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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,

Лицензия № 012408 от 29 июля 2005 г.

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 № 11-17-61К
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 договорам долевого участия на 

Отдельные одно-, двух-, трехкомнатные квартиры

в десяти подъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 3,

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 01:606
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 

2017 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
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  Лицензия № 012408 от 29.07.2005 г., на осуществление оценочной деятельности на территории РФ

	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 16 ноября 2017 г.
Настоящее заключение на 6 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 № 11-17-61К от 16.11.2017 г.)

Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке на 74 листах, подготовленного и подписанного оценщиком Волконской Н.Г.

Оценщик: ООО «Центральное бюро оценки».

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 договорам долевого участия на отдельные одно-, двух-, трехкомнатные квартиры в десяти подъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 3, 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 01:606, для переоценки имущества фонда.
В соответствии с вышеупомянутым договором по состоянию на 16 ноября 2017 г. была установлена рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия на квартиры: 

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

	1
	2
	1
	1
	3
	85,72
	17 600,00
	1 508 672,00

	2
	4
	1
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	3
	8
	1
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	4
	12
	1
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	5
	16
	1
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	6
	19
	1
	5
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	7
	20
	1
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	8
	22
	1
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	9
	24
	1
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	10
	26
	1
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	11
	27
	1
	7
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	12
	28
	1
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	13
	30
	1
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	14
	31
	1
	8
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	15
	35
	1
	9
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	16
	37
	2
	1
	3
	81,02
	17 600,00
	1 425 952,00

	17
	44
	2
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	18
	46
	2
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	19
	48
	2
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	20
	49
	2
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	21
	50
	2
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	22
	51
	2
	5
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	23
	52
	2
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	24
	53
	2
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	25
	54
	2
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	26
	55
	2
	6
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	27
	56
	2
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	28
	57
	2
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	29
	58
	2
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	30
	59
	2
	7
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	31
	60
	2
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	32
	61
	2
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	33
	62
	2
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	34
	63
	2
	8
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	35
	64
	2
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	36
	66
	2
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	37
	67
	2
	9
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	38
	72
	3
	1
	3
	81,02
	17 600,00
	1 425 952,00

	39
	73
	3
	1
	3
	76,42
	17 600,00
	1 344 992,00

	40
	78
	3
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	41
	80
	3
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	42
	81
	3
	3
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	43
	82
	3
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	44
	86
	3
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	45
	88
	3
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	46
	92
	3
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	47
	98
	3
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	48
	99
	3
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	49
	106
	4
	1
	1
	36,82
	17 600,00
	648 032,00

	50
	109
	4
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	51
	112
	4
	2
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	52
	113
	4
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	53
	117
	4
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	54
	121
	4
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	55
	125
	4
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	56
	126
	4
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	57
	129
	4
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	58
	132
	4
	7
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	59
	133
	4
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	60
	147
	5
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	61
	151
	5
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	62
	165
	5
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	950 752,00

	63
	163
	5
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	961 312,00

	64
	171
	5
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	65
	184
	6
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	66
	188
	6
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	67
	191
	6
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	68
	196
	6
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	69
	199
	6
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	70
	200
	6
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	71
	203
	6
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	72
	208
	6
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	73
	221
	7
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	74
	224
	7
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	75
	225
	7
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	76
	228
	7
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	77
	232
	7
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	78
	233
	7
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	79
	236
	7
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	80
	237
	7
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	81
	240
	7
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	82
	246
	8
	1
	2
	54,22
	17 600,00
	954 272,00

	83
	249
	8
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	84
	251
	8
	2
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	85
	253
	8
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	86
	257
	8
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	87
	258
	8
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	88
	259
	8
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	89
	261
	8
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	90
	262
	8
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	91
	263
	8
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	92
	266
	8
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	93
	267
	8
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	94
	269
	8
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	95
	270
	8
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	96
	271
	8
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	97
	273
	8
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	98
	274
	8
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	99
	283
	9
	1
	1
	36,82
	17 600,00
	648 032,00

	100
	285
	9
	2
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	101
	286
	9
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	102
	287
	9
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	103
	290
	9
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	104
	292
	9
	4
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	105
	293
	9
	4
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	106
	294
	9
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	107
	295
	9
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	108
	297
	9
	5
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	109
	298
	9
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	110
	299
	9
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	111
	300
	9
	6
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	112
	301
	9
	6
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	113
	302
	9
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	114
	303
	9
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	115
	304
	9
	7
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	116
	305
	9
	7
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	117
	306
	9
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	118
	307
	9
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	119
	308
	9
	8
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	120
	309
	9
	8
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	121
	310
	9
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	122
	311
	9
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	123
	312
	9
	9
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	124
	313
	9
	9
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	125
	314
	9
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	126
	315
	9
	9
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	127
	318
	10
	1
	2
	54,22
	17 600,00
	954 272,00

	128
	320
	10
	2
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	129
	321
	10
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	130
	322
	10
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	131
	324
	10
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	132
	325
	10
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	133
	326
	10
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	134
	328
	10
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	135
	329
	10
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	136
	330
	10
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	137
	332
	10
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	138
	333
	10
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	139
	334
	10
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	140
	335
	10
	6
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	141
	336
	10
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	142
	337
	10
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	143
	338
	10
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	144
	340
	10
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	145
	341
	10
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	146
	342
	10
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	147
	344
	10
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	148
	345
	10
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	149
	346
	10
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	150
	348
	10
	9
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	151
	349
	10
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	152
	350
	10
	9
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	153
	351
	11
	1
	2
	54,22
	17 600,00
	954 272,00

	154
	355
	11
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	155
	356
	11
	2
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	156
	358
	11
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	157
	359
	11
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	158
	360
	11
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	159
	363
	11
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	160
	364
	11
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	161
	366
	11
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	162
	367
	11
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	163
	368
	11
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	164
	370
	11
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	165
	371
	11
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	166
	372
	11
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	167
	374
	11
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	168
	375
	11
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	169
	376
	11
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	170
	379
	11
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	171
	383
	11
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	172
	391
	12
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	173
	395
	12
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	174
	399
	12
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	175
	403
	12
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	176
	407
	12
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	177
	409
	12
	7
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	178
	410
	12
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	179
	411
	12
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	180
	412
	12
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	181
	414
	12
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	182
	415
	12
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	183
	416
	12
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	184
	419
	12
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	ИТОГО:
	9 684,59
	
	170 448 784,00


Рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия на объект недвижимости, по состоянию на 16 ноября 2017 г. составляет

170 448 784 (Сто семьдесят миллионов четыреста сорок восемь тысяч семьсот восемьдесят четыре) рубля 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.
ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ.

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 по состоянию на дату проведения оценки. Ниже представлены краткие сведения об Отчете:

	Порядковый номер Отчета:
	Отчет об оценке имущественных прав по договорам долевого участия на отдельные одно-, двух-, трехкомнатные квартиры в десяти подъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 3, 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 01:606

№ 11-17-61К

	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:
	16 ноября 2017 г.

	Дата проведения оценки:
	По состоянию на 16 ноября 2017 г.

	Дата определения стоимости:
	16 ноября 2017 г.

	Цель оценки:
	Определение рыночной стоимости (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по договорам долевого участия на отдельные одно-, двух-, трехкомнатные квартиры в десяти подъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 3, 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 01:606

	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 договорам долевого участия на отдельные одно-, двух-, трехкомнатные квартиры в десяти подъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 3, 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 01:606. Ниже представлены краткие сведения об Объекте и о Заказчике оценки:

	Объект оценки:
	Имущественные права по договорам долевого участия в отношении отдельных одно-, двух-, трехкомнатные квартир в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, строительный номер дома 3, 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 01:606

	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

	Сведения о выданной оценщику лицензии:
	Лицензия на осуществление оценочной деятельности на территории РФ № 012408 от 29.07.2005 г.

	(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/776/90014/7 от 25.02.2017 г., страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 28.02.17 г. до 01.03.2018 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 
	· 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 07.03.2008 г.

· Страховой полис № 0991R/776/70079/7 от 30.08.2017 г., страховщик – ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 08.09.2017 г. по 07.09.2018 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: 14 лет;

· Местонахождение: 125047, г. Москва, ул. 3-я Тверская-Ямская, д. 12, стр. 3, офис 54


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 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;

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

· Федеральный закон от 08.08.01 г. № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности»;

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

· Федеральный закон от 16.07.98 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»;

· 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»;

· Постановление Правительства Российской Федерации от 07.06.02 г. № 395 «О лицензировании оценочной деятельности»;

· Закон г. Москвы № 34 от 16 июля 1997 г. “Об основах платного землепользования в г. Москве”;

· Закон г. Москвы от 09.12.1998 г. № 28 «О градостроительном зонировании территории г. Москвы»;

При составлении отчета использованы:

· Федеральный стандарт оценки № 1 от 20 июля 2007 г. № 256 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»;

· Федеральный стандарт оценки № 2 от 20 июля 2007 г. № 255 «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»;

· Федеральный стандарт оценки № 3 от 20 июля 2007 г. № 254 «Требования к Отчету об оценке (ФСО № 3)»;

· Международные стандарты финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости".
3. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости").

В данном отчете оценке подлежит рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") права собственности в отношении объекта недвижимости. При оценке количественной величины рыночной стоимости объекта оценки оценщик руководствовался ниженазванными определениями:
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 (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") 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.

