) КАЧЕСТВА ОЦЕНКИ
Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим заявляет, что в соответствии с имеющимися у 

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

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

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

3. В отношении объектов оценки, являющихся предметом настоящего Отчета, Оценщик не 
имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также не состоит в 
родстве, не имеет никаких интересов или пристрастности по отношению к лицам, 
являющимся на дату вступления в силу настоящего Отчета, владельцами оцененной 
недвижимости или намеревающихся совершить с ней сделку.

4. Оплата услуг Оценщика 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. Оценщик лично произвел осмотр оцениваемого имущества.
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9.ПРИЛОЖЕНИЕ
Объекты оценки:

• двухэтажный жилой дом, общей площадью 190,2 кв. м;
• земельный участок, площадью 500 кв.м., кадастровый номер 38:06:143519:7934 , 

расположенные по адресу: Иркутская область, Иркутский район, пос. Новая Разводная, 
ул. Западная, 1
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ООО «Десоф-Консалтинг»



I
Аналоги — земельный участок 

Объект- аналог №1

■ и ■—
О б ъ яв л ен ** Магазины Помощь

ЗАГРУаМТГ НА
■’ * Google йау

В с е  объявления в И р к утск е! Н едвижимость I Зем ел ьн ы е участки I Продам / Поселений <ИЖС)

т
Ф  В* од и р е г и с т р а ^

тф AVltO А вто Н ед в и ж и м о ст ь  Р а б о т а  Услуги е щ е ..

З е м е л ь н ы е  участки И ркутск Р а й о н Найти

В  каталог С л ед ую щ ее

☆ Участок 10 сот. (ИЖС)
№  1 0 0 2 2 6 1 6 3 0 ,  р а з м е щ е н о  1 8  а п р е л я  в  1 3  1 7  <§> 1 6 8  {+€'>

объект-аналог №1
у Л CvhtoHttA

I шм г *
f:'-
'■■'Jimua*

v 2 300 000 P
Купить в кредит

8 964 650-91-44 

Написать сообщение

А гентство

Century 21 Недвижимость мира

К о н так тн о е ли цо 

Екатерина Б

А д р е с

Иркутская область, Иркутск

Расстояние до города 3 км; Площадь 10 сот.

К вашему вниманию участки под строительство в самом престижном поселке 
3 км Байкальского тракта, поселок Новая Разводная. Хорошее 
месторасположение, третий поворот налево с центральной улицы по 
ул Дорожная (3 участка на ул Совхозной и 3 на ул. Веселой) земля -  ровная, 
рядом березовая роща и неподалеку залив Центральное водоснабжение, свет 
проведен Пока есть возможность объединить участки между собой, Успевайте 
приобрести!

□ВНЕШНИ
Другие объявления агентства C entury 21 Н едвижимость м ира

П о ж ал о ва тьс я

У ч асто к  1 0  с о т  (И Ж .. 

р-н  С в ер д л о в с к и й  

2  1 0 0  0 0 0  Р

У часто к  7 .8  сот  (И ... 

р -н  П р ав о б ер еж н ы й  

1  8 8 0  0 0 0  Р

У часто к  1 0  сот. {ИЖ . У ч асто к  1 4  с от  (И Ж .

4  км д о  го р о д а  1 7  км д о  го р о д а

6 5 0  ООО Р  1  8 0 0  ООО Р

fittps ://www avito.ru/1r kuts К!z erndny e_uchastki /ис h a s  tok_ 10jsot. J  zhs_1002261630



Отчёт № 17-202 -57-

Объект -  аналог №2

jjR e a lty V is io n Н е д в и ж и м о с т ь  И р к у т с к о й  о б л а с т и  • ( | р  Вход / Регистрация

Ж и л ая  п р о д а ж а  Ж и л а я  а р е н д а  К о м м ер ч еск ая  Коттедж и, д а ч и  К оттедж н ы е п о сел ки  У ч ас тк и  Гараж и А н ал и т и к а  Н овострой ки  Ф орум  I

^  Версия для печатиГлавная > Земельные участки > Продам земельный участок в Иркутске

Продам земельный участок, 10 сот.
2 100 тыс. руб. f>ye-
Иркутск, Байкальский тракт, Энергия

$  П р ем и ум  о 

Ш  V IP -о б ъ я в ;

Д о бавл ен о : 0 5 ,0 2 .2 0 1 5  в 10 :4 1  О бн овлен о: 14 .0 4 .2 0 17  : *  В ы д еп ен н ‘
f  Поднятие f

