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1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ

1.1. Общая информация, идентифицирующая объекты оценки

Объект оценки: Пристроенное нежилое помещение, площадь объекта 220,7 кв.м., этаж: подвал, 
адрес (местоположение) объекта: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. 
Республики, д. 70. Кадастровый номер 86:10:0101038:6871.

1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Таблица 1.1

Подход Стоимость объекта оценки, 
рассчитанная различными подходами, руб.

Затратный подход не применялся
Сравнительный подход 6 158 561,68
Доходный подход 6 185 932,58
Итоговая стоимость 6 172 247,13

1.3. Итоговая величина рыночной стоимости объектов оценки

На основании информации, предоставленной и проанализированной в отчете, по нашему 
мнению, итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки по состоянию на дату оценки 01 
декабря 2022 г. с необходимыми предположениями и допущениями округленно составляет:

6 172 000 (Шесть миллионов сто семьдесят две тысячи) рублей 00 копеек.

Стоимость объекта оценки, определенная в данном отчете об оценке, является величиной, 
формируемой рынком, и не зависит от системы налогообложения, применяемой собственником 
объекта оценки. В случае если собственник объекта оценки является плательщиком НДС, предпо
лагается, что данный налог входит в определенную в отчете величину стоимости объекта оценки.

1.4. Основание для проведения оценки.

Договор № 434 от 10 ноября 2022 г.

1.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости.

Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости указаны в пункте 2.7 
настоящего отчета.

Директор
ООО Агент «ПрдЛс-Ииформ»

ИЛ. ЗаАнугдиисш

О иеж иик I к *

И-3- 3*Яхутдиж>»

ООО Агентство ncjur.ucu.uoii оценки и чкеперпшчы собственности «Прайс- И оформи

2. ИНФОРМАЦИОННО -  ОПИСАТЕЛЬНАЯ ЧАСТЬ

2.1. Задание на оценку
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Таблица 2.1

Основание для проведения оценки Договор № 434 от 10 ноября 2022 г.

Объект оценки
Пристроенное нежилое помещение, площадь объекта 220,7 
кв.м., этаж: подвал, адрес (местоположение) объекта: Ханты- 
Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Респуб
лики, д. 70

Имущественные права на объект 
оценки Собственность

Цель проведения оценки Определение рыночной стоимости

Предполагаемое использование ре
зультатов оценки

Результат оценки как независимое профессиональное сужде
ние о стоимости Объекта оценки предполагается использовать 
для совершения гражданско-правовых сделок и действий.

Ограничения, связанные с предпола
гаемым использованием результатов 
оценки

Использование результатов оценки возможно только в рамках 
предполагаемого использования

Допущения и ограничения, на кото
рых должна основываться оценка Специальные допущения заказчиком не наложены

Вид определяемой стоимости Рыночная

Дата оценки 01 декабря 2022 г.

Срок проведения оценки 10 ноября 2022 г. -  05 декабря 2022 г.

2.2. Сведения о заказчике
Таблица 2.2

Организационно -  правовая форма 
и полное наименование

Департамент имущественных и земельных отношений Ад
министрации города Сургута

Местонахождение заказчика 628404, Тюменская область, ХМАО-Югра, город Сургут, 
улица Восход, дом 4

Основной государственный реги
страционный номер (ОГРН) 1218600009000

Дата присвоения ОГРН 16.09.2021 г.

Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 
сторонних организациях и специалистах

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке никакие сторонние 
организации и специалисты (в том числе оценщики) не привлекались. Обращение к сторонним ор
ганизациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний 
в качестве источников информации. Квалификация привлекаемых специалистов (работников ор
ганизаций), используемая только в целях получения открытой информации, признается достаточ
ной -  соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в ка
честве источников информации, обладающих необходимой степенью достоверности.