	Свидетельство о государственной регистрации права на земельный участок серия 55 АВ 

№ 552847
	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.

	ИТОГО листов:
	8 л.


ОБЗОР РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ МОСКОВСКОГО РЕГИОНА.

Обзор 2016. Рынок жилой недвижимости в Омске продолжил падение
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Застройщики и риелторы сходятся во мнении: изменить ситуацию не в наших силах, ждем восстановления экономики и новых решений от власти

Cостояние рынка жилой недвижимости в Омске на конец 2016 года, по оценкам экспертов, характерно для состояния экономики в целом – выхода из кризиса пока не случилось, но подстраиваться под новые реалии пришлось всем без исключения участникам рынка. Снижение цен продолжилось как на первичном, так и на вторичном рынках. К концу года ряд рыночных индикаторов начал демонстрировать положительную динамику, но связывают это аналитики скорее, с традиционным предновогодним ажиотажем. Опрошенные «КВ» риелторы и строители не надеются на возвращение к докризисному уровню, но ожидают дальнейшие внутренние перестройки на рынке.

Состояние рынка

По данным регионального минстроя, за 11 месяцев 2016 года в регионе введено в эксплуатацию 630,1 тыс. кв. м жилья, что составило 105,7% к аналогичному периоду 2015 года. Всего до конца года план по вводу в эксплуатацию составлял порядка 750 тыс. кв. м общей площади жилых новостроек, в том числе в Омске – 630 тыс. кв. м, в муниципальных районах области – 120 тыс. кв. м.

– 2016 год стал затишьем для появления новых проектов, – комментируют ситуацию эксперты компании «ОМЭКС» в аналитическом отчете по итогам декабря. – Преимущественное освоение рынка ведется за счет объектов в рамках уже ранее заложенных комплексов, а также в рамках программы по переселению из ветхого и аварийного жилья. Отметим, что за 2016 год в регионе расселено 29,3 тыс. кв. м аварийного и ветхого жилья, квартиры получили более 2000 человек. Реализация программы продолжается, в Омске строится три десятиэтажных дома – два из них на Завертяева, один на Барнаульской, на территории области – 55 малоэтажных домов на 118 квартир.

По подсчетам аналитиков компании "ОМЭКС", по состоянию на декабрь на рынке Омска зафиксировано 11 862 уникальных оферт, из них 3166 – на первичном рынке, остальные приходятся на вторичное жилье. По сравнению с уровнем начала года количество оферт снизилось, что связано отчасти и с тем, что продавцы не спешат реализовывать объекты в условиях низкого спроса, а значит, и сниженных цен.

Настроения

– Наиболее чувствительным внешним макроэкономическим фактором для рынка недвижимости является продолжающееся падение реальных доходов населения и связанное с ними снижение потребительских расходов. Оно продлится и весь 2017 год, а достижение уровней докризисного 2013 года по этому индикатору ожидается только через 5 лет, – оценивают эксперты аналитического центра ЦИАН общефедеральный тренд.

Омские застройщики уровень покупательских настроений оценивают примерно так же."В 2016 году ситуация в строительстве жилья ухудшалась, в 2017 году будет еще сложнее, – делится неблагоприятным прогнозом генеральный директор ЗАО «Компания «АСК» Валерий КОКОРИН. – Многие застройщики не могут продать то, что построено, и очень мало кто работает на перспективу – начинает новые проекты. Мы тоже в течение года в основном доделывали то, что уже было начато – достроили и сейчас сдаем жилые дома на Малиновского, там же, поблизости, где была наша земля и часть коммуникаций, начали возводить еще три дома. Помаленьку продолжаем работать в микрорайоне Чередовый. Каких-то новых проектов по жилью начинать пока не будем".

Таким образом, на рынке новостроек дальнейший рост предложения вынуждены ограничивать сами застройщики. Как заявил на пресс-конференции в конце 2016 года директор ООО "ОМЭКС" Максим РЕПИН, сегодня на омском рынке порядка 160 объектов, которые можно считать новостройками – выбор в целом большой, но с учетом того, что новых строек никто начинать не рискует, в ближайшем будущем рынку может грозить "вымывание".

– Нездорово у нас все в этом году, объемы по сравнению с предыдущими годами мы сохраняем, но реализация отстает. Каких-то подвижек ждем, но их пока нет, – говорит один из крупнейших омских застройщиков, председатель совета директоров группы компаний «Стройбетон» Олег ЗОЛОТОВ. По его словам, по итогам года группа компаний тем не менее выйдет на прошлогодний объем построенного жилья – порядка 100 тыс. кв. м."Но во-первых, у нас много квартир стоит непроданных, во-вторых, в эти сто тысяч входят и те объемы, с которыми мы работали по расселению ветхого и аварийного жилья. Это пять десятиэтажек, которые мы сдали на Завертяева досрочно, на следующий год нам остается там еще три дома в рамках программы построить" – добавляет строитель.

Прогноз на 2017 год ЗОЛОТОВ дает осторожный, по крайней мере, сам он никуда торопиться не спешит. "Рекорды ставить не собираемся, сейчас то, что у нас уже есть, вводим в эксплуатацию, оформляем в собственность, будем пока продавать жилье уже готовое, сданное в этом году", – говорит он. До февраля отправлены в отпуска работники завода панельного домостроения."Что будет дальше, посмотрим. Как будет развиваться ситуация в 2017 году, не от нас зависит, что-то власть будет решать или нет, мы не знаем. Мы делаем все, что можем. Думаю, что в первую половину года ничего не изменится, во второй половине посмотрим, много от чего зависит ситуация на рынке, но, к сожалению, не от нас", – заключает ЗОЛОТОВ.

В свою очередь риелторы от ситуации также не в восторге. "Реестр квартир в новостройках, рекомендуемых к покупке, сократился, потому как банков, готовых поддерживать сегодня застройщиков, остались единицы" – говорит директор ООО "МИАРД" Павел КРУЧИНСКИЙ. По его мнению, проблема новостроек еще и в том, что нет системного взаимодействия между участниками рынка:

– Это своего рода экзамен в условиях кризиса, который мы все вместе – застройщики, риелторы, банки – не сдаем. Все стороны демонстрируют плохой уровень взаимодействия, исключением, на мой взгляд, является проект под названием "Изумрудный берег". В тех же Новосибирске, Барнауле, Красноярске ситуация иная, там застройщики стараются контактировать с риелторами, у нас же стремятся продавать сами, делают это с дисконтом, рассчитываются квартирами с подрядчиками, которые еще больше роняют цены. В результате на рынке полная чехарда и анархия, клиенты мечутся и не могут ничего понять. В общем, результаты работы могут быть и выше, если участники рынка смогут навести порядок, выстроить цивилизованное взаимодействие, научиться уважать интересы друг друга и оказывать высокий сервис во взаимодействии, положительные примеры есть и этому есть где научиться.

Количество сделок

Ключевым стимулом развития рынка в прошедшем году стало снижение ставок по ипотеке (ниже 12,0% годовых для новостроек и ниже 13,0% на вторичном рынке). "Коллапса не случилось, в частности, благодаря тому, что спасательным кругом выступила ипотека, которая стала доступней в сегменте новостроек, ипотека с господдержкой, – отмечает Павел КРУЧИНСКИЙ. – Что касается вторичного жилья, внимание населения по-прежнему привлекали бюджетные варианты, сделки в эконом-сегменте составили примерно две трети от общего объема сделок"
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Так, по данным ЦИАН, в среднем по стране в январе-ноябре 2016 года выдано ипотечных кредитов в сравнении с аналогичным периодом 2015 года более чем на 28%. Омск как раз укладывается в среднестатистические показатели: рост числа ипотечных сделок составил в городе за указанный период 28,3% и за 11 месяцев 2016 года 9133 сделки против 7120 в январе-ноябре 2015 года. До других городов, по которым аналитиками приведены цифры Центробанка РФ, Омску, впрочем, далеко: за это же время в Екатеринбурге выдано более 21 тысячи ипотечных кредитов, в Красноярске – 17,3 тысячи, в Новосибирске – 16,3 тысячи.

Еще одна печальная тенденция – общее снижение количества сделок, зафиксированное экспертами по итогам первого полугодия 2016 года (данные по второму полугодию пока не доступны). Так, собранные аналитическим центром ЦИАН сведения из Росреестра показывают, что во всех крупнейших городах (за исключением Санкт-Петербурга) за первое полугодие снизилось количество переходов прав на жилую недвижимость (тождественное числу сделок на вторичном рынке). Так, в Омске за первые шесть месяцев 2016 года таких переходов зафиксировано на 13,4% меньше, чем в аналогичный период 2015 года.

А вот с ситуацией на рынке новостроек, в частности в долевом строительстве, ситуация в Омске складывается иначе, чем в других городах. В первом полугодии 2016 года зафиксирован реальный провал – число зарегистрированных за этот период договоров долевого участия в Омской области на 60,6% меньше, чем в первом полугодии 2015 года. Из 20 крупнейших агломераций у Омской области этот показатель самый худший, следующей за ней идет Челябинская область, где сокращение составило 50,5%, затем Новосибирская область с 20,9%. В том же Санкт-Петербурге за полугодие прирост зарегистрированных долевок превысил 87%, в Москве – более 38%, в Тюменской области – около 7,%.

