· 88
· Отчет об оценке рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия на объект по адресу:  Омская обл., Омский р-он, Богословское с/п, микрорайон «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО»

ООО «Центральное бюро оценки»

Юр. адрес:
    143000, Московская обл., г. Одинцово, Можайское ш., д. 71

Почт. Адрес: 143000, Московская обл., г. Одинцово, Можайское ш., д. 71

Телефон (499) 251-51-88, Факс (499) 251-51-88,

Действительный член некоммерческого партнерства

«Сообщество оценочных компаний «СМАО »,

(125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), рег. № 812
О Т Ч Е Т № 06/2020-21К

ОБ ОЦЕНКЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ ПО ДОГОВОРАМ ДОЛЕВОГО УЧАСТИЯ НА ОБЪЕКТ НЕДВИЖИМОСТИ:

Имущественные права по договору долевого участия на 
Отдельные квартиры в двенадцатиподъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 1, входящем в состав микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», расположенного на земельном участке 

по адресу:

Омская обл., Омский район, Богословское сельское поселение,

кадастровый номер 55:20:03 20 01:609
ЗАКАЗЧИК:

ООО «Управляющая компания 

«Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «ИнвестСтрой»
под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии»
ОЦЕНЩИК:

ООО «Центральное бюро оценки»
МОСКВА 

2020 г.

Общество с ограниченной ответственностью

«Центральное бюро оценки»

125047, г. Москва, ул.3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54.  Тел./факс: (499) 251-5188, (495)517-8736


	Действительный член Некоммерческого Партнерства «Сообщество оценочных компаний «СМАО»
(125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), рег. № 812 (юридическое лицо)


ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ОЦЕНКЕ

От 25 июня 2020 г.
Настоящее заключение на 3-х листах подготовлено ООО «Центральное бюро оценки» в соответствии с Договором об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» (Договор № 12/07-105К от 14.12.2007 г., Отчет № 06/2020-21К от 25.06.2020 г.)

Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке на 88 листах, подготовленного и подписанного оценщиком Волконской Н.Г.
Исполнитель отчета: ООО «Центральное бюро оценки».
Оценщик: Волконская Надежда Геннадьевна (Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №002342-1 от 25.01.2018 г., Действительный член Некоммерческого Партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАОс» (125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), Свидетельство № 2064 от 11.03.2008 г.; Страховой полис №  0991R/776/90144/19 от 02.09.2019 г., страховщик – АО «АльфаСтрахование», срок действия с 08.09.2019 г. по 07.09.2020 г.).
Заказчик: ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии».
Цель оценки: Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по договору долевого участия на отдельные квартиры в двенадцатиподъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 1, входящем в состав микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», расположенного на земельном участке по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское сельское поселение, кадастровый номер 55:20:03 20 01:609, для переоценки имущества фонда.
В соответствии с вышеупомянутым договором на 25 июня 2020 г. была установлена рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договору долевого участия на квартиру: 

	№ п/п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь
	Цена за 1 кв.м, руб.
	Стоимость, руб.

	1
	37
	2
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	2
	40
	2
	1
	2
	67,00
	4930
	330 310

	3
	44
	2
	2
	2
	67,00
	4930
	330 310

	4
	45
	2
	3
	2
	66,86
	4930
	329 620


	5
	49
	2
	4
	2
	66,86
	4930
	329 620

	6
	53
	2
	5
	2
	66,86
	4930
	329 620

	7
	57
	2
	6
	2
	66,86
	4930
	329 620

	8
	61
	2
	7
	2
	66,86
	4930
	329 620

	9
	65
	2
	8
	2
	66,86
	4930
	329 620

	10
	68
	2
	8
	2
	67,00
	4930
	330 310

	11
	69
	2
	9
	2
	68,86
	4930
	339 469

	12
	73
	3
	1
	2
	67,00
	4930
	330 310

	13
	76
	3
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	14
	77
	3
	2
	2
	67,00
	4930
	330 310

	15
	81
	3
	3
	2
	67,00
	4930
	330 310

	16
	84
	3
	3
	2
	66,86
	4930
	329 620

	17
	85
	3
	4
	2
	67,00
	4930
	330 310

	18
	88
	3
	4
	2
	66,86
	4930
	329 620

	19
	89
	3
	5
	2
	67,00
	4930
	330 310

	20
	124
	4
	4
	2
	66,85
	4930
	329 571

	21
	125
	4
	5
	2
	66,86
	4930
	329 620

	22
	128
	4
	5
	2
	66,85
	4930
	329 571

	23
	129
	4
	6
	2
	66,86
	4930
	329 620

	24
	132
	4
	6
	2
	66,85
	4930
	329 571

	25
	133
	4
	7
	2
	66,86
	4930
	329 620

	26
	136
	4
	7
	2
	66,85
	4930
	329 571

	27
	137
	4
	8
	2
	66,86
	4930
	329 620

	28
	140
	4
	8
	2
	66,85
	4930
	329 571

	29
	141
	4
	9
	2
	66,86
	4930
	329 620

	30
	144
	4
	9
	2
	66,85
	4930
	329 571

	31
	145
	5
	1
	2
	63,85
	4930
	314 781

	32
	148
	5
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	33
	149
	5
	2
	2
	63,85
	4930
	314 781

	34
	152
	5
	2
	2
	66,86
	4930
	329 620

	35
	153
	5
	3
	2
	63,85
	4930
	314 781

	36
	160
	5
	4
	2
	66,86
	4930
	329 620

	37
	164
	5
	5
	2
	66,86
	4930
	329 620

	38
	165
	5
	6
	2
	63,85
	4930
	314 781

	39
	168
	5
	6
	2
	66,86
	4930
	329 620

	40
	169
	5
	7
	2
	63,85
	4930
	314 781

	41
	172
	5
	7
	2
	66,86
	4930
	329 620

	42
	176
	5
	8
	2
	66,86
	4930
	329 620

	43
	177
	5
	9
	2
	63,85
	4930
	314 781

	44
	180
	5
	9
	2
	66,86
	4930
	329 620

	45
	181
	6
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	ИТОГО:
	2993,7
	
	14 758 941


ВЫВОД: Рыночная стоимость (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договору долевого участия на объект недвижимости на 25 июня 2020 г. составляет

14 758 941 (четырнадцать миллионов семьсот пятьдесят восемь тысяч девятьсот сорок один) рубль РФ.
В соответствии с требованиями Стандартов оценки обязательных к применению субъектами оценочной деятельности утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" указанная выше рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") объекта оценки «….. может быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев» (раздел III, п. 20 Стандартов оценки)
Генеральный директор 

ООО «Центральное бюро оценки»





/Волконская Н.Г./

СЕРТИФИКАТ ОЦЕНКИ.

Настоящая оценка проведена в соответствии с общепринятыми принципами и методами оценки и с использованием всей доступной легальной информации.

Результаты оценки являются выражением профессионального мнения Оценщика о величине рыночной арендной ставки за объект. Признание или непризнание результатов оценки в качестве цены сделки с оцениваемым объектом является прерогативой сторон сделки.

С учетом меняющейся конъюнктуры рынка результат оценки действителен на момент ее проведения (дату осмотра объекта).

Оценщик не принимает на себя ответственность за изменение политических, экономических, юридических, административных и иных факторов, которые могут возникнуть в будущем и повлиять на рыночную ситуацию в области недвижимости, а, следовательно, и на величину рыночной стоимости и рыночной арендной ставки объекта.

Оценщик подтверждает, что не аффилирован с Заказчиком и не имеет каких-либо особых интересов при проведении оценки, а размер его вознаграждения не зависит от результатов оценки.

Мы, нижеподписавшиеся, удостоверяем, что в соответствии с имеющимися у нас данными:

· изложенные в Отчете факты соответствуют действительности;

· произведенный анализ, высказанные мнения и полученные выводы ограничены только пределами оговоренных в Отчете допущений и ограничивающих условий;

· оценщик не имеет ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объекте собственности, являющемся предметом Отчета, а также не имеет личной заинтересованности и предубеждения в отношении вовлеченных сторон;

· вознаграждение Оценщика ни в коей степени не зависит от каких-либо аспектов Отчета;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или заранее оговоренного результата;

· ни одно лицо, кроме подписавших Отчет, не оказывало значительного профессионального содействия в подготовке Отчета;

· анализ, мнения и выводы были получены, а Отчет составлен в полном соответствии с требованиями Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. (в редакции, действующей на дату составления Отчета), в соответствии с требованиями стандартов оценки, обязательных к применению субъектами оценочной деятельности (утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости", а также требованиями настоящего Технического задания в части, не противоречащей вышеназванным документам;

· результат оценки признается действительным на дату оценки.

	Генеральный директор

ООО «Центральное бюро оценки»
	____________
	Волконская Н.Г.


Копия Страхового полиса прилагается.
ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ.

Сведения об отчете.
Оценка выполнена, а отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями:

· Федерального закона от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ» в редакции Федерального закона от 14.11.02 № 143-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Стандартами оценки обязательными к применению субъектами оценочной деятельности, утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3.;

· Международными стандартами финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости";

· иными нормативными актами (см. текст отчета).

Все расчеты выполнены на дату проведения оценки. 
Ниже представлены краткие сведения об Отчете:

	Порядковый номер Отчета:
	Отчет об оценке имущественных прав по договору долевого участия на отдельные квартиры в двенадцати-подъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 1, входящем в состав микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», расположенного на земельном участке по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское сельское поселение, кадастровый номер 55:20:03 20 01:609
№ 06/2020-21К

	Основание для проведения оценки:
	Договор об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии»
№ 12/07-105К от 14.12.2007 г.


	Дата составления Отчета:
	25 июня 2020 г.

	Дата проведения оценки:
	25 июня 2020 г.

	Дата определения стоимости:
	25 июня 2020 г.

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по договору долевого участия на отдельные квартиры в двенадцатиподъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 1, входящем в состав микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», расположенного на земельном участке по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское сельское поселение, кадастровый номер 55:20:03 20 01:609

	Результаты, расчета в рамках:

Затратного подхода:

Сравнительного подхода:

Доходного подхода:
	Не применялся;

14 758 941 рубль РФ;

Не применялся.

	Итоговая рыночная стоимость объекта оценки округленно:
	14 758 941 (четырнадцать миллионов семьсот пятьдесят восемь тысяч девятьсот сорок один) рубль РФ

	Задача оценки:
	Результаты оценки будут использованы для переоценки имущества фонда.

	Обоснование использования стандартов при проведении оценки:
	Обязанность соблюдения государственных стандартов и методических рекомендаций, действующих на дату проведения оценки


Сведения о Заказчике и Объекте оценки
Основанием для проведения оценки служит Договор об оценке имущества, составляющего закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» № 12/07-105К от 14.12.07 г., заключенный между Заказчиком и Исполнителем. Согласно данному Договору, оценке подлежит имущественные права по договору долевого участия на отдельные квартиры в двенадцатиподъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 1, входящем в состав микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», расположенного на земельном участке по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское сельское поселение, кадастровый номер 55:20:03 20 01:609. Ниже представлены краткие сведения об Объекте и о Заказчике оценки:

	Объект оценки:
	Имущественные права по договору долевого участия на отдельные квартиры в двенадцатиподъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 1, входящем в состав микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», расположенного на земельном участке по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское сельское поселение, кадастровый номер 55:20:03 20 01:609

	Заказчик оценки и его реквизиты:
	ООО «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости «ИнвестСтрой» под управлением Общества с ограниченной ответственностью «Управляющая компания «Новые инвестиционные технологии»

Юр.адрес: 124482, г.Москва, г.Зеленоград, Савелкинский пр., д. 4

Генеральный директор Сухоставцев В.А.


Сведения об Исполнителе

По вышеуказанному Договору, Исполнителем является независимая профессиональная  организация ООО «Центральное бюро оценки». Далее по тексту настоящего Отчета организация  именуется «ОЦЕНЩИК». Ниже представлены краткие сведения об Оценщике:

	Оценщик:
	ООО «Центральное бюро оценки»

	Юридический адрес Оценщика:
	143 000, Московская обл, г. Одинцово, Можайское ш., д.71

	Фактический адрес Оценщика:
	125047, г.Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54

	(ОГРН) и дата присвоения:
	ОГРН 1055006317134 от «20» апреля 2005 г.

	Банковские реквизиты
	ИНН 5032128570, КПП 503201001

р/с 40702810102051001956 в ПАО «УРАЛСИБ» г. Москва к/с 30101810100000000787 БИК 044525787

	Членство в СРО
	Действительный член Некоммерческого Партнерства «Сообщество оценочных компаний «СМАО» (125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), рег. № 812

	Страхование профессиональной ответственности:
	Страховой полис № 0991R/776/90027/20 от 13.02.2020 г., страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 28.02.2020 г. до 27.02.2021 г. (страховая сумма 5 000 000 рублей)


Все участники составления настоящего Отчета имеют высшее и профессиональное образование в области оценки. Ниже приведен список оценщиков, участвовавших в выполнении работ: 

	ФИО специалиста
	Квалификация,

документы о профессиональном образовании

	Волконская Надежда Геннадьевна 
	· Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности №002342-1 от 25.01.2018 г.;

· Диплом о профессиональной переподготовке ПП №438043 от 2002 г.

· Свидетельство о повышении квалификации №2352 от 2005 г. «Государственный университет по землеустройству»

· Свидетельство о повышении квалификации №14279 от 2009 г. «Государственный университет по землеустройству»

· Действительный член Некоммерческого Партнерства «Сообщество специалистов оценщиков «СМАОс» (125315, г. Москва, Ленинградский пр-т, д. 74А, бизнес-центр «Сокол»), Свидетельство № 2064 от 11.03.2008 г.

· Страховой полис №  0991R/776/90144/19 от 02.09.2019 г., страховщик – АО «АльфаСтрахование», срок действия с 08.09.2019 г. по 07.09.2020 г.; 

· На дату оценки в отношении оценщика со стороны саморегулируемых организаций оценщиков не применялись в течение двух лет в количестве двух и более раз меры дисциплинарного воздействия, не имеется неснятых или непогашенных мер дисциплинарного воздействия, предусмотренных Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», а также внутренними документами саморегулируемых организаций оценщиков;

· Стаж работы в оценочной деятельности: 15 лет;

· Контактный телефон: +7(925)517-87-36;

· Электронный адрес: 5178736@mail.ru 

· Местонахождение: 125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3


Дипломы и сертификаты участников работ приведены в Приложении к Отчету.

1. ОСНОВНЫЕ ПРЕДПОЛОЖЕНИЯ И ОГРАНИЧИВАЮЩИЕ УСЛОВИЯ.

Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой частью данного отчета.

· Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях;

· Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав оцениваемой собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете;

· Оценщик не обязан приводить обзорные материалы (фотографии, планы чертежи и т. п.) по объекту недвижимости. Все рисунки в отчете включены исключительно для того, чтобы помочь читателю получить представление о собственности;

· Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на оценку, на состояние собственности, конструкций, грунтов. Оценщик не несет ответственности за наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых;

· Сведения, полученные оценщиком и содержащиеся в отчете, считаются достоверными. Однако оценщик не может гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех сведений указывается источник информации;

· Ни клиент, ни оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку;

· От оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда;

· Все прогнозы и допущения, сделанные в тексте отчета, базируются на существующей рыночной ситуации, объеме и достоверности имеющейся информации. Мнение оценщика относительно рыночной стоимости объекта действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную стоимость объекта;

· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщика относительно рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия на объект оценки как наиболее вероятной цене, по которой данный объект может быть отчужден на открытом рынке и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости имущественных прав на объект, указанных в данном отчете.

2. НОРМАТИВНАЯ БАЗА.

Нормативной базой для составления отчета послужили:

· Гражданский кодекс РФ;

· Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 N 136-ФЗ;

· Закон РФ от 11 октября 1991 г. № 1738-1 «О плате за землю» (с изменениями);

· Федеральный закон от 14.11.02 № 143-ФЗ «О внесении изменений и дополнений в ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Федеральный закон от 21.07.97 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»;

· Федеральный закон от 29.07.98 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

· Международные стандарты финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости".
При составлении отчета использованы:

· Стандарты оценки обязательные к применению субъектами оценочной деятельности. утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3;

· Международные стандарты оценки (МСО – 2003) Международного комитета по стандартам оценки имущества (IVSC), как общепринятые принципы международного права являющиеся в соответствии со ст. 15 Конституции РФ и ст. 7 ГК РФ составной частью правовой системы Российской Федерации.

3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости").
Рыночная стоимость* – наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, т.е. когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме (статья 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в РФ» № 135-ФЗ от 29.07.1998 г., в редакции Федерального закона от 14.11.2002 г. № 143 – ФЗ)

4. ОЦЕНИВАЕМЫЕ ПРАВА.

Под обязательственными правами понимаются права (требования), возникающие в силу обязательства (ст.307 ГК РФ). Обязательства, в свою очередь, возникают из договора или, в некоторых случаях в силу закона, и предусматривают в качестве субъекта такого права только лицо, являющееся кредитором по отношению к другому лицу в этом обязательстве (должнику). В рамках обязательства должник является лицом, обязанным совершить какое-либо действие (или воздержаться от определенного действия) в пользу кредитора, а кредитор имеет право требовать от должника исполнения его обязанности. Это право кредитора принято называть правом требования (или просто требованием). Соответственно, юридическая обязанность, возникающая в рамках обязательства, носит название долг.

С точки зрения стоимостной оценки, рыночная стоимость имущественного права  приобретения квартир по Договору долевого участия в строящемся жилом доме (на дату проведения оценки) эквивалентна рыночной стоимости квартир с оформленными правами с учетом скидки, учитывающей риски вложения в объект незавершенный строительством (в зависимости от степени готовности данного строящегося дома).

Таким образом, оценка рыночной стоимости имущественного права по Договорам долевого участия в отношении жилых квартир проведена нами как оценка рыночной стоимости данных квартир с учетом принятых далее по тексту допущений.

5. ОБЪЕМ И ЭТАПЫ ИССЛЕДОВАНИЯ.

· заключение с Заказчиком договора об оценке;
· установление количественных и качественных характеристик объекта оценки.

На данном этапе был произведен:

· визуальный осмотр оцениваемого объекта и территории прилегающей к объекту;

· осмотр района расположения объекта оценки,

сбор и обработка:

· правоустанавливающих (правоподтверждающих) документов, сведений об обременении объекта оценки правами других лиц;

· данных бухгалтерского учета и отчетности, относящихся к объекту оценки;

· информации о технических и эксплуатационных характеристиках объекта оценки;

· информации, необходимой для установления количественных и качественных характеристик объекта оценки (документы БТИ, строительная документация и т.п.) и иной информации связанной с объектом оценки;

· анализ рынка, к которому относится объект оценки.

На данном этапе была собрана и проанализирована информация, характеризующая рынок, к которому относится объект оценки, его история, текущая конъюнктура и тенденции, а также информация по аналогичным (сопоставимым) объектам с обоснованием их выбора. В рамках этого этапа была также собрана и проанализирована информация, касающаяся рыночных сделок с земельными участками и другая специальная информация необходимая для проведения оценочных расчетов. Сбор информации осуществлялся путём изучения соответствующей документации специальных изданий и информационных баз данных; консультаций с представителями административных служб; сотрудниками агентств по недвижимости и нотариусами, удостоверяющих сделки;

· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов.

На данном этапе был проведен анализ лучшего наиболее эффективного использования (ЛНЭИ) и на его основе были применены три стандартных подхода к оценке стоимости оцениваемого объекта (затратный, сравнительный и доходный). В рамках каждого из подходов были определены методы осуществления необходимых расчетов и выполнены необходимые вычисления;

· обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости имущественных прав на объект оценки.

На данном этапе были проанализированы результаты, полученные в рамках каждого из подходов к оценке и с точки зрения цели, для которой определяется указанный вид стоимости, было сделано заключение об итоговой величине стоимости имущественных прав на объект оценки;

· составление и передача Заказчику отчета об оценке.
На данном этапе результаты оценки стоимости имущественных прав на объект оценки были изложены в виде отчета.

6. ПЕРЕЧЕНЬ ДОКУМЕНТОВ ПРЕДОСТАВЛЕННЫХ ЗАКАЗЧИКОМ.

	Договор №2 Аренды земельного участка от 04 февраля 2004 г.
	5 л.

	Агентский договор о предачи функций заказчика-застройщика
	5 л.

	Акт приема-передачи от 04.02.2015 г.
	1 л.

	Проектная декларация при строительстве микрорайона «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО»
	3 л.

	Изменения в проектную декларацию от 22.02.2008 г.
	2 л.

	Разрешение на строительство № RU 55520000 № 4 от 22.02.2008 г.
	1 л.

	Разрешение на строительство № RU 55520000 (с учетом внесения изменений к выданному ранее разрешению № 4 от 22.02.2008 г.) № 7 от 22.04.2008 г.
	1 л.

	Разрешение на строительство № RU 55520000 № 7 от 22.04.2008 г.
	1 л.

	ИТОГО листов:
	19 л.


ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ОМСКА.
Данные официальной статистики о состоянии рынка жилой недвижимости Омской области в январе-мае 2020 года

В Таблице 1 опубликованы данные, представленные Территориальным органом Федеральной службы Государственной статистики по Омской области, о объеме работ Омской области организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками в январе-мае 2020 года.

Таблица 1. Динамика объема работ, выполненных по виду экономической деятельности «Строительство»
	Месяц
	Введено общей площади
	из общего объема введено индивидуальными застройщиками

	
	кв. метров
	в % к соответствующему
периоду предыдущего года
	в % к предыдущему
периоду
	кв. метров
	в % к соответствующему
периоду предыдущего года
	в % к предыдущему
периоду

	Январь
	66 530
	в 2,2 р.
	21,9
	14 881
	101,5
	35,2

	Февраль
	17 520
	119,9
	26,3
	16 714
	189,7
	112,3

	Март
	41 315
	78,9
	в 2,4 р.
	25 931
	144,7
	155,1

	Апрель
	33 885
	106,0
	82,0
	16 393
	142,6
	63,2

	Май 
	22 347
	72,2
	65,9
	13 957
	130,7
	85,1

	Яневарь-май
	181 597
	113,1
	-
	87 876
	138,3
	-


Организациями всех форм собственности и индивидуальными застройщиками в январе-мае 2015 года введено в действие 2495 квартир общей площадью 181,6 тыс. кв. метров. Индивидуальными застройщиками введено в действие 677 квартир общей площадью 87,9 тыс. кв. метров.

Ежемесячно Управлением Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Омской области публикуются данные о количестве зарегистрированных сделок, прав не недвижимое имущество того или иного сегмента рынка (жилое, нежилое, земельные участки и т. д). В Таблице 2 представлены данные за сентябрь 2014 г.- май 2015 г.

Таблица 2. Информация Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Омской области за сентябрь 2019–май 2020 гг.

	№ п/п
	Недвижимость в Омской области
	Сентябрь 2019
	Октябрь 2019
	Ноябрь 2019
	Декабрь 2019
	Январь 2020
	Февраль 2020
	Март 2020
	Апрель 2020
	Май 2020

	1
	Общее кол-во зарег. прав на недв. имущество и сделок с ним
	33 802
	31 112
	24 374
	57 743
	19 139
	26 798
	30 613
	34 975
	26 034

	2
	Общее кол-во зарег. прав на жилье
	10 840
	11 865
	10 504
	31 635
	8 107
	11 012
	12 198
	11 778
	9 473

	3
	Общее кол-во зарег. прав на зем. участки
	9 048
	10 200
	8 719
	18 700
	5 578
	8 001
	9 678
	9 485
	8 330

	4
	Общее кол-во записей об ипотеке
	3 202
	3 227
	2 366
	3 634 
	1 541
	2 594
	2 538
	2 620
	2 216


В мае 2020 года отмечено существенное снижение общего количества зарегистрированных прав на недвижимое имущество и сделок с ним. При этом, анализируя аналогичные периоды 2018 и 2019 годов, хочется отметить что данный «провал» является скорее закономерностью, чем случайностью, и объясним большим количеством выходных и праздничных дней в мае.

Сравнивая суммарные показатели с начала года, хочется отметить, что в 2020 году прослеживается снижение по многим показателям по сравнению с 2019 годом: количество сделок с жильем уменьшилось более чем на пять тысяч позиций (9%), количество зарегистрированных записей об ипотеке сократилось более чем на четыре тысячи позиций (27%).

Для представления аналитической информации произведена обработка данных, опубликованных ведущими специализированными изданиями региона «Новый адрес» (ГИ «ПРОСПЕКТ») и «Недвижимость» (ООО «ОМСКРИЭЛТ.КОМ.-НЕДВИЖИМОСТЬ») и интернет-порталами www.omskrielt.com, www.ngs55.ru, www.mlsn.ru. Общее количество охваченной информации в феврале составляет 98 544 оферты. После чистки от дублей и повторов на рынке Омска отмечено 14 515 оферт о продаже квартир в многоквартирных жилых домах. При этом первичный рынок по итогам июня 2015 г. показал объем в 4 627 оферты, а вторичный достиг уровня в 9 888 шт.

График 1. Динамика изменения количества предложений на первичном и вторичном рынках.
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Таблица 3. Динамика ежемесячного количества предложений на рынке жилой недвижимости г. Омска (шт.)
	Месяц
	Октябрь 2019 
	Ноябрь 2019 
	Декабрь 2019
	Январь 2020 
	Февраль 2020 
	Март 2020 
	Апрель 2020 
	Май 2020 

	Первичный
	 4 225
	 4 279
	 4 360
	 4 125
	 3 829
	 4 032
	 4 395
	 4 384

	Вторичный
	 13 979
	 13 496
	 13 121
	 12 746
	 11 007
	 11 568
	 11 294
	 9 712

	В т.ч. 1-комн.кв.
	 3 895
	 3 792
	 3 637
	 3 473
	 3 016
	 3 293 
	 3 322
	 2 752

	В т.ч. 2-комн.кв.
	 4 820
	 4 695
	 4 532
	 4 330
	 3 749
	 3 917
	 3 898
	3 474 

	Количество агентств в исследовании
	 541
	 519
	 556
	 422
	 428
	 476
	 433
	 400


На Диаграмме 1 представлены объемы предлагаемых на продажу квартир первичного и вторичного рынка в разрезе округов города Омска. Наибольшее количество новостроек предлагается к продаже в левобережной части города Омска – Кировском АО – 1 389 шт. (30,0% всего рынка), 28,3% квартир в новостройках, предлагаемых к продаже в г.Омске, сосредоточено в Советском АО. В Центральном округе – 22,3% всех квартир первичного рынка. Ленинский и Октябрьский округа представлены соответственно 9,8% и 9,6%. Постепенно концентрация объектов в Кировском округе снижается и увеличивается в других округах города.

Диаграмма 1. Структура рынка жилой недвижимости по количеству предложений (кол-во оферт, шт.)
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На вторичном рынке лидером по количеству представленных уникальных оферт стал Кировский округ – 2 581 шт. (26,1 % рынка), опередив исторического лидера – Центральный АО с 2 462 объектами (24,9% рынка). Доля Советского АО на рынке составляет 21,7%. Сопоставимые доли вторичного рынка представлены в Ленинском и Октябрьском АО (13,7% и 13,6% соответственно) из общего объема рынка, представленных в городе Омске квартир.Сравнительная динамика средневзвешенных удельных цен предложения на первичном и вторичном рынках в текущем году отражена на Графике 2.