А ген тство : Т ы с я ч е л е т и е

А д р е с : И ркутск, у л . А к а д е м и ч е с к а я , 74

Т ел .: 8  ( 3 9 5 2 )  5 0 3 -5 6 0 , 8  (3 9 5 2 ) 5 3 3 - 3 3 3 ,  8  ( 3 9 5 2 )  4 2 - 15 - 3 6

E-m ail: ar_millennium@mail.ru
С а й т : miliennium.irkutsk.ru

8  и збр ан н о е 

А  П о бало ваться

П о д е л и т ь ся  □ D d B E iE E
Н ап и с ать  а в т о р у

( Г )  П о ж а л у й с т а , с к аж и те  п р о д а в ц у , что в ы  н аш л и  это  о б ъ я в л е н и е  н а Р и эл ти В и ж н

Рекламная информация

П р од ам  з е м ел ьн ы й  у ч а с т о к , Б ай к ал ьск и й  тракт, н а  ю хэю й  окр аи н е п. Н овая  Р а зв о д н а я , 1 0 с оток , И Ж С , рядо м  с  п о сел к о м  «С неги ри » и 
я х т  к л у б о м , в  с о б с т в е н н о с т и , в  ш аговой  д о ст у п н о ст и  И р к утск ое в од о хр ан и л и щ е. В озм ож н а п р о д а ж а д о  9 0  соток. С т о и м о ст ь  2 1 0  т.р. з а  
сотку.

Подробная информация

Участок 
Дорога 
До асфальта 
Км. по тракту 
3#склюзив 
Назначение

10
ас ф а л ьт

50

9

Эксклюзив

Для индивидуального и^лищ ного строительства

Ориентир поселок Снегири , яхт клуб

Похожие объявления

httpsyyW w w .re a lty v is io n .ru / z e m e in y e -u c h a stk i/u s o b je c ts/ 10 3 2 8 4 /

mailto:ar_millennium@mail.ru
http://Www.realtyvision.ru/zemeinye-uchastki/usobjects/103284/


Объект -  аналог №3

КУП И Т Ь П Р О Д А Т Ь 1  с м.,-;. с б ю т э  .i и л :ы ни е нэ.'епемн-..-о г*н»та ^

Заго р о д н ая  н едви ж и м о сть 

- Земельный, у,цастдг..СЗЭ81 
-> Да,ча,01£1 
•■> Haw С2ЕШ
• БкаасгД&ьш.Шй
> ,i?vgi.T tlQ2ji
• j£shmL.Ull
♦ П ро м ы ш л енна я база /16)

> Готовый бизнес. 0.7,‘i 
Г о р о д с к а я  н едви ж и м о сть

> iiBgyjsa
■•> Н еж илое по м е щ е н и е  (46 )

V Комнат? (14)

•» О фис ,(?,)

> М а л о се м е й ка  О )

* Т ш 
А р ен д а

••> Цеш дьдом етшие.АД 
■> ,0&и&„1Ш
> К вартира Г3"|

I» • ■ ;Зше»и̂ иучлоак̂ ;̂ д->а Иго г» г-.г.;ш,-т-зя, ?<>
Земельный участок №25350, Ново-Разводная (Байкальский 
тракт, 9 км), 12 сот.

Н аправление; ЬаЙМ ЛЬШ Й Ш КТ Жмлкиио

Н аселен ны й  пункт. Ниво-РлзЕадная. населенный пункт (в 

9  км от Иркутска)

Тип о б ъ ек та  Земельный участок

П лощ адь 12  сот И ркутск
С тоим ость (ты с.руб.) 2  700 т р 

З а  1  сотку (ты с.руб.) 2 25  т.р 

Купить в «потеку ф  « И Р К А Н К  

Категория и назначение. Земли населенных пунктов 

В л ад ен и е собственность

И нф раструктура электричество рядом, подьездные пути 

Характеристи ка у ч аст к а  отдельные дер евь я , огорожен 

(капитальным забором), разработанный, ровный 

Д ата о бн овлен и я: 18  марта 2 0 17  

Т елеф о н  723-329

Д оп о лн и тельн ая  и н ф орм ац и я  запросить (онлайн)

П р осм отров о бъ яв л ен и я  10 8

Иркутскийлов СВЕРДЛОВСКИЙ

ЗеленыйБерег

Go gts,.
Фотографии

внм п

Картографи* С сю б ^ял в€  ш*»я5*ж и» ksovb 

'Координаты объ««та )idihm приблизительно

Выгода ые 
предложения

Жипгшаая
площадь: 65 кв.м
цена: 3 500 т.р.