Цены

По данным ЦИАН, по состоянию на конец 2016 года в Омске средняя стоимость квадратного метра жилья составила 45 718 рублей, что на 2% ниже, чем в начале 2016 года, и на 14,8% ниже, чем в начале 2015 года. Из 20 крупнейших агломерации РФ Омск, по данным аналитиков, за прошедшие два года показал самое глубокое падение, наиболее близки к нему Воронеж (14,2%) и Пермь (14,1%). Причем цена продолжила падать даже там, где, казалось бы, падать некуда – в сегменте эконом-жилья. Так, если в конце 2016 года в "Стройбетоне" заявляли о средней цене 36 тысяч рублей за квадрат, то сейчас это 35 тысяч. "Цена немного упала, но она и была у нас высокая", – комментирует ЗОЛОТОВ.

– Рынок жив, будет жить, какие бы неутешительные прогнозы ни давали скептики. В течение года цены снижались, платежеспособный спрос падал. Цены в среднем упали процентов на 15, причем на однокомнатные квартиры снижение минимальное, так как спрос на них сохранился, а по большим квартирам дисконт был действительно ощутимым, – поясняет Павел КРУЧИНСКИЙ.

В декабре аналитики "ОМЭКС" зафиксировали рост цен в 0,2% на первичном рынке и 0,5% на вторичном рынке, но вместе с тем эксперты подчеркивают, что улучшение это не показательно – декабрь традиционно является месяцем повышенного спроса.

Добавим, что федеральные аналитики надеются на медленное возобновление роста цен уже в первом полугодии 2017 года за счет улучшения макроэкономической конъюнктуры, но полагают, что рекордный объем предложения не позволит ценам расти выше инфляции.

Добавим, что федеральные аналитики надеются на медленное возобновление роста цен уже в первом полугодии 2017 года за счет улучшения макроэкономической конъюнктуры, но полагают, что рекордный объем предложения не позволит ценам расти выше инфляции.

[image: image3.jpg]Toamia 1
NHpeKe M3MEeHeHNs cpeAHeB3BeleHHOH YAeNbHOH LieHbl
NpepNoXKeHHs Ha NepBUYHOM pbiHKe (AeKa6pb 2016 r.)

o CrommesasouonanygonEs ora b [
Beaspa2015 | Honcpe2016 Qovaopezots | pevaspe2016 Heaops 2010
om0 2038,% Hibiaopo2015,%
o a2 oios oirs 02 i
Voposcrnt a0ise 9000 39420 11 20
oo 0102 1 35002 =T T
Oascpucint w3021 a0zt ey o7 =53

TeGmua 2

HHpeKc H3MEHeHHs CpeHEeB3BeleHHOH YAeNbHO#H LeHb
NpeanoXeHUs Ha BTOPHYHOM phiHKe (Aeka6pb 2016 r.)

= [ Timpoimpporstons
Boain 2085 | Honap 2016 a0t | Besaozote ooz
eneposate s neromazois x

e e o ) Tos e
[mocrn sz o aser Tos 5

e s o oser m m
£ £ o g o1 =T

Coverr T Fiey ETS) o i
rpann saim Sos S0 Tox Ty

Taomwa 3

LIEHOBOE 30HUPOBAHUE
CpeaHeB3BelIeHHbIE YAeNbHbIE LeHbI N0 I. OMCKY B 3aBHCHMOCTH
OT LIeHHOCTH 30H M KNacca KauecTBa Xu/bs (aeka6pb 2016 r.)

Toraisen eomex Tomm TS konsosr T
Tepmenupuor
owex oi0s 3 e [T s
55 ss0 505 coom) | -consn | So%ie-snetor
o o ey T B ey a
- sasea 8- eouen
Moo | #1328 3 ey e =
5% sorse 55500 soma_|{33308 - a5

oo uomocnn 32070 2474 41300 v
05024120 (@901 -azsen | Seiie-aa1z0 | Be000-s014m

(25507 - 25572 (2280 _essan | seer asass
Broprm punor
- ouex a0 prryTy oaess o 0ies
({7000 225000, | {63908 205000) | aana - 141ae) | (seira-sass) | (17000 - 0808
Cre— 1000 119218 o630 53205 038
Booto-a71z3m |{i7e3-1n12sn  |i804-s0714n |Gora-oasen |H00on- 105808
[ — T = o595 50205 250
k671 - a1 346) 45580 - 191300) | 5203 -s20s1) | zaery - 1300
Cr— soue = s0326 43036 35466
23765 -sr0ss) Ha_sross) |(esss-t07s6) |76 -esus)
irooo-so2e0) |~ B (26174 -50289) | ¥7000-56524)





Дольщики

В антирейтинге регионов, опубликованном федеральным Минстроем в середине декабря, Омская область находится в самом верху списка – на шестом месте – по количеству проблемных недостроев. Федеральные чиновники насчитали в регионе порядка 20 сложных домов с привлечением средств дольщиков. Отметим, что антирейтинг возглавляет Красноярский край, где таких домов более семи десятков, затем идут Новосибирская область, Самарская область, Саратовская область и Подмосковье. За 2016 год в Омске несколько затянувшихся строек все же было завершено – компания "Рокас" достроила дом № 8 в микрорайоне Ясная поляна, "Сибгазстройдеталь" сдала дом на Конева, 8. Кроме того, найдено решение по дольщикам микрорайона Академического в районе Телецентра, начатого "Восточно-Сибирской строительной компанией". Площадку на Красном пути, где было начато строительство двух домов (у одного залит фундамент, у второго есть каркас первого этажа), вместе с обязательствами перед дольщиками забрал ЗСЖБ № 6 под руководством Юрия ГУРИНОВА, большая часть дольщиков согласилась получить готовые квартиры в ЖК «Регата» на улице Граничной, остальные планируют ждать, когда будет готово жилье на Телецентре. Освоение площадки ГУРИНОВ обещает начать в 2017 году, но при этом ему придется сносить уже построенное – ЗСЖБ № 6 строит дома из железобетонных конструкций, а "ВССК" планировала поставить монолит.

– Застройщикам непросто, – подытоживает Валерий КОКОРИН. – Тем, кто занимался только жильем, приходится сокращать сотрудников, отправлять их в административные отпуска, замораживать объекты. В Омске приостановили работу уже несколько заводов по производству стройматериалов.

Выход строитель видит в предоставлении доступной ипотеки. "Людям деньги надо дать! Сегодняшняя ипотека с господдержкой, во-первых, распространяется не на все новостройки, во-вторых, процент по ней слишком высок. Деньги нужно давать не под 15 и не под 10 процентов годовых, а под 2–3 или, еще лучше, по нулевой ставке. Косвенной помощью может стать более доступное потребительское кредитование, стимулирующее развитие смежных отрасли и позволяющее людям, работающим в них, увеличивать свои доходы", – комментирует КОКОРИН.

 – Год оказался по всем статистическим показателям рынка очень стабильный и устойчивый, – считает Максим РЕПИН.– Мы с опасением ждали от него гораздо больших потрясений и проблем на рынке недвижимости. Кому-то из аналитиков даже показалось, что год был скучным, т. к. ни один показатель не продемонстрировал резких колебаний, волатильность была подозрительно низкой, и это при нахождении рынка в фазе уверенного спада. А в IV квартале мы даже фиксировали переход отдельных показателей из «красной» в «зеленую» зону, что очень походило на неуверенные попытки рынка оттолкнуться от дна.

Добавим, что в 2017 году региональный Минстрой обещает участвовать в подпрограмме «Стимулирование программ развития жилищного строительства» ФЦП «Жилище». В рамках ее реализации область рассчитывает привлечь федеральные средства на строительство жилищного комплекса эконом-класса по Красноярскому тракту — «Квартал «В» и «Квартал «Г» общей площадью 24 300 кв. метров и 25700 кв. метров, соответственно.

Впрочем, в строительстве жилья эконом-класса с участием государства Омской области хвастаться особо нечем – проблемы у созданного для этих целей региональным правительством фонда "Жилище" за прошедший год не разрешились, строительство жилого комплекса на Московке по-прежнему идет с нарушением сроков. Так, дома № 4 и № 5 фонд должен был сдать в третьем квартале 2016 года, но, как заявил в декабре руководитель фонда Александр НОСОВ, сданы они будут только в мае и августе соответственно, а дома № 10 и 12, сдача которых планировалась на декабрь 2016 года, будут достроены не раньше второго квартала 2017-го. Кроме того, в конце года один из дольщиков, купивший в жилом комплексе на Московке сразу две квартиры, но расторгнувший сделки с нерасторопным застройщиком, и вовсе подал иск о банкротстве фонда. Очередное заседание состоится 26 января, но, как уверяют в фонде, с истцом заключено мировое соглашение и делу ход дан не будет. При этом ситуацией вовсю пользуются желающие на этом заработать – так, небезызвестный среди дольщиков юрист, руководитель Общества по защите прав потребителей в сфере строительства Дмитрий ДМИТРИЕВ недавно разместил объявление, что вплоть до дня судебного заседания готов скупать права требования к фонду "Жилище", но только за 25% от номинала. По словам ДМИТРИЕВА, процент таков, потому как шансы вернуть средства невелики. Добавим, что у самого фонда в октябре опять сменился руководитель – им вместо Сергея БАГЛАЕВА стал Александр НОСОВ, и, по данным дольщиков фонда, сейчас снова зашла речь о смене директора.