График 2. Динамика средних цен предложения на рынке жилой недвижимости г. Омска (руб./кв. м )
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Таблица 4. Динамика средних цен предложения на рынке жилой недвижимости г. Омска (руб./кв. м)
	Месяц
	Октябрь 2019
	Ноябрь 2019
	Декабрь 2019
	Январь 2020
	Февраль 2020
	Март 2020
	Апрель 2020
	Май 2020

	Первичный
	42 087
	42 224
	42 067
	42 001
	42 978
	43 001
	43 412
	43 272

	Вторичный
	48 494
	48 403
	48 748
	48 730
	49 508
	49 675
	49 099
	48 625


По итогам июня было отмечено снижение цены 1 кв.м как на первичном рынке, так и на вторичном рынке. На первичном рынке снижение составило минус 485 руб./кв.м. (-1,1% к цене мая), вторичка упала чуть более существенно – минус 665 руб./кв.м (-1,4% к цене мая).
Первичный рынок.
График 3. Динамика средних цен предложения на первичном рынке жилья по АО г. Омска (руб./кв. м)
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Таблица 5. Динамика средних цен предложения на первичном рынке жилья по АО г. Омска
	Месяц
	Октябрь 2019
	Ноябрь 2019
	Декабрь 2019
	Январь 2020
	Февраль 2020
	Март 2020
	Апрель 2020
	Май 2020

	Город Омск
	42 087
	42 224
	42 067
	42 001
	42 978
	43 001
	43 412
	43 272

	КАО
	40 965
	40 600
	40 593
	40 625
	41 002
	41 451
	41 500
	41 150

	ЛАО
	40 251
	40 364
	41 071
	41 248
	41 952
	41 199
	41 261
	40 609

	ОАО
	42 711
	43 307
	42 775
	42 205
	42 990
	42 766
	42 800
	42 575

	САО
	41 130
	41 021
	40 632
	39 865
	41 918
	41 329
	41 568
	41 539

	ЦАО
	45 413
	45 634
	45 007
	45 529
	46 132
	46 314
	47 234
	48 484


Динамика изменения цены на рынке в мае неоднозначно отразилась на округах города. Единственным округом, «прибавившим» в цене за первый летний месяц, стал Ленинский с небольшим приростом в 121 руб./кв.м. В остальных округах динамика отмечена отрицательная. Новостройки в Октябрьском АО «подешевели» на 202 руб./кв.м. (что составляет 0,5%), в Кировском АО – минус 331 руб./кв.м., в Центральном АО – минус 387 руб./кв.м. Самое ощутимое снижение на рынке новостроек в САО – минус 479 руб./кв.м.
Таблица 6. Индекс изменения средневзвешенной удельной цены предложения на первичном рынке 
(июнь 2020 г.)
	Округ
	Средневзвешенная удельная цена, руб./кв. м
	Индексы прироста цена

	
	Начало года
	Предыдущий месяц
	Текущий месяц
	Текущий месяц - предыдущий месяц, %
	Начало 2020 года – текущий месяц, %

	
	Декабрь 2019
	Май 2020
	Июнь 2020
	
	

	город Омск
	42 067
	43 272
	42 787
	-1,1
	1,7

	Кировский
	40 593
	41 150
	40 818
	-0,8
	0,6

	Ленинский
	41 071
	40 609
	40 730
	0,3
	-0,8

	Октябрьский
	42 775
	42 575
	42 373
	-0,5
	-0,9

	Советский
	40 632
	41 539
	41 060
	-1,2
	1,1

	Центральный
	45 007
	48 484
	48 097
	-0,8
	6,9


Диаграмма 3. Структура первичного рынка в зависимости от количества комнат, с указанием средневзвешенной удельной цены, июнь 2020 г.
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На Диаграмме 3 представлена структура рынка квартир-новостроек в зависимости от количества комнат.

42,1% первичного рынка представлено однокомнатными квартирами, их средняя удельная цена (за 1 кв.м). составляет 42 995 руб./кв.м, Чуть меньше представлено двухкомнатных квартир – 37,6% всего рынка. Пятую часть рынка (20,0%) занимают трехкомнатные квартиры, а многокомнатных (более трех комнат) квартир всего 0,3%. Исследование строящихся многоквартирных домов говорит о том, что застройщики все чаще отказываются от крупномасштабных квартир в пользу наиболее востребованных одно- и двухкомнатных.

Диаграмма 4. Структура первичного рынка в зависимости от класса качества жилья, июнь 2020 г.
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Основной поток предлагаемых на продажу квартир в новостройках на сегодняшний день представлено объектами класса «комфорт». Однако, по-прежнему существенную долю рынка занимает жилье «эконом-класса», как наиболее доступное. Тем временем «элитный» сегмент жилой недвижимости в новостройках остается незаполненным. Спрос на такие объекты невелик, однако, полное отсутствие проектов высочайшего уровня качества ухудшает общий фон на рынке строительства жилья.

Объекты повышенной комфортности на первичном рынке представлены исключительно домами класса «бизнес», к ним отнесено 19,0 % доли на рынке и представлены они квартирами с ценой 51 560 руб./кв. м. Квартиры из разряда массового строительства («комфорт» и «эконом») занимают большую часть рынка новостроек. К классу «эконом» отнесены 35,0% продаваемых квартир, а средняя цена квадратного метра их составила 38 644 руб./кв. м. Класс «комфорт» составляет 46,1%, а средняя цена «квадрата» - 42 965 руб./кв. м.
Диаграмма 5. Соотношение объема предложений на рынке первичного жилья по классу квартир в административных округах (кол-во оферт, шт.), июнь 2020 г.
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Вторичный рынок

На Графике 4 представлены изменения средневзвешенных удельных цен предложения на рынке вторичного жилья в административных округах города.

График 4. Динамика средних цен предложения на вторичном рынке жилья по АО г. Омска (руб./кв. м)
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По итогам июня 2015 года во всех пяти округах отмечено снижение средней удельной цены. В Советском АО снижение составило 294 рубля за месяц (-0,9% по сравнению к цене мая). В Октябрьском округе квадратный метр в среднем «подешевел» на 427 руб./кв.м. Кировском и Ленинском АО снижение превысило пятьсот рублей за 1 кв.м. (минус 553 руб./кв.м. в КАО или 1,2%, минус 589 руб./кв.м. в ЛАО или 1,3%). Самое существенное снижение произошло в Центральном АО – минус 1 203 руб./кв.м. или 2,2% к цене мая.

Таблица 7. Динамика средних цен предложения на вторичном рынке жилья по административным округам г. Омска (руб./кв. м)
	Месяц
	июль 19
	авг.19
	сен.19
	окт.19
	ноя.19
	дек.19
	янв.20
	фев.20
	мар.20
	апр.20
	май.20
	июн.20

	город Омск
	48 312
	48 400
	48 427
	48 494
	48 403
	48 748
	48 730
	49 508
	49 675
	49 099
	48 625
	47 960

	КАО
	47 810
	47 454
	47 409
	47 635
	47 480
	47 659
	47 794
	48 085
	48 312
	48 024
	47 666
	47 113

	ЛАО
	45 223
	45 868
	45 805
	45 947
	45 837
	45 761
	45 946
	46 818
	46 343
	46 049
	45 722
	45 132

	ОАО
	44 447
	44 635
	44 749
	44 788
	44 703
	44 767
	44 943
	45 498
	45 868
	45 742
	45 685
	45 258

	САО
	45 484
	45 629
	45 604
	45 692
	45 493
	45 568
	45 677
	46 001
	46 036
	45 577
	45 190
	44 896

	ЦАО
	53 281
	53 600
	53 866
	53 707
	53 753
	54 480
	53 872
	55 468
	56 154
	55 324
	54 796
	53 592


Диаграмма 6. Структура вторичного рынка в зависимости от количества комнат, с указанием средневзвешенной удельной цены, июнь 2020 г.
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Наряду с исследованием динамики рынка, изучение его структуры позволяет наиболее точно квалифицировать объект недвижимости как товар. Аналитиками РГР признан наиболее эффективным метод сегментации рынка, учитывающий взаимосвязь таких качественно-количественных характеристик объектов недвижимости, как цена (руб./кв. м), местоположение, количество комнат и класс жилья. С указанными показателями напрямую связана конъюнктура спроса/предложения, уровень и динамика цен.

Доля многокомнатных квартир на вторичном рынке существенно выше, чем на первичном – 4,7%. Однако, зачастую площадь представленных квартир четырех и более комнат, особенно в классах «эконом» и «комфорт» ниже, чем у квартир на первичном рынке.

Одно-, двух- и трехкомнатных квартир примерно сопоставимое количество представлено на рынке–29,0%, 35,8%, 30,5% соответственно. Самые «дорогие» традиционно в пересчете за 1 кв.м - однокомнатные квартиры. На удельную стоимость трех- и большей комнатности квартир влияет существенное количество квартир класса «бизнес» и «элита», где высокий уровень отделки повышает цену «квадрата».

Диаграмма 7. Структура вторичного рынка по классу жилья с указанием удельной средневзвешенной цены, июнь 2020 г.
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Распределение объектов вторичного рынка по классам качества представлено на Диаграмме 7. Элитный класс на вторичном рынке представлен всего 0,2% доли всех предлагаемых к продаже квартир, а средняя цена таких квартир – 85 380 рублей за «квадрат». Количество квартир класса элита сократилось в июне на 21% по сравнению с мае 2015 года, а в сравнении с июнем 2014 года – сократилось на 44% (с 32 объектов до 18). Класс «бизнес» занимает 3,7% рынка, а цена удельного показателя (квадратного метра) по итогам июня– 65 920 рублей. Класс «комфорт» занимает более трети рынка – 34,8% со средней ценой 49 253 руб./кв. м. И самым массовым, что вполне логично, учитывая долгий период массовой застройки, домами с малогабаритными квартирами морфотипа «хрущевки», «малосемейки» и т.д., стал класс «эконом» - 61,3% и цена таковых квартир в среднем за «квадрат» по городу Омску- 45 236 руб./кв. м.

На Диаграмме 8 представлено соотношение объемов рынка в зависимости от класса качества жилья в распределении по административным округам г. Омска. Наибольшая концентрация домов класса «эконом» представлена в Советском АО, активно застраиваемом «хрущевками» и «сталинками», впоследствии не подвергавшимися капитальному ремонту, а также в Центральном АО, который является самым большим по площади округом города и обладает самым большим жилищным фондом г. Омска. Наибольшее количество квартир класса «эконом» представлено в Кировском АО, что обусловлено тем фактом, что Левобережье активно застраивалось в постперестроечный период и продолжает застраиваться по сей день. Квартиры в новых домах гораздо более просторные и комфортные для проживания, нежели объекты класса «социал». Наибольшая концентрация квартир класса «бизнес» отмечена в Центральном АО, там же расположены и все объекты класса «элита».

Диаграмма 8. Соотношение объема предложений на рынке вторичного жилья по классу квартир в административных округах (кол-во оферт, шт.), июнь 2015 г.
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При распределении объектов по округам города, эксперты сходятся во мнении, что такой сегментации недостаточно для проведения качественного анализа.

Классическая сегментация для проведения качественного анализа для рынка недвижимости строится двумя основными шагами. Путем ценового зонирования с пространственным разделением рассматриваемой территории на различные зоны со схожим экономическим потенциалом и параллельным путем параметрического распределения объектов по типам и классам качества.

ВЫВОД:
Анализируя динамику рынка, можно наглядно увидеть инерцию рынка недвижимости и четко проследить период его отклика на потрясения финансовых рынков. Начало кризиса в декабре 2019 года и влияние инвестиционных процессов удерживало положительную тенденцию, но, начиная с марта мы видим отражение на графике изменения цен, стабильно формируя отрицательные тренды в течении всего второго квартала 2020 г.

Видя программы государственной поддержки, затухающую деятельность инвесторов, падающие показатели инвестиционной доходности, снижение объемов строительства, падение покупательской способности, ипотечной деятельности банков, можно говорить об усугублении факторов, влияющих на рынок. Также можно предположить, что начавшийся спад будет затяжным, однако, без резких фатальных падений, в отличие от того, что мы видели на графиках в 2008-2009 гг.

Еще один статистический показатель, который мы наблюдаем из месяца в месяц, – количество агентств недвижимости, представляющих оферты о продаже в открытых источниках, анализируемых в рамках нашей деятельности. В марте было зафиксировано 465 профессиональных участников рынка, в апреле – 433, в мае – 400, в июне – 375. Постепенное снижение количества профессиональных участников рынка говорит о снижении активности, что в свою очередь влияет на движение цен – цены продолжают снижаться.

Ценовое зонирование.
Цель: Определение границ ценовых зон, однородных по набору влияющих на объекты ценообразующих факторов, позволяющее произвести пространственную сегментацию территории для сужения границ диапазона представленной для анализа информации исследуемого типа рынка.

Алгоритм практического внедрения методологии ценового зонирования:

1. Определение характеристик объектов (земельных участков) для минимального, максимального и эталонного показателей стоимости;

2. Группировка рыночной информации и определение расчетного или экспертного значения удельного показателя стоимости

3. Определение стоимости для этих трех типов.

4. Кластеризация ценовых данных по эталонным объектам (4 группы зон).

5. Нанесение цветовых решений на карту.

В 2019 году Омским межотраслевым советом экспертов рынка недвижимости (ОМСЭРН) проведена работа по определению стоимости земельных участков (минимального, максимального, эталонного) для каждой из зон градостроительного деления (зон ПЗЗ). За основу принято 201 Решение Омского городского совета, утверждающее карту зон перспективного землепользования на территории города (2 150 зон). Далее произведена группировка зон по территориальному признаку общности локаций, экономическому потенциалу местоположения, сформировано 4 группы зон:

· Высокой ценности;

· Повышенной ценности;

· Средней ценности;

· Низкой ценности.

Распределение по группам зон подразумевает группировку зон, схожих по ценовому и качественному статусу, независимо от их расположения в округах города. Определить отношение зон к той или иной группе ценности можно согласно интерактивной карте, опубликованной на портале www.areall.ru.Портал обеспечивает удобство пользования, кроме ценности зон также предполагает вынесение на карту аналитических показателей по различным сегментам, информацию о значимых объектах города, кадастровое деление с вынесением данных из государственного кадастра недвижимости. Согласно полученному разделению на группы зон, произведен расчет средних удельных показателей цены жилья для групп зон, позволяющих более точно учитывать ценностные характеристики зоны не зависимо от расположения внутри округов.

Схема 2. Ценовое зонирование города Омска в группировке по ценности зон.
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Таблица 9. Средневзвешенные удельные цены по г. Омску в зависимости от ценности зон и класса качества жилья, (июнь 2020 г.)
	Группы зон
	г. Омск
	Элита
	Бизнес
	Комфорт
	Эконом

	Первичный рынок

	г. Омск
	43 272
	-
	51 195
	43 260
	39 180

	Высокой ценности
	44 224
	-
	-
	44 224
	-

	Повышенной ценности
	46 107
	-
	45 677
	45 235
	52 804

	Средней ценности
	44 912
	-
	54 282
	42 745
	39 938

	Низкой ценности
	47 540
	-
	-
	-
	47 540

	Вторичный рынок

	г.Омск
	48 625
	122 856
	66 855
	49 253
	45 603

	Высокой ценности
	71 084
	139 820
	71 468
	63 280
	62 086

	Повышенной ценности
	53 640
	82 470
	66 952
	53 881
	49 511

	Средней ценности
	46 270
	-
	62 020
	48 214
	44 096

	Низкой ценности
	39 520
	-
	-
	40 322
	39 228


При таковом распределении становится возможным подход к оценке стоимости объектов без привязки к местоположению относительно административных округов. Категория ценности зоны в соотношении с классом качества жилья дает более подробную картину о цене объекта.

Для первичного рынка существенным фактом является наличие отделки, которая существенно повышает стоимость удельного показателя – 1 кв.м., однако зачастую такие объекты отнесены к классу качества «эконом», которые не дают в полной мере представить модель ценового зонирования. Однако, на вторичном рынке такая модель распределения объектов по классам качества домов и категориям ценности зон дают довольно стройную картину представления информации.