Мзмина-Сибиряка 
площадь; 28 кв.м
цена. 600 т.р

Ангарск
площадь: 2 23  5  га 
цена: &5 000 т.р

h ttp ./rin vest38 .ru flan d s/2 5350  ]/2



I
Аналоги -  жилой дом 
Объект-аналог JV« 1

О бъявления М агазины Помощ ь 

• •

ЗАГРУЗИТЕ НА J*rpjr*»T**
* Google Ploy V  A ppStore

"« Avito Авто Недвижимость Работа Услуги ещ е.

Ш
"£j В хо д  и регистрация

Д о м а , д а ч и , коттеджи Иркутск Р а й о н Н айти

Все объявления в Иркутске / Недвижимость t Дома, дгми, коттеджи / Продам I Дома В каталог Следующее -»

☆ Дом 200 м2 на участке 10 сот.
№  4 1 4 6 9 1 5 8 5 .  р а з м е щ е н о  2 0  а п р е л я  в  1 9 :5 9  <$> 3 6 5 5  (+6 )

6 000 000 Р
Купить в  кредит

8 914 876-15-67

ОПродавец 
Александр 
П о д т вер ж д ён  0 ©

На Avito с  ноября 2012

Адрес
Иркутская область, Иркутск, Новая 
разводная, ул.Теплая , 11

дома

2

Расстояние до города; 9 км

Материал стен- леноблоки 
Площадь дома 200 м*

Площадь учаотма; 10 сот.

Адрес Иркутск, Новая разводная, ул.Теплая , 11 Скрыть карту
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Дом в Новоразводной, все в собственности, без внутренней отделки, 
осваж^на. септик, гараж на 2 машины, подвал, смотровая яма

чгяп» avrtomfirkutsk/doma dachi kottedzhi/dom 200 m na_uchastke_10_sot._414691585 1/2



Объект-аналог №2

О бъявления М агазины Помощ ь ф  Вход и регистрация

A vitO  А вто Н ед в и ж и м о ст ь  Р а б о т а  Услуги е щ е
ч

|  П о д а т ь  о б ъ я в л е н и е

Д о м а , д а ч и , коттеджи Иркутск Р а й о н Найти

В с е  объявления в  И ркутске / Н едвижимость / Д ом а, дачи коттеджи / П родам / Коттеджи 8  каталог С л ед ую щ ее  —

☆ Коттедж 150 м2 на участке 10 сот.
Ns 8 4 4 3 7 7 4 8 1 .  р а з м е щ е н о  2 3  а п р е л я  в  1 7 :0 6  <$> 6 4 ?  (+ 5)

6 899 999 Р
Купить в  кредит

8 914 895-07-99

НаПИ( Н аж м и те, ч то бы  п ер ей ти  

в п р о ф и л ь .

оАгентство 
Александра 
П о д т вер ж д ен  ©О 
На Avito с  ноября 2012

К о н так тн ое л и ц о  

Александра

А д р е с

Иркутская область. Иркутск, п. Новая 
Разводная

Вид обьекта коттеджи
■ г ■- 2

Расстояние до город 9 км

Материал стен кирпич 

Площадь дома 150 м7 

Площадь уча 10 сот

А д р е с  Иркутск, п. Новая Разводная С кр ы ть к арту

С олн ечн ы й  Берег

з*
79 /1

\  " л  V О
©  Яндекс у.слоон* использования ЯНДБКС

Продается кирпичный двухэтажный коттедж 150 м2, черновая отделка. В дом 
заведено электричество 60кВт. Участок 10 соток, ровный неразработанный В

http5://www.avito.ru/1rkiitskydoma_clachi_koned2hi/Voned2h_150_m_na_uchastke_10 sot. 844377481 1/2
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элитном коттеджном поселке закрытого типа. На въезде шлагбаум. До залива 
100 метров. СРОЧНАЯ ПРОДАЖАШдо 15октября оценивайте дом вы, а мы 
решаем продать или нет. торг торг

□ODQQOIt П о ж ал о в а тьс я

Похожие объявления

Коттедж200 м2 на ... Коттедж 150 и^ на .
9  км д о  го р о д а  р -н  О ктябрьский