"Тяжелым для рынка недвижимости" назвал ушедший год и президент НП «Омский союз риэлторов» Вячеслав ГОРЮНОВ. При этом нынешнее состояние риелторы все чаще называют не кризисом, а"новой реальностью". Звучат также мнения, что рынок достигнет самого настоящего дна – и по ценам, и по объему сделок – в первом квартале 2017 года. Во втором-третьем кварталах участники рынка жилой недвижимости в Омске все же надеются увидеть оживление экономики, отложенный спрос и стабилизацию цен.

Источник: http://kvnews.ru/gazeta/2017/yanvar/1/obzor-2016-rynok-zhiloy-nedvizhimosti-v-omske-prodolzhil-padenie

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 жилой дом № 3 (строительнй адрес) передан на баланс ООО «Новые строительные технологии» (Уведомление № 1108 от 07.10.2010 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.)
	Десяти подъездный 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 одно-, двух-, трехкомнатные квартиры в десятиподъездном девятиэтажном жилом доме, по адресу: Омская обл., Омский район, Богословское с/п, микрорайон «Жилой парк «ВРУБЕЛЕВО», строительный номер дома 3.

	№ п/п
	№ квартиры
	Подъезд
	Этаж
	Кол-во комнат
	Общая площадь

	1
	2
	1
	1
	3
	85,72

	2
	4
	1
	2
	2
	54,02

	3
	8
	1
	3
	2
	54,02

	4
	12
	1
	4
	2
	54,02

	5
	16
	1
	5
	2
	54,02

	6
	19
	1
	5
	3
	86,17

	7
	20
	1
	6
	2
	54,02

	8
	22
	1
	6
	2
	54,62

	9
	24
	1
	7
	2
	54,02

	10
	26
	1
	7
	2
	54,62

	11
	27
	1
	7
	3
	86,17

	12
	28
	1
	8
	2
	54,02

	13
	30
	1
	8
	2
	54,62

	14
	31
	1
	8
	3
	86,17

	15
	35
	1
	9
	3
	86,17

	16
	37
	2
	1
	3
	81,02

	17
	44
	2
	3
	2
	54,62

	18
	46
	2
	3
	2
	54,02

	19
	48
	2
	4
	2
	54,62

	20
	49
	2
	4
	1
	36,67

	21
	50
	2
	4
	2
	54,02

	22
	51
	2
	5
	3
	81,52

	23
	52
	2
	5
	2
	54,62

	24
	53
	2
	5
	1
	36,67

	25
	54
	2
	5
	2
	54,02

	26
	55
	2
	6
	3
	81,52

	27
	56
	2
	6
	2
	54,62

	28
	57
	2
	6
	1
	36,67

	29
	58
	2
	6
	2
	54,02

	30
	59
	2
	7
	3
	81,52

	31
	60
	2
	7
	2
	54,62

	32
	61
	2
	7
	1
	36,67

	33
	62
	2
	7
	2
	54,02

	34
	63
	2
	8
	3
	81,52

	35
	64
	2
	8
	2
	54,62

	36
	66
	2
	8
	2
	54,02

	37
	67
	2
	9
	3
	81,52

	38
	72
	3
	1
	3
	81,02

	39
	73
	3
	1
	3
	76,42

	40
	78
	3
	3
	2
	54,02

	41
	80
	3
	3
	2
	54,62

	42
	81
	3
	3
	3
	81,52

	43
	82
	3
	4
	2
	54,02

	44
	86
	3
	5
	2
	54,02

	45
	88
	3
	5
	2
	54,62

	46
	92
	3
	6
	2
	54,62

	47
	98
	3
	8
	2
	54,02

	48
	99
	3
	8
	1
	36,67

	49
	106
	4
	1
	1
	36,82

	50
	109
	4
	2
	2
	54,02

	51
	112
	4
	2
	3
	102,10

	52
	113
	4
	3
	2
	54,02

	53
	117
	4
	4
	2
	54,02

	54
	121
	4
	5
	2
	54,02

	55
	125
	4
	6
	2
	54,02

	56
	126
	4
	6
	1
	36,67

	57
	129
	4
	7
	2
	54,02

	58
	132
	4
	7
	3
	102,10

	59
	133
	4
	8
	2
	54,02

	60
	147
	5
	2
	2
	54,02

	61
	151
	5
	3
	2
	54,02

	62
	165
	5
	7
	2
	54,62

	63
	163
	5
	6
	2
	54,02

	64
	171
	5
	8
	2
	54,02

	65
	184
	6
	3
	1
	36,67

	66
	188
	6
	4
	1
	36,67

	67
	191
	6
	5
	2
	54,02

	68
	196
	6
	6
	1
	36,67

	69
	199
	6
	7
	2
	54,02

	70
	200
	6
	7
	1
	36,67

	71
	203
	6
	8
	2
	54,02

	72
	208
	6
	9
	1
	36,67

	73
	221
	7
	3
	2
	54,02

	74
	224
	7
	4
	1
	36,67

	75
	225
	7
	4
	2
	54,02

	76
	228
	7
	5
	1
	36,67

	77
	232
	7
	6
	1
	36,67

	78
	233
	7
	6
	2
	54,02

	79
	236
	7
	7
	1
	36,67

	80
	237
	7
	7
	2
	54,02

	81
	240
	7
	8
	1
	36,67

	82
	246
	8
	1
	2
	54,22

	83
	249
	8
	2
	2
	54,02

	84
	251
	8
	2
	2
	54,62

	85
	253
	8
	3
	2
	54,02

	86
	257
	8
	4
	2
	54,02

	87
	258
	8
	4
	1
	36,67

	88
	259
	8
	4
	2
	54,62

	89
	261
	8
	5
	2
	54,02

	90
	262
	8
	5
	1
	36,67

	91
	263
	8
	5
	2
	54,62

	92
	266
	8
	6
	1
	36,67

	93
	267
	8
	6
	2
	54,62

	94
	269
	8
	7
	2
	54,02

	95
	270
	8
	7
	1
	36,67

	96
	271
	8
	7
	2
	54,62

	97
	273
	8
	8
	2
	54,02

	98
	274
	8
	8
	1
	36,67

	99
	283
	9
	1
	1
	36,82

	100
	285
	9
	2
	1
	36,87

	101
	286
	9
	2
	1
	36,67

	102
	287
	9
	2
	2
	54,02

	103
	290
	9
	3
	1
	36,67

	104
	292
	9
	4
	3
	102,10

	105
	293
	9
	4
	1
	36,87

	106
	294
	9
	4
	1
	36,67

	107
	295
	9
	4
	2
	54,02

	108
	297
	9
	5
	1
	36,87

	109
	298
	9
	5
	1
	36,67

	110
	299
	9
	5
	2
	54,02

	111
	300
	9
	6
	3
	102,10

	112
	301
	9
	6
	1
	36,87

	113
	302
	9
	6
	1
	36,67

	114
	303
	9
	6
	2
	54,02

	115
	304
	9
	7
	3
	102,10

	116
	305
	9
	7
	1
	36,87

	117
	306
	9
	7
	1
	36,67

	118
	307
	9
	7
	2
	54,02

	119
	308
	9
	8
	3
	102,10

	120
	309
	9
	8
	1
	36,87

	121
	310
	9
	8
	1
	36,67

	122
	311
	9
	8
	2
	54,02

	123
	312
	9
	9
	3
	102,10

	124
	313
	9
	9
	1
	36,87

	125
	314
	9
	9
	1
	36,67

	126
	315
	9
	9
	2
	54,02

	127
	318
	10
	1
	2
	54,22

	128
	320
	10
	2
	2
	54,62

	129
	321
	10
	2
	1
	36,67

	130
	322
	10
	2
	2
	54,02

	131
	324
	10
	3
	2
	54,62

	132
	325
	10
	3
	1
	36,67

	133
	326
	10
	3
	2
	54,02

	134
	328
	10
	4
	2
	54,62

	135
	329
	10
	4
	1
	36,67

	136
	330
	10
	4
	2
	54,02

	137
	332
	10
	5
	2
	54,62

	138
	333
	10
	5
	1
	36,67

	139
	334
	10
	5
	2
	54,02

	140
	335
	10
	6
	3
	81,52

	141
	336
	10
	6
	2
	54,62

	142
	337
	10
	6
	1
	36,67

	143
	338
	10
	6
	2
	54,02

	144
	340
	10
	7
	2
	54,62

	145
	341
	10
	7
	1
	36,67

	146
	342
	10
	7
	2
	54,02

	147
	344
	10
	8
	2
	54,62

	148
	345
	10
	8
	1
	36,67

	149
	346
	10
	8
	2
	54,02

	150
	348
	10
	9
	2
	54,62

	151
	349
	10
	9
	1
	36,67

	152
	350
	10
	9
	2
	54,02

	153
	351
	11
	1
	2
	54,22

	154
	355
	11
	2
	1
	36,67

	155
	356
	11
	2
	2
	54,62

	156
	358
	11
	3
	2
	54,02

	157
	359
	11
	3
	1
	36,67

	158
	360
	11
	3
	2
	54,62

	159
	363
	11
	4
	1
	36,67

	160
	364
	11
	4
	2
	54,62

	161
	366
	11
	5
	2
	54,02

	162
	367
	11
	5
	1
	36,67

	163
	368
	11
	5
	2
	54,62

	164
	370
	11
	6
	2
	54,02

	165
	371
	11
	6
	1
	36,67

	166
	372
	11
	6
	2
	54,62

	167
	374
	11
	7
	2
	54,02

	168
	375
	11
	7
	1
	36,67

	169
	376
	11
	7
	2
	54,62

	170
	379
	11
	8
	1
	36,67

	171
	383
	11
	9
	1
	36,67

	172
	391
	12
	2
	1
	36,67

	173
	395
	12
	3
	1
	36,67

	174
	399
	12
	4
	1
	36,67

	175
	403
	12
	5
	1
	36,67

	176
	407
	12
	6
	1
	36,67

	177
	409
	12
	7
	3
	86,17

	178
	410
	12
	7
	2
	54,62

	179
	411
	12
	7
	1
	36,67

	180
	412
	12
	7
	2
	54,02

	181
	414
	12
	8
	2
	54,62

	182
	415
	12
	8
	1
	36,67

	183
	416
	12
	8
	2
	54,02

	184
	419
	12
	9
	1
	36,67

	ИТОГО:
	9 684,59


8. ОПРЕДЕЛЕНИЕ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ (справедливой стоимости, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой 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» 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" 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 5-ти 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 в элитных жилых комплексах было установлено, что средняя цена колеблется в пределах от 20 000 до 30 000 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 жилом комплексе.

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

170 448 784 (Сто семьдесят миллионов четыреста сорок восемь тысяч семьсот восемьдесят четыре) рубля РФ, что соответствует – 17 600 руб/м2.

	                                                                                     Метод сравнительных продаж
	
	
	

	Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравниваемый объект превосходит оцениваемое имущество. Положительная поправка (+)  

	вноситься, 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
	Сравнимый Объект №4
	поправки

	Город
	Омск
	Омск
	
	Омск
	
	Омск
	
	Омск
	

	Адрес:
	микрорайон "Жилой парк "Врубелево", д. 3
	микрорайон "Жилой парк "Врубелево", д. 3
	микрорайон "Жилой парк "Врубелево", д. 3
	микрорайон "Жилой парк "Врубелево", д. 3
	микрорайон "Жилой парк "Врубелево", д. 3

	общая пл. (м2)
	9684,59
	102,0
	
	55,0
	
	54,0
	
	54,0
	

	жилая площадь, (м2)
	свободной плинировки
	аналог
	
	аналог
	
	аналог
	
	аналог
	

	Стоимость квартиры
	
	2 100 000
	
	1 550 000
	
	1 512 000
	
	1 485 000
	

	Цена 1 м2 (руб.)
	
	20 588
	
	28 182
	
	28 000
	
	27 500
	

	источник информации
	
	http://www.sotochka55.ru/index.php?option=com_realty&view=item&type=suburban&id=109&Itemid=22
	http://mlsn.ru/sale/view.html?id=852847
	http://mlsn.ru/sale/view.html?id=1806813
	http://mlsn.ru/sale/view.html?id=1461106

	условия финанс., скидки
	
	
	
	
	
	
	
	

	дата сделки
	16.11.2017
	Предложение
	-30%
	Предложение
	-30%
	Предложение
	-30%
	Предложение
	-30%

	расположение (ТЭЗ)
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	вид собственности
	
	собственность
	
	собственност
	
	собственность
	
	собственность
	0,00%

	качество конструкций
	кирпичный
	аналог
	
	аналог
	
	аналог
	
	аналог
	

	срок экспуатации
	новостройка
	аналог
	
	новостройка
	
	новостройка
	
	новостройка
	

	состояние
	без отделки
	под ключ
	-15,00%
	без отделки
	0,00%
	без отделки
	0,00%
	без отделки
	0,00%

	этаж/этажность
	
	4/9
	
	8/9
	
	2/9
	
	4/9
	

	лифт
	есть
	есть
	
	есть
	
	есть
	
	есть
	

	число комнат (хар-ка)
	
	3 к.кв.
	
	2 к.кв.
	
	2 к.кв.
	
	2 к.кв.
	

	 площадь кухни  (м2)
	свободная планировка
	аналог
	
	аналог
	
	аналог
	
	аналог
	

	балкон/лоджия
	есть
	аналог
	
	аналог
	
	нет
	
	нет
	

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

	отопление