С использованием материалов интернет-сайтов:
· http://www.omskrielt.com;
· http://www.omskstat.ru;
· http://www.gorod55.ru;
· http://www.rgr.ru.
· http://www.mlsn.ru
· http://www.ngs55.ru
7. ХАРАКТЕРИСТИКИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ.

АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА И ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА.

Объект оценки расположен на территории Омской области, по адресу: Омская обл., Омский р-он, Богословское сельское поселение, микрорайон «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО». 

Само название «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО» обусловлено нестандартным подходом к архитектурным решениям зданий в гармоничном сочетании с благоустройством и озеленением всего микрорайона, больше напоминающим парковую зону отдыха. В проекте: идеальные газоны и кустарники,  тщательно подобранные рисунки мощеных дорожек, современное уличное освещение, оригинальные площадки для отдыха, красивая кованая изгородь. Залитые солнцем широкие аллеи с фонтаном и уютными двориками, добродушные соседи, гуляющие с детьми по чистым тротуарам. От микрорайона рукой подать до реки Омь (около километра). Предполагается строительство конно-спортивной школы европейского уровня. 

 Кроме того, в проекте запланированы различные объекты обслуживания — аптеки, почтовое отделение, отделения банков. В микрорайоне появится четырехэтажный торговый центр «Мегамолл Врубелево» площадью 15 тысяч кв. метров с катком на первом этаже. В нем также расположатся супермаркет, игровые комнаты для детей, торговые площади и кинотеатр. Среди других объектов — автокомплекс, который будет предусматривать продажу, ремонт и мойку автомобилей, а также сервисные услуги. По всем нормативам предусматривается возведение детского сада, школы и физкультурно-оздоровительного комплекса, которые объединены в единый ансамбль. Интересный элемент проекта — центральный пешеходный бульвар, в центре которого задуман сквер с фонтаном. Территория микрорайона будет охраняться.

ОПИСАНИЕ МИКРОРАЙОНА.

· Каркасно-кирпичные жилые дома (9 этажей) на 5200 жителей. 

· 1804 квартиры, из которых:

однокомнатные - 720 квартир площадью от 30 до 53 кв.м.

двухкомнатные - 862 квартиры площадью от 61 до 72 кв.м.

трехкомнатные - 222 квартиры площадью от 84 до 102 кв.м.

· Торгово-развлекательный комплекс площадью 25000 кв.м. 

· Автокомплекс с пристроенной СТО и автомойкой на 6 автомобилей 

· Детский сад на 320 мест с бассейном 

· Современная клиника с новейшим диагностическим оборудованием 

· Отопление осуществляется собственной котельной мощностью 65 МВт. 

· Обслуживать микрорайон будет управляющая компания «СТК». 

· Круглосуточное дежурство электриков, сантехников. 

· Дополнительные маршруты автобусов и такси до центра города. 

· Круглосуточная охрана. 

· 1230 квадратных метров административных помещений.
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УЧАСТОК ЗЕМЛИ.

	Область
	Омская область

	Район
	Омский район

	Сельское поселение
	Богословское сельское поселение

	Площадь, (м2.)
	160000 м2 (Свидетельство о государственной регистрации права Серия 55 АВ № 552847

	Кадастровый номер
	55:20:03 20 01:0213

	Разрешенное использование
	Для жилищных нужд

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Наличие коммунальных услуг
	Электричество, водопровод, центральное отопление, канализация, горячее водоснабжение, телефон, интернет.

	Подъезд
	Удобный

	Обременения
	Не зарегистрированы


Площадь участка под строительство — 16 гектаров, земля находится в собственности фирмы ООО «Сибирская технологическая компания» на основании Свидетельства о государственной регистрации права Серия 55 АВ № 552847 от 12 ноября 2007 г. с разрешенным использованием: для жилищных нужд. 

В настоящее время строящийся жилой дом № 1 (строительный адрес) передан на баланс ООО «Новые строительные технологии» (Акт приема-передачи к договору № 2 от 04.02.2014 г.).
Схема месторасположения объекта оценки
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ФОТОФИКСАЦИЯ.
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ЗДАНИЕ.

При описании здания использовалась проектно-разрешительная документация, т. к. в настоящее время объект находится на стадии строительства.

	1. Общая характеристика

                                       Кадастровый номер

Инвентаризационная стоимость, (тыс. руб.)
	Двенадцатиподъездный девятиэтажный жилой дом. Проект индивидуальный. Группа капитальности – I. О принадлежности к памятникам архитектуры сведений нет.

Нет данных;

Нет данных.

	2. Площадь здания по БТИ           общая, м2

                                                        жилая, м2

                                                    нежилая, м2
	Нет данных;

Нет данных;

Нет данных.

	3. Количество этажей
	9

	4. Наличие подвала
	Имеется.

	5. Возраст здания
	Объект незавершенного строительства

	6. Наружные стены 
	Облегченная кладка с перевязками КП1, утеплитель – пенополистерол–50кг/м2, сборный керамзитобетонный пояс – индивидуальный, кирпич – М 100,75

	7. Фундаменты
	Свайные, железобетонные.

	8. Междуэтажные перекрытия
	Сборные, железобетонные

	9. Лестничные пролеты
	2-х маршевые, железобетонные 

	10. Кровля
	Четырехслойная из рубероида, утеплитель – полистеролбетон.

	11. Лифт
	Имеется.

	12. Мусоропровод
	Имеется

	13. Окна 
	Пластиковы с тройными стеклопакетами.

	14. Балконы, лоджии
	Имеются

	15. Стены:                                       несущие

      Перегородки                        внутренние
	Облегченная кладка с перевязками КП1, утеплитель – пенополистерол–50кг/м2, сборный керамзитобетонный пояс – индивидуальный, кирпич – М 100,75;

Гипсолитовые.

	16. Внутренняя отделка мест общего пользования (подъезда):
	Пол – керамическая плитка; 

Стены – покраска по штукатурке; потолок – побелка.

	17. Наружные двери                                      
	Металлические, имеется домофон.

	18. Санузлы
	См. описание объекта оценки

	19. Коммуникации
	Имеется водопровод, горячее водоснабжение, канализация, центральное отопление, электричество, телефон, интернет.

	20. Инженерные системы (кондиционирование и т.п.)
	Вентиляция – естественная через вентблоки, пожарная сигнализация.

	21. Внешний вид фасада дома.
	Архитектурное оформление средней сложности, по индивидуальному проекту.

	22. Состояние здания по наружному виду
	Объект незавершенного строительства

	23. Преимущественный социальный (профессиональный) состав жильцов дома
	Средний уровень дохода.


ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ.

Объектом оценки являются имущественные права на отдельные квартиры в двенадцатиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское с/п, микрорайон «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», строительный номер дома 1.
	№ п/п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь

	1
	37
	2
	1
	2
	66,86

	2
	40
	2
	1
	2
	67,00

	3
	44
	2
	2
	2
	67,00

	4
	45
	2
	3
	2
	66,86

	5
	49
	2
	4
	2
	66,86

	6
	53
	2
	5
	2
	66,86

	7
	57
	2
	6
	2
	66,86

	8
	61
	2
	7
	2
	66,86

	9
	65
	2
	8
	2
	66,86

	10
	68
	2
	8
	2
	67,00

	11
	69
	2
	9
	2
	68,86

	12
	73
	3
	1
	2
	67,00

	13
	76
	3
	1
	2
	66,86

	14
	77
	3
	2
	2
	67,00

	15
	81
	3
	3
	2
	67,00

	16
	84
	3
	3
	2
	66,86

	17
	85
	3
	4
	2
	67,00

	18
	88
	3
	4
	2
	66,86

	19
	89
	3
	5
	2
	67,00

	20
	124
	4
	4
	2
	66,85

	21
	125
	4
	5
	2
	66,86

	22
	128
	4
	5
	2
	66,85

	23
	129
	4
	6
	2
	66,86

	24
	132
	4
	6
	2
	66,85

	25
	133
	4
	7
	2
	66,86

	26
	136
	4
	7
	2
	66,85

	27
	137
	4
	8
	2
	66,86

	28
	140
	4
	8
	2
	66,85

	29
	141
	4
	9
	2
	66,86

	30
	144
	4
	9
	2
	66,85

	31
	145
	5
	1
	2
	63,85

	32
	148
	5
	1
	2
	66,86

	33
	149
	5
	2
	2
	63,85

	34
	152
	5
	2
	2
	66,86

	35
	153
	5
	3
	2
	63,85

	36
	160
	5
	4
	2
	66,86

	37
	164
	5
	5
	2
	66,86

	38
	165
	5
	6
	2
	63,85

	39
	168
	5
	6
	2
	66,86

	40
	169
	5
	7
	2
	63,85

	41
	172
	5
	7
	2
	66,86

	42
	176
	5
	8
	2
	66,86

	43
	177
	5
	9
	2
	63,85

	44
	180
	5
	9
	2
	66,86

	45
	181
	6
	1
	2
	66,86

	ИТОГО:
	2 993,7


8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ СТОИМОСТИ ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ НА ОБЪЕКТ..

Определение стоимости осуществляется с учетом всех факторов, существенно влияющих как на рынок недвижимости в целом, так и непосредственно на ценность рассматриваемой собственности. В соответствии со «Стандартами оценки обязательными к применению субъектами оценочной деятельности» утвержденными приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3; при оценке того или иного вида стоимости объекта оценки используют три основных подхода:

· затратный подход;

· сравнительный подход;

· доходный подход.

Использование трех подходов приводит к получению трех различных величин стоимости одного и того же объекта. После анализа результатов, полученных в рамках названных подходов, окончательная оценка стоимости недвижимости устанавливается, исходя из того, какой подход в наибольшей степени соответствует виду оцениваемой стоимости, целям для которых она определяется и точности использованных при ее расчете методов.

АНАЛИЗ ЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ.

Принцип ЛНЭИ (лучшего наиболее эффективного использования) означает, что рыночная стоимость объекта зависит не только от его текущего использования, но и от имеющихся альтернативных вариантов использования земельного участка. В этой связи анализ ЛНЭИ предполагает рассмотрение различных вариантов использования земельного участка и выбор такого, который среди прочих других, наиболее полно раскрывает его потенциальные возможности, обеспечивая тем самым максимальную стоимость земли.

На практике может существовать ЛНЭИ участка земли как свободного так и отличное от него ЛНЭИ участка земли как улучшенного, поэтому анализ ЛНЭИ всегда проводится в два этапа:

· на первом – участок анализируется как вакантный. В этом случае под ЛНЭИ понимается такое использование недвижимости, которое среди прочих разумных, возможных и узаконенных альтернативных вариантов оказывается физически возможным, соответствующим образом обеспеченным, финансово осуществимым и ведущим, в результате к наивысшей стоимости земли;

· на втором – как улучшенный. В этом случае ЛНЭИ может быть определено, как отличающееся от существующего использования, при этом существующее использование может продолжаться до тех пор, пока стоимость земли варианта ЛНЭИ (земельного участка как вакантного) не превысит стоимость участка и существующих улучшений с учетом издержек на уничтожение последних.

При оценке ЛНЭИ используются четыре критерия, которым должно удовлетворять прогнозируемое использование, т.е. оно должно быть:

· юридически разрешенным;

· физически возможным;

· экономически целесообразным;

· наиболее доходным

если прогнозируемое использование не отвечает какому-либо из них, оно отбрасывается и рассматривается следующий вариант.

Юридическая разрешенность. Базируется на общественных юридических ограничениях обусловленных правилами зонирования территории, градостроительными кодексами, законодательством в области окружающей среды и другими действующими нормативно-правовыми актами, а также на частных ограничениях, привносимых застройщиками и переходящими от владельца к владельцу.

Физическая возможность. Базируется на том, что освоение (использование) участка должно быть физически возможным, т.е. участок должен быть пригодным (по своим физическим характеристикам) для строительства на нем анализируемых улучшений.

Экономическая целесообразность. Определяется главным образом соотношением рыночного спроса и предложения на предлагаемое использование, который формируется наличием других конкурирующих вариантов подобного использования.

Наибольшая доходность. Данный критерий направлен на определение наиболее доходного варианта из всех юридически разрешенных, физически возможных и экономически целесообразных.

С точки зрения вышеназванных критериев, лучшим и наиболее эффективным использованием земельного участка как вакантного в данном случае является его жилая застройка (т.е. жилой дом типового проекта). Таким образом, вариант ЛНЭИ для земельного участка как вакантного фактически совпадает с функциональным назначением имеющихся улучшений.

На втором этапе ЛНЭИ (в случае совпадения варианта ЛНЭИ земельного участка как вакантного с существующим использованием) анализируются, как правило, следующие из возможных вариантов:

· снос (применительно к объекту оценки не рассматривался);

· реконструкция (в существующем использовании) до уровня современных требований;

· продолжение использования в текущем состоянии.

Принимая во внимание, характер предполагаемого использования здания, его возраст, а также тип оцениваемого помещения (встроенное), ЛНЭИ земельного участка как улучшенного является использование здания по его основному назначению (в качестве жилого).

Исходя, из выше сказанного дальнейший расчёт рыночной стоимости имущественных прав объекта оценки произведён для варианта его текущего использования.

8.1. ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД.

Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки, например, квартиры в многоквартирном доме. Иными словами, в соответствии с принципом замещения, максимальная стоимость недвижимости определяется наименьшей ценой, по которой может быть приобретен другой объект с эквивалентной полезностью. Официальной сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью которого является объект оценки, Оценщик не располагает.

В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам, СНИПам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и «вычленения» стоимости единицы площади квартиры приведёт к большой погрешности при вычислениях. 

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного «изощрённого» приобретения жилья, когда покупатель-частное лицо приобретал в собственность одну квартиру в многоквартирном доме посредством его строительства.

Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, а так же отсутствие информации по объекту оценки, необходимой для проведения корректных расчетов, Оценщик принял решение отказаться от его применения в рамках данного Отчёта.

8.2. СРАВНИТЕЛЬНЫЙ ПОДХОД.

Подход к оценке с позиций сравнительного подхода основывается на прямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы, или включены в реестр на продажу/покупку. В основе данного подхода лежит принцип замещения, согласно которому рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Данный подход наиболее эффективен для объектов недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о сделках купли-продажи, в противном случае он не применим.