Коттедж 240 мг на ... Коттедж 150 м ' на ...
2  км д о  го р о д а  р-н О ктябрьский

6  7 0 0  0 0 0  Р  7  0 0 0  0 0 0  Р

Коттедж 150 м* на ... 
р-н П р ав о б ер еж н ы й  

7  1 0 0  0 0 0  Р

Коттедж 250 м2 на ... 
р -н  П р ав о б ер еж н ы й  

7  1 0 0  0 0 0  Р

Коттедж 180 м2 на . 
1 км д о  го р ода 

7  0 0 0  0 0 0  Р

Коттедж 200 м2 на . 
1 9  км д о  го р ода

7  0 0 0  0 0 0  Р

Еще объявления

г:оаа»ь о & я е п м м е  Объявления Магазины П ом очь  Безопасность Реклама на сайте О компании Вакансии М обильное приложение

a. i'o — caiit ооьа£яен»84'1к^тска Использована сайта, в том -<исп& под-^а изъявлений, означает согласи* с пда'.ьзозетеоьским с оглашением 
О •.:;.зчи£-ач у спути т  с ай те , вы  при ни м аете  yjfcgSJX >1иФ<ф«адия ftc o o k tes

h H p s / / * w w  avito .ru/irkutsk/cjom a_clach i_kott e d z h M c tte d z h _ 15 0 _ m _ n a _ u c h a s tk e _ 10 _ s c t ._ 8 4 4 3 7 7 4 8 1



Объект — аналог №3

б 700 ООО РУБ. Коттедж на продажу
Н о в а я  Р а з в о д н а я ,И р к у т с к , И р к у т с к а я  о б л а с т ь  

И р к у т ск

С  П о л у ч а т ь  п о х о ж и е  о б ъ я в л е н и я

Связаться с владельцем

Коттедж 240 м5 на участке 10 сот.
Б о л ь ш о й  д о м  д л я  д р у ж н о й  с е м ь и  п о  Б а й к а л ь с к о м у  т р а к т у , в  з о н е  н о в о й  р а з в я з к и , п о с е л о к  Н О ВО -Р А ЗВ О Д Н А Я , у л  К а ш т а н о в а я  (т р а н сп о р т , 

и н ф р а с т р у к т у р а ) .

У ч а с т о к  в  о т л и ч н о м  м е с т е ,  1 0  с о т о к  (р о в н ы й /с у х о й / с о л н е ч н ы й ), а с ф а л ь т  д о  у ч а с т к а , у л и ц а  ж и л а я , о х р а н я е м ы й  п о с е л о к

Д о м  в  к л а с с и ч е с к о м  а н г л и й с к о м  с т и л е  - 1 0 x 1 2  м е т р о в  (ц о к о л ь н ы й  э т а ж +  2  п о л н о ц е н н ы х  э т а ж а ) , м а т е р и а л  с т е н  г а з о б е т о н  (н е  т р е б у е т  д о п о л н и т е л ь н о г о  

у т е п л е н и я ) , в н у т р е н н и е  п е р е г о р о д к и  к и р п и ч н ы е, п е р е к р ы т и я  ж е л е з о б е т о н н ы е , в ы с о т а  с т е н  - 3  м е т р а  Э л е к т р и ч е с т в о  1 5 К В , е с т ь  в о з м о ж н о с т ь  

п о д к л ю ч и т ь  д о п о л н и т е л ь н о  е щ е  1 5 )  В с т з в л е н ы  д в е р и , о к н а  (п я т и к а м е р н ы е  с т е к л о п а к е т ы ) , п о д в е д е н а  с и г н а л и з а ц и я  П л а н и р о в к а : п е р в ы й  э т а ж -  

б о л ь ш а я  г о с т и н а я  с  п а н о р а м н ы м  о к н о м , к ухн я  с  в ы х о д о м  на т е р р а с у , 1  п р о с т о р н а я  с п а л ь н я  с  п а н о р а м н ы м  о к н о м , с а н  у з е л ,т е х  к о м н а т а  с  л ес т н и ц е й  в  

ц о к о л ь  В т о р о й  э т а ж  - три  б о л ь ш и х  с п а л ь н и , к а б и н е т , б о л ь ш о й  с а н .у з е л , г а р д е р о б н а я  к о м н а т а  Е с т ь  в о з м о ж н о с т ь ,  у т е п л и в  к р ы ш у , п о л у ч и т ь  