	ТЭЦ
	ТЭЦ
	
	ТЭЦ
	
	ТЭЦ
	
	ТЭЦ
	

	Скорректированная ст-ть  1 м2 площади 
	
	12180,0
	
	19614,7
	
	19488,0
	
	19140,0

	Ст-ть 1 м2 оцен. имущ. (руб)
	17600,0
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ст-ть оцен. Имущества [руб]
	170 448 784
	
	
	отношение Sх/Х   =
	17,8%
	, где Sх - среднее квадратичное отклонение;

	
	
	
	
	
	
	Х - среднее значение скорректированной ст-ти 1м2 аналогов.

	Оценка рыночной стоимости квартиры методом сравнения продаж составляет:                                                                              
	
	
	
	170 448 784
	(рублей РФ)


Исходя из полученных расчетных данных, определяем рыночную стоимость (справедливая 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
	2
	1
	1
	3
	85,72
	17 600,00
	1 508 672,00

	2
	4
	1
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	3
	8
	1
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	4
	12
	1
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	5
	16
	1
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	6
	19
	1
	5
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	7
	20
	1
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	8
	22
	1
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	9
	24
	1
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	10
	26
	1
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	11
	27
	1
	7
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	12
	28
	1
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	13
	30
	1
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	14
	31
	1
	8
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	15
	35
	1
	9
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	16
	37
	2
	1
	3
	81,02
	17 600,00
	1 425 952,00

	17
	44
	2
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	18
	46
	2
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	19
	48
	2
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	20
	49
	2
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	21
	50
	2
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	22
	51
	2
	5
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	23
	52
	2
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	24
	53
	2
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	25
	54
	2
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	26
	55
	2
	6
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	27
	56
	2
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	28
	57
	2
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	29
	58
	2
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	30
	59
	2
	7
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	31
	60
	2
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	32
	61
	2
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	33
	62
	2
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	34
	63
	2
	8
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	35
	64
	2
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	36
	66
	2
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	37
	67
	2
	9
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	38
	72
	3
	1
	3
	81,02
	17 600,00
	1 425 952,00

	39
	73
	3
	1
	3
	76,42
	17 600,00
	1 344 992,00

	40
	78
	3
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	41
	80
	3
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	42
	81
	3
	3
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	43
	82
	3
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	44
	86
	3
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	45
	88
	3
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	46
	92
	3
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	47
	98
	3
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	48
	99
	3
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	49
	106
	4
	1
	1
	36,82
	17 600,00
	648 032,00

	50
	109
	4
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	51
	112
	4
	2
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	52
	113
	4
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	53
	117
	4
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	54
	121
	4
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	55
	125
	4
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	56
	126
	4
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	57
	129
	4
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	58
	132
	4
	7
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	59
	133
	4
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	60
	147
	5
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	61
	151
	5
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	62
	165
	5
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	950 752,00

	63
	163
	5
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	961 312,00

	64
	171
	5
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	65
	184
	6
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	66
	188
	6
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	67
	191
	6
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	68
	196
	6
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	69
	199
	6
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	70
	200
	6
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	71
	203
	6
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	72
	208
	6
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	73
	221
	7
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	74
	224
	7
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	75
	225
	7
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	76
	228
	7
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	77
	232
	7
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	78
	233
	7
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	79
	236
	7
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	80
	237
	7
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	81
	240
	7
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	82
	246
	8
	1
	2
	54,22
	17 600,00
	954 272,00

	83
	249
	8
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	84
	251
	8
	2
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	85
	253
	8
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	86
	257
	8
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	87
	258
	8
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	88
	259
	8
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	89
	261
	8
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	90
	262
	8
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	91
	263
	8
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	92
	266
	8
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	93
	267
	8
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	94
	269
	8
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	95
	270
	8
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	96
	271
	8
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	97
	273
	8
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	98
	274
	8
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	99
	283
	9
	1
	1
	36,82
	17 600,00
	648 032,00

	100
	285
	9
	2
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	101
	286
	9
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	102
	287
	9
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	103
	290
	9
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	104
	292
	9
	4
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	105
	293
	9
	4
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	106
	294
	9
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	107
	295
	9
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	108
	297
	9
	5
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	109
	298
	9
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	110
	299
	9
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	111
	300
	9
	6
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	112
	301
	9
	6
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	113
	302
	9
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	114
	303
	9
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	115
	304
	9
	7
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	116
	305
	9
	7
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	117
	306
	9
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	118
	307
	9
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	119
	308
	9
	8
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	120
	309
	9
	8
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	121
	310
	9
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	122
	311
	9
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	123
	312
	9
	9
	3
	102,10
	17 600,00
	1 796 960,00

	124
	313
	9
	9
	1
	36,87
	17 600,00
	648 912,00

	125
	314
	9
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	126
	315
	9
	9
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	127
	318
	10
	1
	2
	54,22
	17 600,00
	954 272,00