Основным методом определения стоимости недвижимости в рамках данного подхода является метод сравнения продаж. Применение метода заключается в последовательном выполнении следующих действий:

· Изучение рынка и сбор данных. На этом этапе, из представленных на рынке, отбираются объекты сопоставимые с оцениваемым по основным позициям. Основными критериями при этом служат: условия продажи, время продажи, местоположение, конструктивные особенности строения (этажность, год постройки, материал стен, общая площадь, состояние и т.п.);
· Проверка и анализ полученных данных. На этом этапе из сделанной выборки отбираются, как правило 5 объектов в максимальной степени соответствующих оцениваемому и уточняются (у собственника или его представителя) данные указанные в объявлении на продажу. Основными критериями при этом служат в основном конкретные характеристики объекта аналога (юридический статус, капитальность здания, год постройки, общая площадь, внутреннее состояние, наличие парковки и т.д.);
· Внесение корректировок и определение стоимости объекта оценки: На этом этапе в стоимость выбранной единицы сравнения (ст-ть 1м2 общей площади) вносятся корректировки, учитывающие имеющиеся различия между оцениваемым объектом и каждым из 4-х аналогов. При этом корректировки вносятся со знаком:

· плюс, если сравниваемый объект по корректируемому показателю хуже оцениваемого;

· минус, если сравниваемый объект по корректируемому показателю лучше оцениваемого.

Размер корректировок определялся на основе анализа специально структурированной базы по купле-продаже квартир в г. Москве и Московской обл. (составленной сотрудниками фирмы) с применением методов регрессионного анализа.

· Оценка точности результата. На этом этапе оценивается точность полученного результата, характеризуемая отношением среднеквадратичного отклонения (Sx) к среднему значению (X) скорректированной стоимости в принятой для расчета выборке.
Проведя анализ уровня цен на жилые квартиры было установлено, что средняя цена колеблется в пределах от 10 300 до 14 300 тыс. руб. за м2 в зависимости от общей площади квартиры, престижности района расположения и близости к центру. Для анализа были выбраны квартиры свободной планировки в том же городе.

В итоге рыночная стоимость объекта оценки определяется как результат усреднения скорректированных цен объектов аналогов.

С целью подбора объектов-аналогов при определении рыночной стоимости объекта оценки, оценщиками было проведено исследование рынка коммерческой недвижимости, была изучена информация периодического издания «Недвижимость и цены», базы данных Аналитического агентства «RWAY», базы данных недвижимости в Москве (www.cian.ru)  В результате изучения всех указанных источников оценщикам удалось найти информацию о 3 предлагаемых к продаже квартир, наиболее сопоставимых с объектом оценки, расположенных, в непосредственной близости от объекта оценки. Информация о подобранных объектах-аналогах и источниках информации приведена в Приложении к отчету..

В итоге рыночная стоимость объекта оценки определяется как результат осреднения скорректированных цен объектов - аналогов.

В ходе расчета в стоимость сопоставимых объектов были внесены следующие корректировки, учитывающие отличие объекта оценки от объектов сравнения:

· Корректировка на «торг» применена в связи с тем, что для аналогов известны только цены предложения. Отражает изменение стоимости в зависимости от того, рассматривается ли стоимость, указанная в действующем договоре, цена предложения или иная величина. По мнению Оценщика, объявленные цены должны быть подвергнуты корректировке в связи с неизбежным процессом снижения цены во время торгов. Оценщиком была введена корректировка по данным риэлтерских агентств г. Омска.
· Корректировка на вид собственности. Объект оценки – имущественные права по договору долевого участия, а объекты-аналоги находятся в собственности. Оценщиком была введена корректировка по данным риэлтерских агентств г. Омска.
· Корректировка на материал стен. Материал стен жилого дома один из наиболее значимых ценообразующих факторов. Так дом, в котором расположен объект оценки и дома, в которых расположены объекты-аналоги, идентичны по данному фактору, корректировка не применялась.

· Корректировка на срок эксплуатации. Объект оценки – новостройка, а объекты-аналоги являются квартирами, которые являются вторичками, в домах более раннего срока постройки. Оценщиком была введена корректировка по данным риэлтерских агентств г. Омска.
· Корректировка на этаж. Корректировка не применялась, так как квартиры, представляющие объект оценки расположены на разных этажах.

· Корректировка на состояние Объекты недвижимости имеющие современный дизайн или ремонт с использованием дорогих и качественных материалов имеют выше стоимость, чем объекты со стандартным ремонтом либо требующие ремонт. Так как объект оценки имеет состояние «без отделки» или «требуется капитальный ремонт», а объекты-аналоги № 1,2 идентичны по данному фактору, корректировка не применялась. Объекты-аналоги №3,4 имеют состояние «ремонт не требуется», поэтому оценщик применил корректировку. Размер корректировки был рассчитан по данным «Справочника оценщика недвижимости – 2018» (квартиры) под редакцией Лейфера Л.А. таблица 147 «Элемент сравнения – отделка внутренних помещений. Матрица коэффициентов.» (стр. 223)
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В итоге рыночная стоимость объекта оценки определяется как результат усреднения скорректированных цен объектов аналогов.

Данные по объектам-аналогам в Приложении № 1 к Отчету.

ВЫВОД: Рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") объекта оценки, полученная на основе сравнительного подхода, округленно составляет

14 758 941 (четырнадцать миллионов семьсот пятьдесят восемь тысяч девятьсот сорок один) рубль РФ, что соответствует – 4 930 руб/м2.
МЕТОД СРАВНИТЕЛЬНЫХ ПРОДАЖ.

Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравниваемый объект превосходит оцениваемое имущество, положительная поправка (+) вносится в случае, если по данному показателю сравниваемый объект уступает оцениваемому имуществу.
	Показатели сравнения
	Оцениваемый объект
	Сравнимый объект №1
	поправки
	Сравнимый Объект №2
	поправки
	Сравнимый Объект №3
	поправки

	Ближайшие станции метро
	Омск
	Омск
	 
	Омск
	 
	Омск
	 

	Адрес:
	микрорайон "Жилой парк "Врубелево", д. 1
	Октябрьский район, Братская ул., 19/2
	 
	Советский район, Комбинатская ул., 46
	 
	Кировский, ул. Дианова
	 

	общая пл. (м2)
	2993,70
	37,6
	 
	42,0
	 
	63,0
	 

	жилая площадь, (м2)
	свободной плинировки
	аналог
	 
	аналог
	 
	аналог
	 

	Стоимость квартиры
	 
	340 000
	 
	400 000
	 
	649 000
	 

	Цена 1 м2 общ.пл (руб.)
	 
	9 043
	 
	9 524
	 
	10 302
	 

	источник информации
	 
	https://omsk.cian.ru/sale/flat/201254173/
	 
	https://omsk.cian.ru/sale/flat/195121412/
	 
	https://omsk.cian.ru/sale/flat/196017266/
	 

	условия финанс., скидки
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	дата сделки
	25.06.2020
	Предложение
	-5,2%
	Предложение
	-5,2%
	Предложение
	-5,2%

	расположение (ТЭЗ)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	вид собственности
	Имущественные права по договору долевого участия 
	собственность
	-10,00%
	собственность
	-10,00%
	собственность
	-10,00%

	качество конструкций
	кирпичный
	аналог
	 
	аналог
	 
	аналог
	 

	срок экспуатации
	новостройка
	вторичка
	-5,00%
	вторичка
	-5,00%
	вторичка
	-5,00%

	состояние
	без отделки
	аналог
	 
	косметический ремонт
	-23,00%
	косметический ремонт
	-23,00%

	лифт
	есть
	есть
	 
	есть
	 
	есть
	 

	мусороповод
	есть
	есть
	 
	есть
	 
	есть
	 

	число комнат (хар-ка)
	 
	1
	 
	2
	 
	3
	 

	 площадь кухни  (м2)
	свободная планировка
	аналог
	 
	аналог
	 
	аналог
	 

	телефон
	нет
	аналог
	 
	аналог
	 
	аналог
	 

	балкон/лоджия
	 
	аналог
	 
	аналог
	 
	нет
	 

	высота потолка (м)
	2,75
	2,75
	 
	2,75
	 
	2,75
	 

	отопление
	ТЭЦ
	ТЭЦ
	 
	ТЭЦ
	 
	ТЭЦ
	 

	канализация
	есть 
	есть
	 
	есть
	 
	есть
	 

	газ/электричество
	есть
	есть
	 
	есть
	 
	есть
	 

	гор.вода
	есть
	есть
	 
	есть
	 
	есть
	 

	водоснабжение
	есть
	есть
	 
	есть
	 
	есть
	 

	Скорректированная ст-ть  1 м2 площади 
	 
	
	7329,4
	 
	5944,0
	 
	6429,4

	Ст-ть 1 м2 оцен. имущ.  (руб)
	4930,0
	
	
	
	
	
	

	Ст-ть оцен. Имущества  [руб]
	14 758 941
	
	
	отношение Sх/Х   =
	8,7%
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Оценка рыночной стоимости квартиры методом сравнения продаж составляет:                                                                                      14 758 941 (рублей РФ)


Исходя из полученных расчетных данных, определяем рыночную стоимость (справедливую стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав на объект оценки.

РЫНОЧНАЯ СТОИМОСТЬ (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости")ИМУЩЕСТВЕННЫХ ПРАВ НА ОБЪЕКТ ОЦЕНКИ.

	№ п/п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь
	Цена за 1 кв.м, руб.
	Стоимость, руб.

	1
	37
	2
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	2
	40
	2
	1
	2
	67,00
	4930
	330 310

	3
	44
	2
	2
	2
	67,00
	4930
	330 310

	4
	45
	2
	3
	2
	66,86
	4930
	329 620

	5
	49
	2
	4
	2
	66,86
	4930
	329 620

	6
	53
	2
	5
	2
	66,86
	4930
	329 620

	7
	57
	2
	6
	2
	66,86
	4930
	329 620

	8
	61
	2
	7
	2
	66,86
	4930
	329 620

	9
	65
	2
	8
	2
	66,86
	4930
	329 620

	10
	68
	2
	8
	2
	67,00
	4930
	330 310

	11
	69
	2
	9
	2
	68,86
	4930
	339 480

	12
	73
	3
	1
	2
	67,00
	4930
	330 310

	13
	76
	3
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	14
	77
	3
	2
	2
	67,00
	4930
	330 310

	15
	81
	3
	3
	2
	67,00
	4930
	330 310

	16
	84
	3
	3
	2
	66,86
	4930
	329 620

	17
	85
	3
	4
	2
	67,00
	4930
	330 310

	18
	88
	3
	4
	2
	66,86
	4930
	329 620

	19
	89
	3
	5
	2
	67,00
	4930
	330 310

	20
	124
	4
	4
	2
	66,85
	4930
	329 571

	21
	125
	4
	5
	2
	66,86
	4930
	329 620

	22
	128
	4
	5
	2
	66,85
	4930
	329 571

	23
	129
	4
	6
	2
	66,86
	4930
	329 620

	24
	132
	4
	6
	2
	66,85
	4930
	329 571

	25
	133
	4
	7
	2
	66,86
	4930
	329 620

	26
	136
	4
	7
	2
	66,85
	4930
	329 571

	27
	137
	4
	8
	2
	66,86
	4930
	329 620

	28
	140
	4
	8
	2
	66,85
	4930
	329 571

	29
	141
	4
	9
	2
	66,86
	4930
	329 620

	30
	144
	4
	9
	2
	66,85
	4930
	329 571

	31
	145
	5
	1
	2
	63,85
	4930
	314 781

	32
	148
	5
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	33
	149
	5
	2
	2
	63,85
	4930
	314 781

	34
	152
	5
	2
	2
	66,86
	4930
	329 620

	35
	153
	5
	3
	2
	63,85
	4930
	314 781

	36
	160
	5
	4
	2
	66,86
	4930
	329 620

	37
	164
	5
	5
	2
	66,86
	4930
	329 620

	38
	165
	5
	6
	2
	63,85
	4930
	314 781

	39
	168
	5
	6
	2
	66,86
	4930
	329 620

	40
	169
	5
	7
	2
	63,85
	4930
	314 781

	41
	172
	5
	7
	2
	66,86
	4930
	329 620

	42
	176
	5
	8
	2
	66,86
	4930
	329 620

	43
	177
	5
	9
	2
	63,85
	4930
	314 781

	44
	180
	5
	9
	2
	66,86
	4930
	329 620

	45
	181
	6
	1
	2
	66,86
	4930
	329 620

	ИТОГО:
	2993,7
	
	14 758 941


ВЫВОД: Рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договору долевого участия на объект недвижимости на 25 июня 2020 г. составляет

14 758 941 (четырнадцать миллионов семьсот пятьдесят восемь тысяч девятьсот сорок один) рубль РФ.
8.3. ДОХОДНЫЙ ПОДХОД.

Подход с точки зрения дохода представляет собой процедуру оценки стоимости недвижимости на основе принципа ожидания, согласно которому стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от её коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи. Как правило, на практике в рамках данного подхода используют два основных метода оценки стоимости недвижимости:

· метод прямой капитализации. Данный метод наиболее применим к объектам, имеющим стабильные, предсказуемые суммы доходов и эксплуатационных расходов;
· метод дисконтирования денежных потоков (ДДП). Данный метод применяется для объектов, имеющих нестабильные потоки доходов и расходов в течение прогнозного периода;
В виду отсутствия репрезентативной выборки по аренде квартир аналогичных оцениваемой в районе расположения объекта оценки, а также имеющихся трудностей по корректной оценке величины коэффициента капитализации для жилых квартир, доходный подход в рамках данного отчета не применялся.

9. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости").

В общем случае, в итоговом согласовании каждому из результатов, полученных различными подходами, придается свой вес. Обосновываемое количественное значение весовой характеристики соответствующего подхода зависит от таких факторов как характер недвижимости, цель оценки и используемое определение стоимости, количество и качество исходной информации, подкрепляющих каждый примененный метод, точность используемого метода и ряд других.

Затратный подход, ориентирован в основном на оценку издержек, которые далеко не всегда являются эквивалентом рыночной стоимости, поскольку не учитывают сложившегося на рынке баланса спроса и предложения. Он полезен в основном при расчете стоимости недвижимости специального назначения, когда отсутствует рынок такого рода недвижимости. Кроме того, в виду отсутствия частной собственности на землю в г. Москве, неразвитости земельного рынка и фактического отсутствия рыночных данных по продажам земельных участков, много вопросов возникает к точности существующих методик расчета рыночной стоимости земли. Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов, а так же отсутствие информации по объекту оценки, необходимой для проведения корректных расчетов, затратный подход в рамках данного отчета не применялся.

Доходный подход ориентирован в основном на оценку всех будущих чистых доходов, которые принесет данная недвижимость. В виду отсутствия репрезентативной выборки по аренде квартир аналогичных оцениваемой в районе расположения объекта оценки, а также имеющихся трудностей по корректной оценке величины коэффициента капитализации для жилых квартир, доходный подход в рамках данного отчета не применялся.