д о п о л н и т е л ь н о  8 0  к в .м , в  м а н с а р д е  (о к н а  п р е д у с м о т р е н ы ) . О троили д л я  с е б я . П р о д а е м  или м е н я е м  н а б о л ь ш у ю  (о т  8 0  к в .м  ) к в а р т и р у  в  н о в о с т р о й к е  в  

О к т я б р ь с к о м  р а й о н е . С  р е а л ь н ы м  п о к у п а т е л е м  т о р г у е м с я  д о  сл ез)))

а  Распечатать П олуч а т ь п охожи е 0 Пожаловаться

Информация о предложении
Э т а ж н о с т ь : 2 

П л о щ а д ь : 1 0 0 0  /  2 4 0  м 1  

Д а т а  о б н о в л е н и я  о б ъ я в л е н и я : 1 0 / 0 5 / 2 0 1 7  

Д а т а  п у б л и к а ц и и  о б ъ я в л е н и я : 1 9 / 0 4 / 2 0 1 7  

Н о м е р  в  к а т а л о г е : 1 8 1 8 5 8 7 3 1

Коттедж на продажу
Новая Разводная, Иркутск, иркутская область 

Рейтинг города по мнению ЛОДШ&сх, жителей

Иркут£кР*^чить автопоиск

Ц е н а : 5  7 0 0  0 0 0  Р У Б .

Ц е н а  з а  м г ; 2 7  9 1 7  Р У Б  

Т и п : Д о м

Тип о б ъ е к т а :  К о т т е д ж  

М а т е р и а л  з д а н и я : П е н о бл о к и

6 700 000 РУБ.

http ://w ww. d от of on d г u/do m-na-prodazhu-irkutsk-181858731 1/3
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_________________________ УПВС №26, таблица 26 а
На» Прио iw w n  П«Р»и«Ф> Спрмм __
ĈMC«art<i Чгэ41 Почата

мтпшЕзап оослше^ !  восст ласмтлльнсй стсклэста ш к й  и соютсвзй i  авхойх. юяовд. :~Еи:о~шкгд z дэттп скаШш:иГ§гла®ЬЕ пжлзягпж  и окчяяищях

Тшш й

Стоимость нового строительства
СОФ U'"9-«t»oy «< :

< 1рОИМ*ЛЫ II

возведение стен 

ф.и адиыг |>аЬо|ы 

крпвгпьмме работы 

КОМПЛЕКСНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО

и БЛОКОВ (fdjubeioMa, iw m ibe iw i, n

I, короЬкд, кроили ДвуГ.КаТНЛЯ, I

» (входит: котлован, фундамент, коробка, кровля)
«-•V* ачивфпартдоя* м « к  (4ркон*« №■», тнгтк лоснаЯ, *и т»

моиол»' tna.(US!T»a« плита J00»o<: «мимяцним »0«J00 J р*д» 13500 I
J пажа (входит: котлован, фундамент, коробка, кровля)

Дои и 1 /|«-|и»ва (ЛОИМИМ1 практичмки ли>Оой л^реияиньш лом требурт усадки J года)
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М И Н И С Т Е Р С Т В О  Э К О Н О М И Ч ЕС К О ГО  РА ЗВ И Т И Я 
РО СС И Й СК О Й  Ф ЕД ЕРА Ц И И  

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, 
КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ 

(РОСРЕЕСТР)
УПРАВЛЕНИЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ. 

КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ ПО ИРКУТСКОЙ ОКЛлСТИ 
(Управление Росрсестра по Иркутской области)

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ П Р А В А  
И р к у т с к а я  о б л а с т ь

Д а т а  в ы д а ч и :  2 1 .0 5 .2 0 1 5

Д о к у м е н т ы - о с н о в а н н ы : • Д о г о в о р  к уп л и -п р о д а ж и  н е д в и ж и м о г о  и м у щ е с т в а  о т  19  0 5 .2 0 1 5  
X s l  5 0 / Ф Л /Б С

* П р ав и л а  д о в е р и т е л ь н о г о  у п р а в л е н и е  З а к р ы т ы м  п а е н ь ш  и н в е с т и ц и о н н ы м  ф о н д о м  
н е д в и ж и м о с т и  "Б а й к а л  С т а р "  о т  2 0 . 1 1 .2 0 0 8  К а 1 3 1 1 - 7 5 4 0 9 8 9 9