	128
	320
	10
	2
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	129
	321
	10
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	130
	322
	10
	2
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	131
	324
	10
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	132
	325
	10
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	133
	326
	10
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	134
	328
	10
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	135
	329
	10
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	136
	330
	10
	4
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	137
	332
	10
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	138
	333
	10
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	139
	334
	10
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	140
	335
	10
	6
	3
	81,52
	17 600,00
	1 434 752,00

	141
	336
	10
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	142
	337
	10
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	143
	338
	10
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	144
	340
	10
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	145
	341
	10
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	146
	342
	10
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	147
	344
	10
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	148
	345
	10
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	149
	346
	10
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	150
	348
	10
	9
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	151
	349
	10
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	152
	350
	10
	9
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	153
	351
	11
	1
	2
	54,22
	17 600,00
	954 272,00

	154
	355
	11
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	155
	356
	11
	2
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	156
	358
	11
	3
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	157
	359
	11
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	158
	360
	11
	3
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	159
	363
	11
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	160
	364
	11
	4
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	161
	366
	11
	5
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	162
	367
	11
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	163
	368
	11
	5
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	164
	370
	11
	6
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	165
	371
	11
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	166
	372
	11
	6
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	167
	374
	11
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	168
	375
	11
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	169
	376
	11
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	170
	379
	11
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	171
	383
	11
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	172
	391
	12
	2
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	173
	395
	12
	3
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	174
	399
	12
	4
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	175
	403
	12
	5
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	176
	407
	12
	6
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	177
	409
	12
	7
	3
	86,17
	17 600,00
	1 516 592,00

	178
	410
	12
	7
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	179
	411
	12
	7
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	180
	412
	12
	7
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	181
	414
	12
	8
	2
	54,62
	17 600,00
	961 312,00

	182
	415
	12
	8
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	183
	416
	12
	8
	2
	54,02
	17 600,00
	950 752,00

	184
	419
	12
	9
	1
	36,67
	17 600,00
	645 392,00

	ИТОГО:
	9 684,59
	
	170 448 784,00


ВЫВОД: Рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия на объект недвижимости, по состоянию на 16 ноября 2017 г. составляет

170 448 784 (Сто семьдесят миллионов четыреста сорок восемь тысяч семьсот восемьдесят четыре) рубля РФ, что соответствует – 17 600 руб/м2.

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
	170 448 784

	Сравнительный
	170 448 784
	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 по состоянию на 16 ноября 2017 г. была установлена рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") объекта оценки. 

Рыночная стоимость (справедливая стоимость, в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости") имущественных прав по Договорам долевого участия 

на объект недвижимости,

по состоянию на 16 ноября 2017 г, составляет

170 448 784

(Сто семьдесят миллионов четыреста сорок восемь тысяч семьсот восемьдесят четыре) рубля РФ, что соответствует – 17 600 руб/м2.

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, Международных стандартов финансовой отчетности (IFRS) 13 "Оценка справедливой стоимости" указанная выше рыночная стоимость 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).

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

ОБЪЕКТЫ-АНАЛОГИ.

http://www.sotochka55.ru/index.php?option=com_realty&view=item&type=suburban&id=109&Itemid=22
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Все данные по стоимости объектов-аналогов уточнялись путем телефонных переговоров с продавцами.

[image: image13.jpg]Eannwi rocysaperaennmi pecerp npan
HA NEABMNMOT HMYHECTRO B CACAOK C HuN

enme Deacparsob pererpagmono caymbat mo Omcxoii ofraéra

o rocyaapeTnennoi perucrpagun npana

12 1086p# 2007 roza
JloroRop Ky - poRakH 3eMETBRONO Y4acTKA oT 21.06.2007r., No 6/t

OGIECTSO ¢ OrpamIHEHHOM OTBETCTREIHOCTsI0 "CubHpeKas
TexHo0MecKas kommanua" , THH 5507088234 , OFPH 1075507009588,
3aperuerprposaso 02.03.2007r. micnexuei GexeparsHol HaToroRo
Y651 110 Knposckomy anMmHsCTpaTHBHOMY OKPYTY r. Omcka, KITTT
550701001 Mecto kaxowenms: . Ouck, yn. 2-a1 Kasaxcrasicxas, 1.7

CofeTaemmoct,

3eMETHMIA ysacTOK wiomansio 160000.00 k8., KaacTpOBSH HoMep
55:20:03 20 01:0213; paspeimenrioe HOMOTEIOBAHME: LU KHIIHEIX 1yKL
KATETOPHS 3EMENlh: 3EMITH HACETICHHMIX YHKTOB; MECTONON0KeRMeE: OMCKAT
067acTs, OMeKilt p-1, Boroenonckoe ceseKoe HocengHye:

fanucTpoBLi (11w yeToRRLIH) HoMep 55-55.24/012/2007-264
Orpanmsenns (opevenenms) npana He saperverpuposasss
£ i o Enmow rocynapernenmiom peectpe mpan 5a weaswamvoe n
cxenow c w24 saryera 2007
ernerpaman Ne 55.55.24/012/2007-264
ocynapersennbii

Berncrparop  Hureosa .5





[image: image14.jpg]Koy :

Topuacckut sapec
644024, r.Omer,
yalepmorrona, 121

PASPEUIEHME HA CTPOMTEJBCTBO
N RU 55520000

Ne 4 ot 22042008 rona

1 AaMunHCTDaLMS OMEKOro MYHALHIANEHOLO paliona OMCKoli 0613cTH
(HAMMENORAIE YTIOHOMOHIEHTHOFG OPTAIA MECTHOTO CaNOYTPARTEIIA)

PyxoponcTaysch cratheli 51 IpazoctporTeisHoro Kojexca Poceuiickofi dexepaniy
PAIPEIIACT CTPOHTETHCTHO

i «Kunoli_napk «BPYBEJEBO»
108665.89 M2, B coctape :
~IlecaTamionnes L 9 3raNtuiil Kol oM - 4 1wt (el 2,4,5),
- Jlsenanuarinonnes s 9-rakubik Hunof gom - 1 urr (Ne3),

o6uleii_cmeTnoli cTonMocTEI0 B uenax 2007 r 259 9: 6
HanmenoRaHHE OGLexTa KanFTRTLIOD CTRONTEALCTES

TIeRRTHATANIOE STANME, (BYHATMENTE —CBATNAIE € MOMOTHTHEIMH POCTACPKAMH i

OTONOBKAMM, CTENLI HADYKHHE — W3 MOTHCTEPOJGETONHLIX BJOKOB C OGIMIOBKON

Kupmusos  M-100,  NCPEKPMTHE-  GPMMPORNNOC  MOMOMATIOC, KpOWT

CORMLIIGHHOE W3 CORPEMEHHLIX MATEPWATIOR 110 OYIENBHAM COTNGCOBANILA
Tinomazn 3actpoiixn ~20 387.7m2, cTpowrenbiuit 06beM 522 022.063

Ilo Tunosomy npoekTy (coraacko 3awmouenns ['Y TCH u I' o1 22.02.2008 r. No

01-13-01/476)._nipoexr 052007-AP. 1. 1OC.

TTpOeKTHaN JOKYMEHTAILI, KDITKME IPOSKTHAIC XapaKTEPHCTIIIN

TenmpocxTuponiK: OO0 «OMCKETPOR -2001> TnicHas: Ha pOSKTHPOBIILE SNk

coopyermmit 13 T ypOBEH GTRETTAEHHOCTI 1t COOTRETCTHNI € FOCYAGPCTRCHIEIM CTANTAPTON N
2679113 or 10.01.2006 roa.

SemenbibIi YUACTOK, MIOMAAMO 16 Ta ¢ KAIACTPOBEIM HOMEPO: 0: 0
01:0213, npenocrannen cobermensocts 00O «Cubupexas
KoMnauw», W0 mommmepxgaeTcs  ChmaerernersoM o
PerHcTpaly npasa « 552847 ot 12.11.2007 roaa ¢ paspeuicAILIM WENO’
JUIS KHMUTIADS HYX1 H3 COCTaBa 3eMeSTh NoCeAeHtit &
pacnionowerHoro no  anpecy Omckas oGnactk, OMcit

cenmcxoe nocenerme.