Поэтому в условиях развитого рынка продаж, для оценки рыночной стоимости объекта недвижимости (земля + улучшения) наиболее адекватными в данном случае на наш взгляд являются результаты, полученные на базе сравнительного подхода.

Учитывая вышеизложенное, мы считаем возможным, присвоить результатам, полученным в рамках перечисленных подходов весовые коэффициенты, приведенные в таблице.

	Подход
	Рыночная стоимость, (руб.)
	Весовой коэффициент
	Средневзвешенная величина рыночной стоимости, (руб.)

	Затратный
	Не применялся
	0,0
	14 758 941

	Сравнительный
	14 758 941
	1,0
	

	Доходный
	Не применялся
	0,0
	


Таким образом, на основании проведенных выше исследований и расчетов с учетом высказанных предположений и ограничивающих условий в соответствии с вышеупомянутым договором на 25 июня 2020 года была установлена рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") объекта оценки. 

Стоимость имущественных прав по Договорам долевого участия 

на объект недвижимости на 25 июня 2020 г., составляет

14 758 941 
(четырнадцать миллионов семьсот пятьдесят восемь тысяч 
девятьсот сорок один) рубль РФ
В соответствии с требованиями Стандартов оценки обязательных к применению субъектами оценочной деятельности (утвержденные приказами Министерства эконом. развития и торговли РФ от 20.07.2007г. ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3) указанная выше стоимость имущественных прав на объект оценки «….. может быть признана рекомендованной для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев» (раздел III, п. 20 Стандартов оценки)

ПРИЛОЖЕНИЕ 1. ДАННЫЕ ПО ОБЪЕКТАМ-АНАЛОГАМ, ПРАВОУСТАНАВЛИВАЮЩИЕ ДОКУМЕНТЫ, ТЕХНИЧЕСКАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ, ДОКУМЕНТЫ, ПОДТВЕРЖДАЮЩИЕ КВАЛИФИКАЦИЮ ОЦЕНЩИКОВ.

ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ.

https://omsk.cian.ru/sale/flat/201254173/
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Все данные по стоимости объектов-аналогов уточнялись путем телефонных переговоров с продавцами.
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‘apentu seweannoro yuacTka

v Moekna 04 enpas 2014r.

Ofmectno ¢ orpanwennoii orsercroentocTio «HoBue CTPONTEALNME TeXNOOTIIY,
HMENYEMOE B aTkCHiler APEHAONATE S, B e KONKYPEHOTD YripaRtAIoiero Konvakoza Bimaaus
Hionaenia_neficTaylonero wa ocuosaun Pemenns ApOWTPRIoro cyaa Oekofi o6macT o
14.102013r. 10 acny Ne A46-8819/2013, ¢ owoft cropor, it

Ofiieetso ¢ orpamenioi ormerernenmocTL0 « 5 Himeers, ivenyesos b aaneies
ApEIITOP, b 1 reNepaTLHOr AWpeKTOpa KyApaniens Minxaira ATRcaitgpomiia, Aciersyouiero
11 QCHOBNIN YETasa, © APYTOT CTOPOKM, CONGETHO IieHyeMHE CTOPOH, SAKTIONAN HACTOAIU
0ronop (nanee ~ floronapa) o mnkescyIOEN:

1. Tipeawer aoronopa

L1 APeHIONTEN, NPCIOCTABIRET, & APCHATIOD MPAWNNIST BO BPCMEHNOC BALACHHE W
nOMI0BANNE deeIMMN YISCTOK MAOWATHO 16 914 Kn.: KamcTpOm HoMGp:
SS20:032001:609;  KSTEIOpHA  SEMETL: MM WACCICHMNX MYIKTON; pRipelieHnoC
HCTOTLIONANAC: V1A HWAMLUSX WYKL PICTONCASHIAH NpwMepHo & 280 MCTPAX no
HAIPABCIHN 163 1070-3411 OTHOGHTEALIO AWAOTD A0NA, HIOUICTO TONTONM QApee: OMeKYA
ofnacts, Owcxitt pafion, . Pocrowka, 19 (nowronisit a1pec), n npuHazeHaAit ApEIIOAXTENIO
0 ocHomMMN  pasacaTeauoro Gatanea mexzy 000 «CHOHDCKM TeXHOAOMMIECKAR
KoMnuey 1 ApeiioTeacy, yraepkichHoro nporoxonow Ne 21 oburo cobpaia
yuseinon 000 «CHOPCKaR TEXHOROMIMECKaR Kowmiannmy ot 27.08.2010r, u rpasax,
YKISUNGIX B KULICTPOBIX IIHEX, TIDIIATACNLX X HICTORMEMY JIOTOROpY W ABIAIOILAXER €10
HCOTEMAENOH HCTHIO (11ce ~ BeMeTbl yacTox).

12, 3eMeauIAN YHBCTOR TPIISAICKIT ADEIAOIITEIIO 13 fHA0E CORCTACHNOCTH, CHLICTEALETO0 O
rocyuapenciunolt perueTpauin npass o 13.07.2011r. 55-AA 398674, sunario Yopawienen
PenepaRIION CAYKGH FOCYAUPCTACIINON PErHCTPALLN, KAAACTDA W Kaprorpaitn o Onekolt
ofnacra, 3anici, pervcTpao 55-55-24/028/2011-601 or 13.07.2011r.

Sewenbill YUACTOK MPCAOCTARIACTCA 1% SACPIICHNA CTPOWTEALCTBA unoro o No 1
(CrponTeatyiaf) Kommreea KoM napk «BpyGencaoy (ance - PASpeLIcHIIOE TOML3ORAIIE).

14, Bemenusi yuacTon oGpeNeNc WIOTCKOR B CHTY MKOHL B NOALYY YUSCTINKOR JOACRONO
TPOMTEILCTE Ha OCHOBAINNH ZOTOBOPOB YHACTHSA B 0AEHOM CTRONTEICTIR.

2. Cpox aoronopa

2.1, Cpox AeficThii AOTOBOPA YCTAINSKINRACTER € MOMEHTA €0 JKTIONEHI 20 04 desparn 2015
roza,

3. Maaresu u pacuerst o oronopy
3.1, Pasmep aperiaioli naami 5 nossoBanme Jeweas yiacTkOM coctannser 50 000 (Tlaruecar

THiesH) pyS. 6 MecaLL

32, Apenaan nIaTa NOLICANT BHCCSHIIO ADERISTOPON €HHOBPCNCHITEI IZTEROM B KOHLS
cPOKa ICHiCTEIA J0TOBOPS, HPEAYCMOTPEHHOTD B mymkre 2., HACTOAIEIO AOTOBOPS, yTeN
HCPCUMCICHNA JSHERWEIX CPCACTS A PACHETRRI CHET ApEHIONTCNA TWOO MMM e
AnPeIEIIM ACHICTBYIOI SAKONOTITEGCTBOM PO criocoBon.

3.3, APeHIE1Op BDASe BHCCTH SPERIYIO WITY AOCPOHO,




[image: image29.jpg]A Pusvep apenuioN nawms MoAeT Gt Ve 3 OCHORIN AOTOTITEAHOTO COTTAIEHIA

3.6, Heucronssosaimie APEIIATOpOM IeMETLHHX YACTKOB He MOKST CAVAITS OCHOBIIICH T8
OCBOBOEHAS €10 OT BHECCHI APEHANA MFTCREH.

4. Tpana woBsaocrn cropon

41, Apenogarem wweer upano:
411, OEyIECTBARTL KONTPOTS 74 HCIIOTKIOBAHICN SEMERLHORD YHAETKA APEIIAETOPON

42, Apennrop obssan:

42,1, Meromsosats seveasill YHaCTOK b COOTBETCTANH ¢ TPGORINMANI O CTO PAIPEIRION

Henoawsosasin, onpesencawi b nyRkTe 1.2, nactomuern Jlorosopa, i tiecti bce
HeOBXOMIE PACXOTH 0 €0 CONEPRIIMNG H B TAroyETpOlicTa)

422 OcyIECTBIATL CTPOTENLCTSO AIIOTD A0NA B CTROTON COOTRETCTRMAI & ACTETRYIOUNI
‘APXUTEKTYpHO-CTPONTEAHbA,  TPRIOCTPOMTENLIUMA 1 WM TpeBOBaMIANIK
aeficTayiouero aaKonozATETECTR] PO,

423, ChOGBDENCIIHO I TIOMIOCTLIO BHOCHTS. APEILNYIO NAATY, Yeranossennyio Jlorosapon 1
HOCICAYIOLLAGH HMCHERHSNIL H AOOTHERIGIL K HENY.

424, Cobmomars wopui M TDCOINN,  JCTANOBICHHL  IMACYCTPONTEALIHN,
APXITCKTYPIO-CTPONTEAHEIMH, - TOKIPHSING,  APADOROOXPAHHANH W CAHITIPHIINH
HOpNMI H IpaBBNH,

425. BUNoMTY 6 cOOTRCTCTOMA C TpeGOBSMARMA COOTRCTOTRYIOWX CYKS yenomia
KCIAYRTAILIH FOPOTCKIX NOTIEMHA H HOIX KOMNYHIKALUH, CoopyKeltal, Aopor,
TIOXCS0 1 21, e MPETSTETAORATS HX PENONTY H OBCAYHBAIIO.

426, He caasam, Seentit YA9CToK B UETOM WA MBETIANO B cySapenny (Hoxnaew) Ges
HCLeRNOTD paTpeIenI ApeiA0saTeas,

427, He nepenaars crow npasa u oBmasmocth 1o Jloronopy Apyrosy ity (neperaen), e
OTRABITL apeHALE NPABK B WIOT M HE BHOCHTH X b KASCTRE BIIAIA b YCTABHME
KIMNTA1  XOSAFCTRCHHNX TOBPWMECTS W OGWCTS WA TRCBOMD  BaHOcA §
NPOMSBOACTOCHHIA  KOONCPATHD, 4 TWKKC e OCYINCCTOINTL i AchieTmi,
APABOLSAX K OGPOMCNSNMIO JEMEASHOTD YHICTKA MPABAMH TPeTLX L Gea
ICKMCRHOTO paspeuenia Apenonaress.

428, OBccrcunrs, APCHIONETEINO CHOGOANAIE HOSTYT 12 JEMCALHAI 4aCTON.

429. Ho aonycram, neficTunll, NpHBOIALAX K& YXYAUSHMO KASECTOCHHAX XAPRKTEPHCTIK
MENHORD  YHACTKA, | SKOMOMMIGCKOH  OGCTANOBKN MO yueTRe,  SarpCIO
npieraou severs.

4210, Vetpanim, 52 ool cHeT NEAOCTATRI SCNCIbHORO YUACTKR 1 WIS WX IENMCHENIA,
TpOIBCICINIE e COrIACORI ¢ APSHIOTATEAEN, 10 MHCHERHOMY TPEBORAIIG.
nocaenuero.

421, 8 GayuaC HSMEHEHNA R1DECa MECTA HANOKICHIS 1IN APYTHX PEXBHTITOR APEILIATopa B
ACCHTUAHEBII] CPOK HATPABITE APCIVIOATEII0 MHEHMEHHOE YSTOMTEHHE O STON.

4212, Tipu pactopkert J{0roBopa fepesaTs ScMenbistl YIACTOR APEWIONTEIND He No3ce
TIOCACANERO A GpOKA AciCTENA JIOrOBOPA. 10 AKTY. MPHEMA-NEPEARIN B NPHIOLHOM
COCTON, B COOTECTCTENN © €10 WBAEHHEN;

43, Apewnatop weer npano:
43,1, TIpOIBODITS yYWLICIE SMEALHOTO Y4ACTIS, OCYUECTBIATS CTPONTEALETAO HITORD)
JOMA TOTNO TMOCAE TORYHCHIA B YCTAHORICHIOM HOPAAKE BCEX  HEODXOAMMX
paspeeni
432, 3aKTOWTH JOTOBOPH YWCTHI B JONEBOM CTDOWTSRCTEC TOGAC HoAyNSH B
YETAHOBICHHON HOAIKE PaIpeIIIS 13 CTPOHTELCTHO HTOFD AOMG.
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54,

55,
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62.

63.
64,

3. Ha KoMMeHCAINIO YOWTKOR, BKIIO4AA YIYILENHYIO BHTOAY, PH HTLATHN SCNCALHORO
YHRCTA WM CFO YACTH SN FOCYIBPCTBCHHBX H MYHLITATEHIX RYAT.

Omercrnenmocts cropon

B cilysae WeHCIOTHONMR TN HEHITIEKAIETO HCTOTHENNS APEHITOPON OBESAMHOCTH 10
OMATE ApeRANX MIATEKER B yeTanomiewHf [IOrOROPOM CPOK, APEHATOp yRAWHBET
APCHIONNTCIO HeyCTOiKY B paswicpe 0,1 % O TDOGPOUCHHOR CYMMEI 5a KGN et
npacpor.

Heyerofia 1 wewcronmewe 400 Wemyuexauee ucnomeide  YCioui  10rosopa
ONMQWMBIETCH APEHASTOON B TODAIKE M. YCAOBHRY, YCTANOBIEHHSDX  AeHCToyomM
ROHOLATCALCTHON.

B IITERHOM AOKYMENTE B OGHSITELHON NOPRIKE YIISBIETCH, HTO AN (LATEX ABTAETCH
HeyCTONXOH (WITPAG, NeHs) 10 HOTOBOPY BPENAL FNETLIORD YUACTHA © YKEIANHEM €FO HOEPA
WA noAca,

3a e WapywcHun yciomi JIOTOROpA CTOPOM HCCYT OTBEICTBHHOCTS 5 TOPAAKE W
PasHepaX, MpeAYCNOTPeIX ACTCTBYIOMIN FKOHOLATeLCTHON Poccuickoit desepatu

Ecau 1o oxonsan cpoxa aciirsus JIorosopa wik s Grysae ero AOCPONHOTO PECTOPACHAR
APCHAITOp He  BOSSPATIN SeMEALMLIH YNACTOK, AUGO BOJEPATIL eFO  HECHOSBDENCHNO,
ApeHIONITEN, BTpABe NOTPEOATL BHECCHIS APEHANON MIATHL 7 KCE BpENH pOCPOKI. B
nyuae, KOTAD YKIINAGA ATA He TOKDSBIST NDHYMHENHMX APCHIOKFTENO YOHTKOR, O
S —

Boaveueinie y6urion, yuuaTa neyerofiki  Wipadon He 0csoSORIMET CropoMH oT
WeaLero WenonHewa Yea0uMt HacTosEro JIOroROp B TOMHON OBENE,  TURKE oT
AHHUCTPATUBION WA YIONOBHO  OTRETCTRCHHOCTH,  YETaRORTCHHOH  ACHETBYIOI
akoHoMTenLCTION  PoCONACKofi  MeASpalu, G MApYWCHNS  Hopw 1 ThcOomsni,
ONPCCICHAbIX  SCHICYCTPOTCNbHMMH,  APXITEKTYPHO-CTPONTETLHANGL,  TIKIPHIMI,
PHPOAOXPRIING H CAITApHLIMH HOPMENH.