С у б ъ е к т  ( с у б ъ е к т ы )  п р а в а :  В л а д е л ь ц ы  и н в е ст и ц и о н н ы х  п а е в  - В л а д е л ь ц ы  и н в ест и ц и о н н ы х 
н аев  'З акр ы то го  п а е в о г о  и н в ест и ц и о н н ого  ф о н д а  н е д в и ж и м о с т и  "Б аП к а .1 С т а р "  мол 
у п р а в л е н и е м  О б щ е с т в а  с  о гр ан и ч ен н о й  о т в е т с т в е н н о с т ь ю  " У п р а в л я ю т » *  ком пани и  

Б а й к а л ь с к и й  к а п и т а л " , д а н н ы е  о  к о т о р ы х  у с т а н а в л и в а ю т с я  н а  о с н о в а н и и  д а н н ы х л и ц ев ы х 
с ч е т о в  в л а д е л ь ц е в  и н в е с т и ц и о н н ы х  п а е в  в р ее ст р е  в л а д е л ь ц е в  и н в е с т и ц и о н н ы х  паси  и с ч ето в  
д е п о  в л а д е л ь ц е в  и н в е с т и ц и о н н ы х  п аев  д а н н ы е  о  к о т о р ы х  у с т а н а в л и в а ю т с я  на осн ов ан и и  
л а н н ы х  л и ц е в ы х  с ч е т о в  в л а д е л ь ц е в  и н в е ст и ц и о н н ы х  п а е в  в р е е ст р е  в л ад ел ьц ев  
и н в е с т и ц и о н н ы х  п ае»  и с ч е т о в  л е п о  в л а д е л ь ц е в  и н в е с т и ц и о н н ы х  паси .

В и д  п р а в а ;  О б щ а я  д о л е в а я  с о б с т в е н н о с т ь  

К и д а с т р о в ы й ( у с л о в н ы й )  н о м е р ; 3 8 :0 6 : 1 4 3 5 1 9 :7 9 3 4

О б ъ е к т  п р а ь а :  З е м е л ь н ы й  у ч а с т о к , к атего р и я  зе м е л ь : з е м л и  н а с е л е н н ы х  п ун к то в
р а зр е ш е н н о е  и сп о л ь з о в а н и е , д л я  о р ган и за ц и и  и н д и в и д у а л ь н о г о  ж и л и щ н о г о  с т р о и т е л ь ст в а , 
о б щ а я  п л о ш а д ь  5 0 0  к в . м  , а д р е с  (м е с т о н а х о ж д е н и е )  о б ъ е к т а : И р к у т с к а я  о б л а с т ь . И рк >тск и й  
р а й о н , п о с  Н о в а я  Р а з в о д н а я , у л  З а п а д н а я , I

С у щ е с т в у ю щ и е  о г р а н и ч е н и и  (о б р е м е н е н и и ) п р а в а :  и п о т е к а  в с и л у  з а к о н а , д о в е р и т е л ь н о е  
у п р а в л е н и е

О  ч ем  в Е д и н о м  г о с у д а р с т в е н н о м  р ее ст р е  п р ав  на н е д в и ж и м о е  и м у щ е с т в о  и с д е л о к  с  н и м  " 2 1  * 
м ая  2 0 1 5  го д а  с д е л а н а  з а п и с ь  р еги с тр а ц и и  S i  3 8 - 3 8 / 0 0 1-3 JS/0 0 1 / 0 4 5 / 2 0 1 5 - 3 3 ^ 2  '2

/ - т а - ,  /  

.....- ' - р '
V‘ -‘t- j fJjl. ..
4 •,**,' '  #■. * »v*

Ik'KW W H D H l i

U  0 0 1  0 4 5  20» 5  1 . 1 9 2  ;

КОПИЯ ВЕРНА



МИНИСТЕРСТВО ЭКОНОМИЧЕСКОГО р а з в и т и я  
р о с с и й с к о й  ф е д е р а ц и и  

ФЕДЕРАЛЬНАЯ СЛУЖБА ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, 
КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ 

(РОСРЕЕСТР)
УПРАВЛЕНИЕ ФЕДЕРАЛЬНОЙ СЛУЖБЫ ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ, 

КАДАСТРА И КАРТОГРАФИИ ПО ИРКУТСКОЙ ОБЛАСТИ 
(Управление Росреестра по Иркутской области)

СВИДЕТЕЛЬСТВО О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА 
Ир гуте гаи ойпасть