“pox aeitcres
Geotue yenor

B coornereTani ¢ 15 o152 FpazocrpowTeassoro xozexca PO
con. paGoux el o auana

'rma. AoMwEnN yeAOMNTE OPFal T OCYNAPCTHCHHOTG
(P ONCKOR OB/IACTI 0 HAUAIE TAKNX PAGOT

A.AEapason




[image: image15.jpg]e i A e o S B Vet

3 10z 22kam0 1 800 s oustsod nnhmenezad Y0 | poraods o
(ORI 8P e yorngy Bsoyudodin ossoareuodL) owxaodi 12l | emcarrd o wods e
FaiaaraLmodL arNeodi o sHIERdOPHE TI o

TRTGRIORL 00 000 §5 UOORRAATOCDE STy

goroid . 0g360 2 HRRD € g8 upsiad soouDInG | yonodouarst dancd o

e ooy o WS
ot 0 WO 8 RGO
k 3 ioia01o00 ¥ oo JATO0 RN
“§5-4-DFN 1 8007101 10 wiew: T ‘WoudeIrRL) e s oo ALe womee ‘sHeid) 90
o omdioiont yonsodk oiodors T # 1 BNAI00) W HABEE OMOMRLIOL) | o side wcsaney adancH SO gonaidc

OrvR08197AA 28 39Hed OBLINIOO | oy varndu XAdoL0N 8 HAOCRAKHATSN 010100 Gk
ORI OB ISk (AUK) # GONOY XdmdeEOI0RN o8O | (um) n sonor xddemciown mnisuiods M| b
- SN CIORERIN v, 05 ~ Heodanuig PRy WIALHG -

QUL O10HTBLOK 9 05 — PHSSSICLEHY 0N SONRIRL | -

g swo¥E | snmyodzoe (roons) wrautdng | €

TR T OV RRGIOEOGY O G O EHDGLOH] SOMIELHA [EGELETO0N 56 KD |

| 10076020 40 s osowsanndor mamaduonsad poszeiodaE 201 0 ORISR wormgodioes mdsnd eussunierioos |
= Si000008 TLOQYTD HOHGOTY] T

0061 ~ 00’60 - 1 msdogd sad

10°1£-L “LE-LL-LE (T18€) § TOL T ‘PSOIBONAIIF LA WOKO 3 ‘$0pp9 "GHIBIROX soged o winkad e 8 pumyodions meeow | |
JoSOroMal | KOAID) | OISOMIORIOIIN0  JORMMNRID 0 OMMGQ | auon fomumeonarm) _ owmorom_ 30 antvo | 1|
SWHIFOd13¥E © BHTERAOGHEL | =

18000202 e

LOHGO HOSONO BHOE 0I0KOKQ HRHIISO0U WONYTI') WOXDSOK3OI0G &
QALK 3 e yornyyy wwoyedodwn sns3cauodsd wis
BHIIVAVINAT BVHINIOAN




[image: image16.jpg]L6t 29
ik woudiidowroiomn @ o
2 HHRL1561000 8 KOL2HLTEN 49 deD 3
OIETOXR ‘SORO XIIIR FRLAMANK 03MgO §e1200) |

KaRHASOHR0]]
wewdarod riaedy;
souyy wogdodun

wosupo

omaneed U ‘YN [['867] OMIROL JORINGOd TGO MWIANINOU AN | @

@ suusemn
amgo sein0> & T o8 ‘9N MW
OTROL XD M _0MTHONTAD

| oo mommuodssee sassaraodis oeavon epemmacmi

| awo mondindsevasomn & ridens) yaiomn semaLOwONES

LINGE JoR 3001 S WESEI05

T
PG MO0 90 PR § WOCHEEEN
go omows  (w) M WO omowdwidwercioon
vz @ o Fanadcnd  wandcou

LSONRT RXP190 Q108 (1) # PN CUOHGLIBFENCLO8
onsoncoy

arsaodia § *p 7 *{5E) THON XK XISHXPLCHLYGAI XITATEORYOUMLEORL 3drssan -
A1SdOL0N € ‘SORO XITDK

‘HoypdodR ‘MHIAI0_30XOMI)_F0%0L

o

|10 OION3HOI008 XeTHHE § HANOLOLOR]

[——
ronoes “goumuaandoce_yonsacts_ smnedionoad |
it vt wevace & S NoumEALS™
o o LA 53 93 8 S Clort
orsingor Aeiom. nions i vomyadion s |

6

ousotmuotio i awemadng

3





[image: image17.jpg]Opumecen apec
644024, r.Omc,
-yaJlepwoutona, 221

PAIPEIIERHE HA CTPOHTEBCTBO
N RU 55520000
(€ yHCTOM BHCCEHHEX MaMEHCHWH K BsaNROMY pace paspemenio N 4 or
22.02.2008 1.1 1a ocHovanm saxmnenns Hunecrope OO0 «Cubnpekan
‘TexuonOrIecKas Koz ot 21.04.2008 r. No 86/01
No % or.44,0, 2008 roma

LAmvmeTpaiia Ouckoro MysuInanEHoro pafiona Oucxol o6nacT

(anMEORaI yT0MHOMONHOFO Oprara MECTHOFO CaneyTpARIENA)
PyxosozcTaysch cratet S1 Tpazoctpontemsioro Konexea Pocenickof Deaepamii
PASPELIZET CTPOHTETCTHO
Muxpopai «OKurois_napk_«BPY} 0»_obumel_smsoli_nros
109690.28 2, » cocrape :

~JlecaTanomLe Mt 9-ITaxHsH KHT0f oM - 2 1T (NeNe 2,4)

- JlbeHauaTANORBeIIAIA 9-ramiii KW0H M0M - 3 urr (NoNe 1,3,5),
0bmeit_cmerioii cTonmocTe10 8 nemax 2007 roga -3 293 460 000 pv6
Haewomase uexrs xamrmamiora crpowierncrsa

Jcwrmoronioe e (Xo 234), - pymmawenma crafimie, crems mapyac —
obneremnas xnnaxa ¢ nepenssxaws KTl, yrenmimens — nesonoxicrepor -50 ke, cGopuii
KepANITOGETOMM ORC — WiLIHBH YA, PRI — M 100, 75, mepexpume- cBopie /6,
XpoRIA- d-xciiofuas e pyGepoliza, yTenNTER, - MoTHCTEpOTGETOM

esmuruxoe sasnne (NaNe 1,5) ~ywnamentia cnaiie, Creii napyxiune — smymenmi
ca0i: xepaucmToSeTomse 60K TonL~300 N, yremmTE — esOMOTHCTOpOn (0 KE/N2)
‘o, 120w, wpet M-75 o, 120 v, CreKonaacrikonsie cai. Tepexpurme - coprmie
/G, KpoBLS — 4-x CHONA 5 pYOEPOTA, YTETNTEN: - NOAHCTEpONGETON

ILiowmaas sactpoin ~21 756.97w2, crpowrensisii o0sem -547042.32w3.

Tlo npuMensEMOMY TIoBTOpHOMY _npoexTy_(cornacko_3axmosers Y TCH u I
or 21.04.2008 r. Ne 01-13-01/1295, npoexr_51-31/03/2008-AC, [TL, [IOC
TIpOCKTHAX /IOKyMEHTaIlHS, KPATKHC NIPOEKTHbE XapAKTCPHCTHKH
Tennpoeicrupopik:000 «(KanmTeins mieims: ua npoexTipoRaie st

‘coopymenslt 1 1l ypoiel OTHETCTREINOCTH b CONTICTETRIN ¢ FOCYAI o2
ZI8S8S31 ot 14.05.2007 rona /- )

Sewemmailywacrox, naom0 16 t8 ¢ XaCTpOMMM. HONEpoft o213,
npesocrannen  cobcrmemioeri 000 «CGHpexas Texiont o
HONTREpKIACTCS CRMISTETCTHON 0 rocyIapeToerioR pericTpaksm NS or
12.11:2007 roma  paspemcHiM HCTOTHI0RMMEN: A3 AT e
Hocenenil: pacnoroReRNOO 10 aTpecy Ouexax oGmeTr, ONEKI paoR forcxoe

Tponieno

Ocobise yenome:
B coomerermn ¢ 1.5 cr.52 Ipag e el s
cea paGownx e 10 i oy Aapersenoro
crpowTensoro wamsopa n Focyy e Ocro 06 macrs o amane TaKiX pasor.

e — S




[image: image18.jpg]Amicgg-1my - amEIEERONII o
CWENQQ'p/§ £~ UM g6E —  OMMIBHWONKNL o |
“GTIop- LIPS, -  AMHICHAONKRY
ENONGYEE) 67— UM QpL ~  AHIPHNOKNIO o

ik HOL 6 (0L

J sononing, wozsnd 3) DY 51069601 OMIOLY gonoody yamgo sCudeey |

Tedaon

| omecauodsa  ° 1) RO K XTIKELCHIBGAY XS EOUI TTERORE W -
“(odanon

QumSIoOdLo ‘p ‘GENON) BNOY NUAN NISHPLCAIVGT XMHIGHUOUALIOY e -
x05d010% €

fgoor XY XFTHAHIBENOSONI HIKL TH JHITHOLS0) (OGIITAIAEDY A HOUNKD | wixoago ciomm (xow) 4
Ropeoin ‘NHALIO I0ONA0 IONAON0I0G Hd WAOND G0 YDONO | (conarmerior) _ wosmiiss
X TIR00T H0TT

10 g5 smomadeeg mimerad §) WLBLQO YOWRQ THoyed OIOMTRIHNHHAN
OI0NONQ JOReI,] 0RREITE JRZT0TT 10 ¢ iy Owsiauodio e awmmadeng
130024012

10 g6 K wmomadieg manxerad €) RLOEIGO JOYONQ 01 € ¥ HOI A1
QOHIRITE “1§0070'TE L0 SLb/10-E1-10 S ERIGAUINC HOHNORINETA20) HHIHOILNEE
1 1o 13007 Sdead puszod hosnivad xod |

1739 A8 deu goutyy HOgRdodsk 0819 LLOGLO DGO atay] |
L G T

“ROLAHAL XHNEL e dan s
WooNedxos  WHNKNCH IHIIOLL131381003 IaHoooms arudosow 8 ‘ILNNAu 19HECENE WATBeTNOT HORLSIOH] ¥ XSHAIIWCH