CTOpOKS  CPOGOKMIOTEH OT OTRCTOTBEHAOGTH 31 HCHCTOTHCHNG WA HENAICKLIGS
Heromenne obwsaTencrs mo macrosuewy JIOTONOPY, €M OTO ABAIOCH CAECTRMEN
SPEISANNSS 1 HOPEIOTAPITANGX OGCTORTENbCTS, 1.6. ACHCTEN HETPCOAOMIMON CILiE:
("Dope-naxop”),

6. Wawenene u pactopseine foronopa

Bee mpiumoseina « Jloronopy, a TAKKE BHOGHMIE B NEo HaMEHCHWA W JONOANEHIA
ACHCTUTCbHE, <G OHH COBSPIICHE 5 THCHACHHOH GOPNE, MOATHCAIS OTHOMOIM
npeCTaBHTCANO CTOpO.

B Ciysac ccim 10 ORowamIH ACHCTA AOTOBOPA, YCTAIOBREHIHOTD myKTOM 2.1, Apesnzatop
TPOIOMACT HCTONSOBET SeMETLHI YUACTOR OPW OTCYTCTBMM BOSpWKEHMH €O CTOPOMS:
ADEHIORITES, OrOBOp CHHFIETCA BOI0GHOBTEHIHM 1 TEX e YCAOBHEX i HEONPEAEEHHHIE
POK. B STON GAYIAC KENLAK U3 CTOpOH AUABC B 1IOGOC. BPENA OTHSATLCH OT HCTIOTHCHH
Tlorosopa, peyIpEANS 06 STON APYFYIO ctopowy He nosaes, dew 3a 10 Auell g0 AuT
pepacinia loronopa, ykanasioli & mpeaympeAeI.

HacTonuuli JIoroBop MOKET G pACTOpIHYT AOCPOSHO F0 B3ZHMHOMY COTACHI CTOPOH.

ApEHIOIATeN, BpAte MOTPEGOMITS AOCPONHORD pacTOpKENA TIOrOROPa 1 BaINEUEHH

JOMTKOB IpH GACAYIOUUIX IPISHAICN X CTOPOANM CYLICCTRER X Hapyesesx JIoroRopa:

4.1, TIpH HCrOML30BIHIN SCHERLAOTO YHACTKG ¢ HBpYILCIHEN YEA0MH, YCTAOMIEHIE B
nycre 13, nacosuero loropopa.

642. B cnyiae ocyuiccTanciis. ApISTOpON ACHTEARHOGTH, TPHBOIAIEH X YRYALCHNO
KUCCTICHINY NAPIKTEDHCTIK SCMETHHOO  YIACTK,  YRYALICHNO  SKOMOTWHESKOR
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OBCTAHOBKH, TN  SAIPASHENMN TPWICTEOUX 3eMETs M B APYTHX  CAYNEAX,
TPCTYCMOTPEHNE  3MICYCTPOMTEALHSMY,  APXHTKTYPHO-CTPOMTENMI,
RCAPHLIN, TPHPOAOKPAIKLINIE 1 CAHTADHHINH HOPMAN 1 TIPABILAGNIL

643, Tipw wesnecomm spenoll miaTs Gonee JBYX Pas HONDAL N0 WCTCueHn
SCTAHOBCHHOO AOTOROPON CPOK IATEA HESSBHCHNO OT G IOCEAYIONIETO BHECEI.

644, B caysae napywenws Apeiizaropow nyikrop 426,427 nacroauero Jlorosopa.

Pactopkeiie HACTORCTO JOTOBOPA HC 0CROGOWAGET APEHINTOpA OT HEOXOMMOCTH
OMRUEHA SIOTASHHOCTH 10 BHECENNNO GPCIANOT AT W yTTaTe neyeroitc. [Ipw oTom
CTONMOCTL JATPRT, MPOIBCACHHKY APEWIETOPOM PH OCEOCHHII 3GHELHOND Y4ACTKE, HE

7. Bamourensise noaomens

7.1, Koppecronzenumn  (IWCGNa,  yneaownchs, pETEIIN, TPEIYTPEKICHA) CHTAETOR
HoyueHHON CTOpOIIOH, CCIt 0K MATPARTICH DAIKIN: MHCEMOM 110 MECTY IEXOICHA OTOl
opous WA 1O €€ NOTORONY SAPECY.

72, svererine XapaKTEpUCTI SEMETLHOTO YSCTKA Ha OCHOBHIH FPCICTAIGHNA APEHASTOpOM
OKSMEITOR, B ToM WICIE WINEHEHHE CTO MIOWATH KN DARPCUIEIUNOTO. HCTOAL3OBAIN, HE
SBIHCTCR OCHOBIIEM TR TICPECNOTPA  (AKTIICCKH  HOTOTHCHHNX OORWTEALCTS 10
nacrosuteny florosopy.

73, loromop CoCTARICH B ARy SKOCNIIAPEY, WNEIOIIX OTANIKOBYIO (OPAIINECKYIO CHIY, FO
oMy SKIRMTITPY 111 KEKOF 13 CTOPOY

7.4, K A0T0BOpY MPHAGTACTCR KuACTPON A SENCALHOTD YHICTKL.

8. PEKBH3UThI CTOPOH:
Apenonareas, Apenaatop
000 dHonwe erponTeabite TexHOAOTID 000 «@B Hineer
125362, r. Mocias, ya. Croboms, 2. 35, crp. 12 125362, . Moexsa, y1. CaoGosa, 1. 35, c1p. 12

WIHH 5504221853 KITT 773301001 VIHH 7733810224; KITT1 773301001

ple 4070281090000005 1464 ple 40702810500000009588

BIB24 GAO) OAO Tponicamanao r. Mocksa

e 30101810800000000171 Kop.es. 30101810400000000555

BUK 044525171 BHK 044525555

Kouypemnait yapansionuii
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Ofmecrso ¢ orpammicnnoni_otmercraennocriio (@5 Huncer, menyenoe s
Jseaele ¢ATeim), B T [eneparsioro upertopa Kyapasnesa Misxauta Anexcarponni.
ACHCTBYIONIErO Ka ocHoBaMK YeTass, ¢ OO cTopoKk, 1

Ofiiecroo ¢ orpastueuolt ornerernenocTeio «Honste crpomTensumie exuozormY,
Tefenoe 8 manunciiex lpuuumam, » e Nupextopa Jane Cepres Baamninponitn:
eHeTBYIOUERO ua OcoaIt Yorase, ¢ JpyToll CTopors, comesTHo Menyentie Componns
2ARTONTH HacToRUH JI0ToBop 0 HiTKeCTERyIOWEN,

1. TPEMET I0TOBOPA

VLB e peammsaums npoexra o sancpmenio_crpotenersa wenanugn
TeOTo -TuKOLO AUTOTO jova Nel B sukpopaiione o napk <BPYBETEBGN.
SMMOUETOCR  HESIPETIICTPUPORANSM  0GLeKTON  Hevanepmenioro  crpommemserna.
PAGHOIATAIOLLCROCK 1a SeMeTsHOM YHacTKe (KaxacTpoBial Howep: 53-20/032001

olee OpUEHTIPA: ONCKaX 61, p-t Okl . Poctonxa, 19; paspemnenmoe nenomsassasme: sun

TS YA, Ha JeM12X BOrOGIOBCKOTO CemoKoro Mocenernis 5 Onexon Nymummanmer.

paltonc OMeKof oGacTh (1ance - 063<x"), AT 062y€Tc 38 BOTATDANACHIE oy tomrmnn

O CBOCTO UMCHH, HO 58 CHeT TIpHAITHTAa dyHKIINH 30KaSINKE-3aCTPOHIINKE, B Tons wpmes

T fpeaerasnm, minepecst [lpmunaia o nponcose sabepuenns crpowremersa. (zance
c1powTeseTR);

T o, e HeOGKOINSIE PISCEA N COTTACOBNA AN CTOWTemCTEA ofserra,
DRt el IpocKTHYIo A0KyexTaLIO N0 OG3exy, mudp S1-3 U03/2008-AC,
paspaSorasiyio 000 Mpoektuiax dipia «Kanirrensn;

T ol COMTBCORINS H TEXITIMECKIE YorOmA Ha OIS oBrexTa K AeHcTaywom
corm

T TCWIGTISMPOLI  OprOMWAAN AT OCymecTatemus mpockrmK 1
oo s PAGOT 0 OGHEKTY I SATIOTERIE ¢ MMM COOTRETOTSYIOI HoroBopOS, &

T e wlepiL A% ofecrienens cobmozenun TpeSosamii mpoexTHOft TokywesTa,
enecX PELIAMEHTOR, TEXHAKI GeSOTACHOCTH 5 TpoTcce MpoSKTHK 1 OTpoWremsasn
PaGoT 110 061y, BCT0%A UPaB0 npAIEKATS Ha J0TOBOPHON donone. B —
OProAALI 1A OCYINECTICHS KONTDOIA i TEXHINIEGKOTO Hamops 53 Mptooemmmn:
CTPONTCAbHX PaGOT Ha 0GberTe;

T ek Ha A0rOBOpHOlt OCHOBE OprassaIY, OcymeCTAISIOWHE TocTasky oGopy osa
4 MATEDIT0B, HEOGXOINIX A1 POREACIS CTPOTTLMAX pAGOT Ha OGperony

T Cuepgp oS M OCYUICCTAT uvaHCHpORAHE MpOSKTHX i CTPOTETTIX paor 0
ofnexry;

T oaebuats hes Wiute ACHCTRLA, HOOGX0MMNLIC A1 OGeCHeNCHIR TpoNecea CTpOHTETbCTRS O
ey, oA OpraIsaL TpueNKi 1 B30 B SKCYaTAIG. Shnerc
CrporrecTaoN O6termn. o





[image: image33.jpg]12, Tlpnmieschie Arcita ATn Deammiaivin NPOSKTA 10 HBEPUICHHIO CTPONTENBCTBY
OBLEKTA, HENPAKIEO Ha OGECTIEHIe HHTEPECOR GOTLIUNHCTSA COMMBECTOPOR, IEPEIL KOTOPLIM
TlpAiuinan WNCET HEROFAUICHHMC OONYATETLCTRA B PANKAX JAKTIOSCHHBIX PAHCe: AOTOBODOB
yuacTis b F07¢ROM CTPONTETLCTRE OGDEKTA

2. OBSBATEJNLCTBA CTOPOH

21 Obmaremerna Hpmmunas:

211 He novmee 5 (Tlatn) Gaskonekix mwell ¢ NoMenTa nommcanns CTopowavi
sacTOAero JloroBOpa BHAATH OTAHOCTHEN TUaN ATGHTA OBEPCHHOCTH (IOBEPEHHOCTA),
HEOGXOIMMYIO/ e LT BHTOTMENHS OGTHTETLCTS M0 HACTORIIeMy JIOTOROpY.

212, llpenocranms  Arcry AcHeaunie CPeAcTSa, AOCTATOSHNE N HCTOTHEHNR
SOKTIOTAENAIX B PANKEX TACTORLIETO Z0TOBOPA CIGTOK. @ TAKIKE J1A OTVTATH YKISAHHbIX b 1122
JOrOHOp IIATEAHAX AOKYMCRTOB
1.3, TIpIuiTs, oF ATeiTa JCTOTHENHOE 10 MOPYHERHIo B PANKSX HaCToRutero JIorosopa,
e no3mee § (TaT) Garxonexitx ek ¢ MOMENTA 1IDECTARIEHHS ATCHTOM aKTA BMIIOCHHAX
pabot 1o Jlorosopy

214, ViiaTiih ATeHTY BOSNATDEKIEHNS B DASMEPE M TOPAIKE, NPEAYCMOTDEMIbIX
Hactou JIoronopo,

22, Odmarernerna Arema:

221, Ha craun npennpoestoil npopaGorki it HOAFOTORK K CTDOMTENCTAY BHIIOIHNTE

Mﬂmﬁlmxvunm‘um
fposecTH TexiueeKoe 0BCIEORAMME OBLEKTA ¢ HeALI0 OEIKiL

CTPONTEHAIX KOHCTpYKINH H HiCHEpHH cerei Ha OBbexTe;

~ obecnesmTh nOKONCHHE OGTEXTA K ACHCTBYIONUA HHACHEPHO-TEXHHSECKIN CETAN:

= SAKTOWNTL HEOGNOMNNUE JOTOBOPH HA BUTOANENTE PACOT I YOIYT 0. MOATOTOBKE K
CTPONTEALCTRY, B TN SHCAE ¢ TEHEPRTBHHN NOAPATSHKOM;

~ p# HEOGXOMIMOCTH BGPATH IPOCKTHYIO OPFAHHIAILMIO W AAKTIOSHTS € HEfl KOTOROPH HA
BLINOTHENHE COOTBETCTBYIONIX NPOSKTHBX padoT,

~ NOATOTOBHTH HCXOHbE A 115 PASPAGOTIH TPOKTHOT AOKYMCHTALUM;

~ CMOCTORTETHIO YTAEPINTH ADXATEKTYPHO-IIGHNPOBONHOE DElCHiE, HEODXOMMMOE A3
3aBepUIEII CTPORTenbCTER O0TeRTa:

~ yTBEpITL MepeteHs JOTAHOCTHSX MU, YIOTHOMOWSHHMX ATENTON a (aKriueckoe
BLmOCHIE MOPYSEHINA 10 HacTOMmENY J1oroRopy.

222, B 0GMGCTH MOMOIONGH i HCTONLSOMANMY CTDONTENLHON MIOWATKH BMNOTHNTL

XHBIECKOTO COCTORMIA

— MAIHINITY AWIO, OTATETRENHOE 3 CTPONTETBAYIO IAOMATKY

- OTYITS PAIPEIIEIIE COOTRETCTEYIONUTX INCTTYATALIONITLIX OPFAIiOB Ha HEMOTHIORAIE fa
HEPHOT CTPONTE IS HO-MONTAAHAL P2BOT ACHETRYIOIAX. KOMMYHHKaLUH, HCTOMHHKOR ra10-,
18P0~ BOZO- W AMEprOCHTAEHHK;

T TEOGXOMMOCTH BTIOHIITS Pa3GIEKy 0celt it Tpace 3auiit  Coopy ety

~ OpFAHHIORATS KOWTPOTD 3A COCTORHHEM SIGHIL W COOPYAEHH B 30HE BIHAKNA PasoT 110
crpomemerny ofmexta.