Л ата  в ы д а ч и : 21.05.2015

Д о кум ен ты -основани и : • Договор купли-продажи недвижимого имущ ества от 19.05.2015 
St 150/ФЛ/БС

• Правила доверительного управления Закрытым паевым инвесгиционным фондом 
недвижимости "Байкал С тар- от  20 .1 1 2008 Х *!311-75409199

С убъект  (с у б ъекты ) п р а в а : Владельцы инвестиционных паев - Владельцы инвестиционных 
паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости "Байкал С тар“ под 
управлением О бщ ества с ограниченной ответственностью  "У праалаю ш ав компания 
"Байкальский капитал", данны е о которых устанавливаются на основании данных лицевых 
счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельцев инвестиционных паев и счетов 
депо владельцев ииисстиционных паев данные о которых устанавливаются па основании 
данных лицевых счетов владельцев инвестиционных паев в реестре владельце* 
инвестиционных паев и счетов депо владельцев инвестиционных паев

Вид п р ав а : Обща» долевая собственность 
К ад ас тр о а ы й (у сл о ан ы й ) ном ер: 38:06:143519:8308
О бъект п р а в а : Ж илой дом, назначение: жилое, 2 - этажный, общ ая площ адь 190.2 кв.м . 
адрес (м естонахож дение) объекта: Иркутская область. И ркутский р-н. пос. Новая Разводная, 
ул Западная, д. 1

С ущ еегв ) кмине о гр ан и ч ен и и  (обрем енении) п р ава : ипотека в силу закона, доверительное 
управление

О  чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущ ество и сделок с  ним “21" 
мая 2015 года сделана тапись регистрации St 38-38 '001-Э 8/001/045'20!5-3390/2
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7L СМАО

28.09.2009г
Д а I я ны дячи

СЕРТИФИКАТ
Настоящий сертификат выдан в том, что

ООО «Десоф-Консалтинг»
ИНН 3808078765

0109
номер

Соответствует требованиям статьи 15.1 
Федерального закона о т  29.07.98 N 135-Ф3 

«Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
(ред. от 17.07.09 с ызм. от 18.07.09)

*врст*0 ".

Генеральный директор СМАО Ю.В. Усова
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Нлкоммерчесгое партнерство "Сд нерегулируемая межрегиональна* ассоциация специалистоа-оцонщиюЧ-

m

й ^
СМАОс

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

СВИДЕТЕЛЬСТВО
1 4  м а р т а  2 0 0 8  года

дптя включения в реестр
2 1 0 5

Nv согласно реестру

Филиппов Дмитрий Олегович
П аспорт 2503  778497 , вы дан С вердловским РУВД г. И ркутска 10.05 2003 г , 

код подразделения 382-003 . зарегистрирован: г. И ркутск, ул. Лермонтова, 
д. 33, кв. 12 

является членом  
Некоммерческого партнерства  

«Саморегулируемая межрегиональная ассоциация специалистов-
оценщиков»

Генеральный директор  
НП «СМАОс» Н.Н. Бабичева
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С т р з х о в о 1 публичное акционерное общество

ДОГОВОР! ПОЛИС) ИНГ0ССТ
О Б Я З А Т Е Л Ь Н О Г О  С Т Р А Х О В А Н И Я  О Т В Е Т С Т В Е Н Н О С Т И  О Ц Е Н Щ И

№ 433-233-001019/17
«12» января 2017 г. г, Нр|

I. СТРАХОВАТЕЛЬ:

2. СТРАХОВЩИК*:

3. УС .Ю В Н Я  С Т Р А Х О В А Н И Я :

4. ОЬЪЕКТ СТРАХОВАНИЯ:

1.1. Филиппов Дмитрий Олегович
Паспортные данные: 25 12, 7*2430, выдан отделом УФМС Россиц^6> Ирку 
свердловском районе, гор. Иркутска, от 16.11.2012г. О

2.1. Страховое публичное акционерное обшссгво «ИНГ ОССГТ PAX» q 4
Россия, Москва, ул. Пятницкая. 12 стр.2. ^