00T R0 T KO

11980 HONIKQ ‘sHoFEd OINIKQ ‘EHROL010g U3 &
OFAII9Adg ¥deu yoryey vHoRedodw 38savsLnod:s nd
1800772072 LO OIHITVAYINAY OIAHLNA0AI &

BHHIHINEH




[image: image19.jpg]ORI IVY

RTTNON SEASSRIONORNIL
idngiy 000 dosxady

o R OO QORaS A0 L5390 |

X OISL0HHIRIBIINI0 HORNIKHFAIO O ORIMIO
(AHIWOL] 2310 » OII0HHIRIZIIR0 FORIIEALO D 081G
ausdoriy» Y OIURHIRLLIEIO YORHIRATEAIO ) 0BLIAGO
o YO OIIORAIRIIIIRO FORHIHEAIO 3 08IANGO

fron) moged HUKEF W BRNELAORORSEELIOGLS
sy | L1

T
LsoaEa120m 1050813k SHORLNX 1 OL30HNSOL ML SR k) 000 099 €67 €





[image: image20.jpg]atw -CUBMPCKAR TEXHOMOTUECKAS KOMTAHUS

CMK

4168 7 020000

000 VK HITH-LY. 3HOH
HumeerCrpoity

VBEJIOMJIERHE
O peopraNIIIH PHANIECKOTO AWt
' bopvie mhuzereHis

ObuecTso ¢ orpanentofi orBeTCTIRINOCTAI (CHEPCKI TeXHOTONIECKL
oA (coKpameHHo — 000 «CTK»), saperucipuposaiioe 02.03.2007 r. s HBHC
o Kiposcxony AO 1. Ovicka, OTPH 1075507009588, MHH 3507088234, wecto axo-
wxenns: 644024, 1. Ove, ya. T.K. lepGanena, 1. 27-3, v awue awpextopa Peuerinko-
s Baanenasa Buraseniia, pysosoxcrayace 1. S er. 31 3asorsa PO «06 obinecrni ¢
OFPARNNCHHO OTHETCTREHHOCTHO, YheoMIeT Bac o Tow, 410 27.08.2010 1. odim
COGpARKEN YUACTHAKOD OBIeCTBa (1pOTOKOA No 20) IDHITO. PEIEHIHE 0 PeOpraisKs-
1 000 «CTK» Merozow suenenns. B pesyasrate. sroro cosaiores: 000 «CTi
# 000 «Hossie cTpouTentMe TexHOMOMID, (cOKpamensoe. Hanvenomne OO0
WHCT), awpexop Bumerenom AB.. necro maxoitenin: 644024, rOwek.
valepyorona, 1.21

BuieyKasamiie MEPONPHATIA CARIM ¢ WAeneIen w3 Komtamn CTK - 33-
crpoliuuika Mnkpopaiiona «BPYBEJEBO» ynpantsioutli Kownasii s nepesaiet i ce
‘GWIIHC YAE HOCTPOSHNORD H BREAEHHOD i HNCNIYATAMIO HILIOND f0Ma Ne 3 (c1pon
TeARHuI). C UETMIO ONTHMSALIN PACKOO F0 €0 AILHEIHIIEMY COAEPAIIIIO.

TpeGosarus 5 000 «CTH» MOryT B JBICHS B Tenense TPRATH el o7
AT HAARTCNHS HACTORIETO YHEIOMACHI IIH B TESEKHE TRHAATH el 0T AT
OnYGANKOBIHA COOGUENHS O TDHHATOM. PEINEAH CO JIHA yOAMKAIAK HACTOSUIETO
yserowens.

CoommereTuyioite TPEGORINIA KDEITODOR IPAHINAIOTCA 10 arpes
yaJlepuontona2i, tesedoniaxe $(3812) 37
‘omsk07@milu.

1Ouer,
37, wextponsan nouta stke

Aupexciop BB Peuer





[image: image21.png]



[image: image22.png]. L .
\ W mwm% ua ] aweras

i M"”““‘”‘ ’MW‘KPHMWW i
| e .

| s nonsuianoron Pocor
L SxonOumeckol axaehas 1B Mnoxano
. @m n"rz'!wurrmmmnmww« perion

L ) 06,201

cxoia o
itehot omeunt 12,
~ Ammmm%%m‘w .

L L
- ﬂwmmﬁ v wwmwmwnmw
v ﬂy\g@w«mﬁmpﬁmx«mmwmm
| Ximimecke nnm i
| o H ipocecei
L meper L I 9?1]51 a4
| Moomuoneon mmmum”w@w
. wmusgmmnmr«nmomm
Kb o Pt
. BKoHOMHHCCIOM AKUTENI Wi nmmm

'”l?.‘%?fﬁ”:i'fﬁfu 25, %mn i





[image: image23.png]w20 noHnONINO 90>
ED-SEI N 96°L0°67 wo vroxvs ozonarndapagy
I°ST nowpu> wamn209odut wofounuzsnoo?)

0LSSTITE0S HHM

«HaNo odorg sonarediHd OO0

own ‘wows 9 oies wwnpmuds> nmmuowsvgy

IVINDPULITD

T600TG0ET





[image: image24.png]12doeos iueuiiou o

VIV D90UO0D, JOVINO» LIH wroensad]]

TGP0Z ELATN G ubeIaa Bxe]f
1L Sov0m soxowO
TIEW oanwwaiara) “OHOTHAI() 1 ‘41081100 KENOTONOOYN 000} :00dKY
0 0S HHA
«9dNnTru A0 ¥nitpnTiosIn

smiavmonzade sowaineadonry oo odoig oHarredIHaY»

vousdanudpu oeduoamdanndNal OITIOHHORINARLO HOHHIRHHRAIO O OLLINMOQ
onavn ey

04LO9IrALAT gD

agouminnahg
biheshosy
BEHIBHOSIACKEY
k§§§§§n§«z





[image: image25.emf]

[image: image26]
[image: image27.jpg]ANb®A

CTPAXOBAHVE
noauc

Husvouuu Tome sz Cpssouson - OAD "AssuCrpasgsaie” s ocioson Jomaeie Crpsomstsn o
oaep e yRonl ordmggs GEAAEIIO) PSS TRTETRAICTY MR 4 OIS QLA
et o DR ADDRY? s Jorono CTmosanme ol 0T STOPO O 41T, 21

¥ Coracncat ¢ Jorosapn T TR TESEHOHRTLH TRTCT -

(G311 2015 oRope pARIRTES AT s horseweof acT.TOmIEas AcToRiH (e, CIPBORSTER
ST, 470 PO R T T, NI O OOEYETC ATRIART,

[T ————— A

Aspec pernerpuun: 143005, MO, 2 O,y Mapuara Bupososs, 0. 2, 313

Ouexr erpaonans:

1) TG ERANE NG, GOSN ¢ PUENON omaETCTBCANGETY OYENUk (CHpEoRamEss) n0

Clrsamercmaa, ARV 0CICOEMELE TPIINEIA YUSPIG KGNILY, SNTOEUEN) O0SDR0D X
npasedee aenks, () mpemsin vy (BiscodonpuOSpemame.
e
otomopast . Tpasiacas cmpexosania — yimmowsemi scnymuaus o asouo. cuay. pesomen
apbumpasenoco b (piwanis Cmpomukak) dacm rpuReNa igepla dcicme (Geeicmaues)
Oy 8 penAANE NapyENR MDEGORTS EDPAIIL CHGHOGIIOS GYeHRS. KGO8 4 PO
OUeHNNGH DEAESHOST, YeTGOESHNE CUGPEEYTUPYNOR OpSGHISNE SHEKIIIKDS, AN KOMOPOR
S i ——_,

OucHoAAR FCRTERLNOCTS: OSAmtOCS CHpaSOSGIEI.  HGHPARIEHIE N8 YEMIORIEVLE § OMMCHEHL
O KTI08 OYen EH K F, APONCNOMPENNG (eDCPaTNY MBI YOV, CHOOCT.

Cxpasonan s 300 000 (Tpucia mcs) pyTsel - 1o 66 ERPRORUAL EXYGAY, HaEYTISULN 4§ MEVENE
cpasa dciomna Tocoaopas copazosans.
Tt OFweTeTReHoETH 0 cTpasosol nyual: 30 000 Tpucma mc) Y6

e mpedvesompona.
Teppurtopus expasonoro noxpuTs: P

Dpanan

Cpos acticraws loronopa erpasonany

Tosoasp crpasonauia ocmmaen ey & 00 vacos 00 vunym 0 cenmatn 20172  deiemsyem o 23 saca 59
iym 07 conmsps 20182 acvorumerono

Cmpacosasie pacnpocnpasemcs a empazose CTN, RpOWIRNLE o meeie Gpoka deicmeus Tososopa
empaxooanis.
i npuwaemes empaonee npu Yo uno:

" dicmaue | Gexdeicmeue oxcruka, nossesua rpuSILE 3peDa, PO 3 MENHE nepUSIA
Cmpasona a0 o ocosope mparosans.

o e e P S e ——
wapedo 0 avwew oy vomoporo npednsasena moomei:

" pedonariy o eoueweni speda (v, rpemexsu) a0 Oamsw coGumien, snepee

Banconcras Hasexsa Femassenti

AR Bomoncraa .

1 o0 2L CTOS T a0 s




ООО «ЦЕНТРАЛЬНОЕ БЮРО ОЦЕНКИ»


_1272718290.bin

_1272718191.bin