7 G1ACTi KOO HAIODL 32 XOLON CTOHTETECTES
223. B
— VIBCPAMTL HCPCNCih ULl HMCIOUNX COOTETCTBYIOUIEC PAIpELICHHE 1 VIIOTHOMOUCHHBX

DCYUECTRIATE KONTPOTS 1 TEXIMHECiinil HATIOP 32 TPOBECHHEN CTPONTEADHO-NOITERIIEIN
PAGOT M MPOBEPKY KIUECTBA HCNIOISAYENHIX MATEPHAION, KOUCTPYKIKH  0BOPYIOBAMHIS,
IDAITATE CKPBITEIE 1 3aKOMSCHITHE PaGOTH

~ TIOAYUIITY PAIPEITEIIE 11 BHITOTHEEIIE CTPONTETHIO-NONTAAIX PaGoTs:

~ OBCTEUNTD COXPAHHOCTS 31HIA W COODYKEHHH, B TON HHC1E BEMEIHHX, IOCTPOCHHAI Ha
CIPOITEbHOR IUIOUATKE HOGTE MEpEAatH c€ IO CTPOATENEETAO OTBERT;
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FPYHT MYCOPa, MTEPHAIOB OT PA3GOPKH, TOHKH NOKTIONeHI X ReficTRyIOMINN CeTaM;

Hepesath TEHEPATLHONY NOAPATIKY B TPOTIBOTCTRO pAGOT YTREPKICHHYIO i IPOLICILYIO

SKETEPTIEY MPOCKIHO-CNETHYIO JOKYMEHTALIAIO B COCTANE. HEOBXOAUNON A1A BEIOTHCA

I —

YTHPANTS Fpaik O e paGaT;

COPMACORTL ¢ [CHCPATHIINN  OIDAINHKOM  fepeens MIMUPYO  TOCTABIIKOB,

MATEPRAION, CYGTIOTPAIIIKOS 1 WHIX NDARICKICMMN CTOPOMIEX OPFMSauii 11x

BUTOMISHIR OTACLNLIX BIVIOB PAGOT H NOWTERA 00OPYIOKAHIA;

FIDOREPHTL HAlHe HEOBXOIMBIX PASPCICI it CEpTIIKATOB Y HenoMMIITEcHi PaGOT it

HOCTABIKOB MaTepIa1OB;

IS PEUICHIC O HEOGXODINOCTH QBTOPCKO0 NATIOPA MpoGKTHOI Oprammsaimi,

ICHNORTANHBX YCAYT NPOWSBOINTENEH OGOPYIOBANIA # SQKIOWITL JOTOBODH Ha

DUTOTHERHE BBITCYKTANHE paboT

YCTUNONT MOPAIOK BCCHNS HCTONHTETHHON 1 NPOMIBOICTBCHHON AOKYMCHTAINH W

006t 06 5ToM enepanHowy noxpaasiky(av);

ath yKasain TCHCPATBIOMY MIOZPATANKY O KOMKPETHOM COCTABE HPHENO-CATOWION #

HCHOIHITE DO AOKYMEITALII, HEOGXONO 775 P2 OBbeicra B KCNYarALIN0;

OCYWICCTRIATL KONTPOTS W TEXWHIECKN HAGIOP 1 CTPONIENACTHOM, CTONNGCTHO i

KAHCCTAON PABOT, POSKTOB, CHETHLIX PACHETOR i AOTOBOPIANI TSHAN, CTPONTCTHANI

HOpvEIn i mpaninaN;

KONTPOTNpORATH BT THEHHe [aHK? IPOHIBOACTEA paboT;

MPOMIBECTH  OCBICTCILCTHONANNE  CKPUTUX  DIOOT M MPOMGKYTONHYIO  NPHCNKY

OTHCTCTBEHHbX KOHCTpYKIT,

Tpit HCOBXOTUMOCTH NHHATS Peiiehiie 0 BPEMEHHON NDHOCTAHOKC, pekpamiciun

KoRCepRaIIH CTpONTETHCTRA.

pIt OSNAPYKCHIIT OTCTYNTENHI OF MPOCKTA, HCROTSIORAKHA MATEPULIOD 1t BUIOTHCHILEX

paor, kauecTI KOTOPUIX He orheuaer TpeSomasmay TY. [OCTos, Cunllos, aare

npeanicaie [euspaibomy NOIPAIHKY O NpHOCTAWOBKe paSor m mCnpanzewnn

oBapyerix Aeexton;

npecraniTy  [IpUHLMIAY  AOKYMENTH, HeODXONANMe ATH mpieMkn OGexta s

SKenayTano;

OpTNIOBATS TPICMKY I BEOT B IKCAYATALINIO FAKOHSKHOFO CTRONTELCTBONM OTeKTa.
224, B oG1acTn Gualienponais, yseTa, oT4eTHOCTI i aYUTE

YCTAlOBHT COBMECTNO C I €HEPATAHbM MOPLIIKON YCAORILA TPOMERYTOMHMX MEATEXeH 1

OKOHNATGIHIONO PACYETa 3a BINOTHENHSE DAGOTH i ORAJINKIE YCAYTH

BECIU GYXFATEpCKi, ONCPATHBHL It CTATHCTHECKIT YT, COCTARATS H MPCAQCTARIATS 110

nHee\eHtOMy TpeBosaiino [TpHALNALIA OTHeT O BLTOTHEHHN 0bwaTenseTs 10 Jlorosapy 10

RICTHSCCKII S4TPAYEHHLIX CPECTERX Ha CTPOHTELETRO;

npit_HeocTaTowow  (putacupoann  TIpAMIIAION  Resemunoct Areira o

NPHOBPCTCITIIO MATCPHATON 1 OGOPYIOBAHIS, & TAKAE MO OIIATE BLIOAIAENHX PASOT. il Ipi

NN BOINMOAOCTH  OCYUICCTBIATY THMIENEAE  JOMOTMHTEMA  HCTONMIKOD

HHAKCHPORIHILA, B 7.4, Iy TEM JaKIIOUCHNS T0roBopoB Taiiva:

B CiyiHe HCOGOUINOGTH OpIAWNSOBATS TDOBECHHE AYAUTODCKO Mponepn caocik

ResTemHoCTH

COCTABHTS 1 CANOCTORTE/ILHO YTREPAUNTS CMETY PACKOAO

JUHCTRONATL B UPOBCPRAX, NPOBONMMIX OPANAMH TOCYAGPETICHNOTO HATIOPa i

CTPOMTEIBHOTO KONTPOTM, 8 TaKGKC BHERAONCTACHHAMI WHCUEKLMAIL i KOMHCCIAH

NPCICTARTATL B CODTSCICTHYIONME [OCYIAPCTHCHNME OPraibl MATCPUATH 1O HIOTaM

XOMHCTRGHION ACKIGMIOCTH, APYTHE OTACTHHE AANAE 1t HEOBXOAUMYIO MIBOPNAILIIO O

L e
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YITAUMBATL B YCTAHOBTCHHSIE CPOKH HATOTI! I FAATEA

3. TIOPSIOK HCTOIHEHHS! JOTOBOPA

1. ATeHT COBCPUCT AGHCTRIA W BNTOTAET PAGOTH, NPEAYCHOTDAMIMC HACTORULIY
Jloronapos, & cootsereTamm ¢ nopyseniiew: Mpwimana yerarossennsn s 1. 1.1, Jlorosopa 1
T E TN Y S R S ———— -
IPABH, TEXHECKIX PerTaMeNTOD,

3.1.1.locie HOIOKO  3aBCPUICHIA CTPOMTETCTRA OGbeXT AUGO OTISNSHHX STanon
CTPONTCILCTSA ARCHT CocTaptier W mpencrannser [lpaMUNNATy QKT BUTOTHeHNMX paboT,
BRTOYAIONU 5 CeOK CHEAEHHA O BCCX BHTIOTHCHIX PaboTax, i AelCTBHAX, COBEPULCITIN
ATCITOM oT cB0eTo inveri Ut iciionHeniio Hacrommero lorosopa. K akty sHIOMHeiax pagor
APIIATICICE OTIET O GAKTHIECKi SATPAUEHILX CPEICTIAX M JOKYMCHTH, NONTBEPACIIOUINE
SABSPUEHIC. TOTPHIHX pabor 0 CIpONTENicTRY OBBeKTa i X TpHesxy Aremro (10
yunumpovasen: dopyias: KC-11 «AKT IHEMKH 3aKOHSCHHOTO GTpOMTeTLCTHOM 0BBOKTa
KC2 «xta 0 mprene smmornen:x paors: KC-3 - «CTpasKa o CromviocT mwimoaseniias pagor
waatpan).

32, Tlpinuoiman pacesiaTpusaer akT suoTHeHLX PIGOT b Teseie S ([Tarw) Gankonesins
AW €O 2k €10 MOV ENIA OT ATCHTa, ROAMICHSAET M HATPARIACT OZUT SKIEHIISP axTa Arciry

33. B ciye conepmenns Arcwow aefictoli ¢ otcrymiemmwn o yeasami
Upminiasa riocacawsii Jomaken cooGusrmn o6 910n Areity 5 cpok, yKasawm n n. 33
nacrosuero oronopa.

3.4, B cayuae pnOmICI pabor ¢ oTeTymIEHMSMI 0T ye0BK HaCTOErD JloroRop.
HOp ACHCTBYHOUIETO JAKOHOATEHCTAA POCCHICKON DEAEPALL CTPONTETLILIX HOPM 1 DALY,
TEXIHECKHX. PELIAMEHTOR H IHEIX HOPN, NOLTCAAUIAX TPHAICHEIHIO ATEHTOM MpH UCOTHIT
mactonuero Jorosopa, TIpHIIIGT BUPSKe b TexemHe cpoka, YKAIANNOTD B 1. 3.3 HacTomero
Jloronopa, npe:xussts Areitty TpeGosari
= YETpAHCHI HEOCTATROD PABOT B pIyMI CPOK;
~ COPAIEPHOTD yMeNmeIIA BOvHArpAICHIS.

35. B cayuse ecm n cpox, yerauownemusit n. 3.3, or Mpumuwman we nocrymrt
BOSpAREHUE 1 1aMENAIN 110 OTieTy ArenTa, AcHiTHiA AFCILTa It PESYTHTAT BHTOTHEHIGIX U
paboT cutraionc MpMITIMI TIAHINAON, 3 KT ALIOAHEWNLX DaDOT HOAMCAHHNM B
nocaeaul Zeu cpoka. yKasamoro s n. 3.3 wacrosiero Jloronopa. i nomnemar ondare u
coommereTsin ¢ u. 4 aczomiero Joronopa.

4. OILIATA 110 I0rOBOPY

4.1, Bosmarpukzcnsie Arcita coeTanser 5% ot WToroRol Gy yKISHON B oTiETe O
aKTIeCK HTPASCIIL CPEACTBX HA CTPONTETbCTRO OGbexTa (13.1.1),

42. B Ciywie npnIeucin ATeHION [eCAHbY CPOICTR y TPCTLINX I B MOPIAKC.
upeaseNoTpenion 224 pacroautero Jlorosopa, noarpaiee Aresta cocramser 15%
TOIOBIIX OT YTAUEHHOR ATCHTOM CYMMGI T MEPHOR © MONCHTA (HAKTHIECKOR NpHARCEIIA
ACHEXILX CPEIICTR A0 TATH BOSNeL(eHon TIPIMUANAION ATCITTY pHBTCHERHAI CpedcTh,

4.3, Bowmarparenne sumaauisactcs u euenne S (Ilrmn) Gankoncxix mach co A
IO XA B0 paGOT (1. 3.2 NacTosero JIoroBopa).

4.4 TIpiuiAnan posNemaeT b noHow oGsene Bee IPOUSARICHNAE ATCHTON PAcXoI i
HEHOIIEHHE NACTORIETO JIOrOROD B COOTBETCTINMI ¢ IPEACTABICHEIN OTCTON o GaxTicckit
SETPAUEHHLIX CPECTEIX 11 CTPONTENLCTRO OBeKTa.

4. Pacxoms. ykaauisie n 1, 4,3 wactonuero Jloromopa. sosmenores Mpminazon a
CPOK. yKmansil B 1. 4.2 wacTOAIEro JloroOpa, CAHOBPEMENRO ¢ YNIATOT BOYATPKACHIK
ATGHTY I YCTOBHI IPEICTABACHIR ATCHTOM BMECTE € aKTOM BLUIOHSHHX pAGOT ZOKYMENTON.





[image: image36.jpg]46, Pacsersl o nactonmesy JIOroBOpy 1POMSBOIAIC DYTEM NEPLHEAUIA /ORI
CPELICTS 12 PACYETIMIL GHET 110 PEXSIHTNTAN, YKAIARHAIN 8 1. 7 HACTORILEro Jl0roBOpa.

10POB. OTBETCTBEHHOCTE CTOPOH

5 HOPSIOK PASPED

S1. Bee criopw w pasmor woume vy Croposaui uo Hactostemy
J10£s0pY Wk & CRISH € M. PAIPCLIIOTER TTYTEM tieperoRopo Meway Croponas
B ciyuae WeROIMOANOCTH PAIPCUiCHIN DANIOIMACHH NYTEM UEperOKOPOK MeKAY
CIOPOHENI CIIOP NOMICAIT PACCHOTPCHHIO 8 GPOITPIKHON Cy2€ F. MOCKASL N YCTaHOBIEMION
Saxonox nopake.

53. B cayuse wepywewss yoromd wacrommero Jlorosopa  Cropoms wecyr
THETETHENNOETY: YTRHORICHAYI0 ZeliCTIY 0L AKOROARTC/IbETBOM PocenTickol Gescparum

6. 3AKJHOMITEILHBIE HOI0KENIS

61. Hacrosumnit Jlorosop scryiiser  cieay ¢ ovenTa ero noanncamus Cropomasi. 1
acicrsyer n revene 4 (derupex) aet

62, Hacromunit loromop suoer G pactopriyT Croponah 1o coraauseinnio Cropor, a
TAKKC 1O MHLIM OCHORAMIAM, YCTAHOBIHINLM 1EHICTBYIONUN JaKOHOTATEIRCTRON Poccuickolt
eacpamnn,

63, Mawenenne yenomii Jloronopa sonyexaerca o corzuiennio Cropon. Buocume B
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