3 1. Настоящий Договор заключей и действует в соответствии с Правил 
ответственности оиеншиков от 26.05.2016 г. (Лицензия Центрального банка Российской 
Федерации СИ № 0928 от 23.09 20! 5 г.).
Перечисленные в настоящем гункте условия (правила) страхования прилагаются к настоящему 
Договору и являются ею неотъемлемой частью. Подписывая настоящий Договор, Страхователь 
подтверждает, что получил эти условия (правила), ознакомлен с ними и обязуется выполнять.
4.1. Объектом страхования по настоящему Договору являются имущественные интересы, 
связанные с риском ответственности Страхователя по обязательствам, возникающим вследствие 
причинения ущерба заказчику, заключившему договор на проведение оценки, и (или) иным 
третьим лицам.
4.2. Объектом страхования также являются не противоречащие законодательству Российской 
Федерации имущественные интересы Страхователя, связанные с несением согласованных со 
Страховщиком расходов Страхователя на ею защиту при ведении дел в судебных и арбитражных 
органах, включая расходы на оплату услуг экспертов и адвокатов, которые Страхователь понес в 
результате предъявления ему имущественных претензий, связанных с осуществлением оценочной 
деятельности

5.1. По настоящему Договору страховым случаем является установленный вступившим в законную 
силу решением арбитражною суда или признанный Страхователем с письменного согласия 
Страховщика факт причинения ущерба действиями (бездействием) Страхователя в результате 
нарушения требований федеральных стандартов оценки, стандартов и правил оценочной 
деятельности, установленных саморегулируемся организацией оценщиков, членом которой 
являлся Страхователь на момент причинения ущерба
5.2. Страховым случаем также является возникновение у Страхователя расходов на защиту при 
ведении дел » судебных органах, включая расходы на оплату услуг экспертов и адвокатов, которые 
были понесены в результате предъявления имущественных претензий.

6.1. С «17» января 2017 года по «16» января 2018 года, обе даты включительно, при условии 
оплаты страховой премии в порядке, предусмотренном настоящим Договором.
6.2. Настоящий Договор покрывает исключительно требования (имущественные претензии) о 
возмещении реального ущерба, причиненною в Период страхования, заявленные Страхователю в 
течение срока исковой давности (3 года), установленною законодательством Российской 
Федерации.
7.1. Страховая зашита по настоящему Договору распространяется на страховые случаи, 
произошедшие в результате действий (бездействия) Страхователя, имевших место в течение 
Периода страхования или Ретроактивного периода. Ретроактивный период по настоящему 
Договору устанавливается, на' иная с латы, когда Страхователь начат осуществлять оценочную 
деятельность.

8. СТРАХОВОЕ ВОЗМЕЩЕНИЕ: 8 1. В сумму страхового возмещения, подлежащего выплате Страховщиком при наступлении 
страхового случая по настоящему Договору, включаются расходы, указанные в п.п. 10.4 1.1 . 
10.4.2 , 10.4.3. и 10.4.4. Правил страхования ответственности оценщиков.

5. С Г Р А .40ВОЙ СД У Ч A f t :

6. ПЕРИОД СТРАХОВАНИЯ 
(СРОК ДЕЙСТВИЯ ДОГОВОРА 
СТРАХОВАНИЯ):

7. РЕТРОАКТИВНЫЙ ПЕРИОД:

9. ЛИМИТ
ОТВЕТСТВЕННОСТИ
СТРАХОВЩИКА:

10. ФРАНШИЗА:

11. СТРАХОВАЯ ПРЕМИЯ:

CTPAXOBI

9.1 Лимит ответственности по настоящему Договору по всем страховым случаям (в соответствии с 
п.4.1, настоящего Договора) устанавливается в размере 30.000.000(Трндиять миллионов) рублей. 
9.2. Лимит ответственности в отношении Расходов на защиту (в соответствии с п.4.2, настоящего 
Договора) устанавливается в размере 100.000 (Сто тысяч) рублей*^

10.1. По настоящему Договору франшиза не установлена

11 1 12 600 (Двенадцать тьняч шестьсот) рублей
премии производится единовременным платежом в 
17.01.2017г. При неу плате страховой премии в cpoi 
лата уплаты страховой премии, настоящий Договор 
каких-либо правовых последствий для его сторон.

й̂ <<вЕтетзл;>' V*

В Е Р Н А
'"‘"‘’ООО Десоф. Консалтинг

М &^тс^г& и/ш ппов Д. О.
/  Филиппов Д. О./

СТРАХОВЩИК:
CI1AO «Ингосстрах»
От ( I рахон ники:
Начальник оъдела страхования ответ* 
филиала СП Ю  * //идоеУйЫЯу в Иркутемни* Давг/.&ио&пу/. А? 5245630-600 Л 

^  L —̂ ИМОЩЩО С.A J