ООО/C am icnw u иеичшеимой оценки и окспертчш  соостш чю снш  оПрпнк-Ннформ»
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2.3. Сведения об Оценщике
Таблица 2.3

Профессиональный оценщик (Диплом ПП № 341275 о профессиональной пере
подготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Выдан 16 
марта 2002 г. Московским государственным университетом экономики, стати
стики и информатики, г. Москва.)
Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности по направле
нию оценочной деятельности «Оценка недвижимости» №025983-1 от 22 июля 
2021 г.
Член Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая организация «Нацио
нальная коллегия специалистов -  оценщиков», включен в реестр оценщиков за 
№00427 от 07.03.2008 г.
Ответственность застрахована в Страховом Обществе «РЕСО-Гарантия» - полис 
№ 922/21156330147 от 03.02.2022 г. обязательного страхования гражданской 
ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности. Общий 
лимит ответственности 3 000 000,00 рублей.

Зайнутдннов 
Ильдар Закиевич

Местонахождение оценщика: Ханты-Мансийский Автономный округ - Югра, г 
Сургут, ул. Мелик-Карамова, д 45/2, тел. 8(3462) 25-40-30; адрес электронной 
почты: inform@surgut.ru.
Общий стаж работы в оценочной деятельности 22 года.
Между оценщиком Зайнутдиновым И.З. и ООО Агентство оценки «Прайс- 
Информ» в лице Зайнутдиновой М.В. заключен трудовой договор № 1 с оцен
щиком от 14.11.2016 г.
Сведения о независимости оценщика:
Оценщик подтверждает полное соблюдение принципов независимости, уста
новленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции), при осу
ществлении оценочной деятельности и составлении настоящего отчета об оцен
ке.
Оценщик не является учредителем, собственником, акционером, должностным 
лицом или работником юридического лица - заказчика, лицом, имеющим иму
щественный интерес в объекте оценки. Оценщик н состоит с указанными лица
ми в близком родстве или свойстве.
Оценщик не имеет в отношении объекта оценки вещных или обязательственных 
прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридиче
ского лица -  заказчика, равно как и заказчик не является кредитором или стра
ховщиком оценщика.

2.4. Сведения об Исполнителе
Таблица 2.4

Организационно
правовая форма и пол
ное наименование

Общество с ограниченной ответственностью Агентство независимой оценки и 
экспертизы собственности «Прайс-Информ».

ОГРН и дата присвое
ния ОГРН 1168617072414 от 14.11.2016 г.

Юридический адрес ул. Мелик-Карамова, 45/2, г. Сургут, ХМАО-Югра, Тюменская область, Рос
сийская Федерация, 628401

Сведения о страховании 
гражданской ответ
ственности

Ответственность застрахована в Страховом Обществе «РЕСО-Гарантия» - по
лис № 922/2265330439 от 21.10.2022 г. обязательного страхования гражданской 
ответственности оценщика при осуществлении оценочной деятельности. Об
щий лимит ответственности 50 000 000,00 рублей.

Информация о членстве 
в СРО

Член Некоммерческого партнерства "Российская коллегия оценщиков", номер 
по реестру № 86187, зарегистрирован на основании Протокола №19 от 
28.10.2002 г. заседания Правления НП "РКО".

ООО A.’enmcmtio HL’jmucu-uiM оценки и тспертича еобетненности «Ирайс-Информе

6

2.5. Применяемые стандарты оценочной деятельности

Федеральные стандарты оценочной деятельности
- Федеральный закон № 135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Фе

дерации».
- Федеральные стандарты оценки № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке, и требования 

к проведению оценки», утвержденные приказом Минэкономразвития РФ 20.05.2015 г. № 297;
- Федеральные стандарты оценки № 2 «Цель оценки и виды стоимости», утвержденные 

приказом Минэкономразвития РФ 20.05.2015 г. № 298;
- Федеральные стандарты оценки № 3 «Требования к отчету по оценке», утвержденные 

приказом Минэкономразвития РФ 20.05.2015 г. № 299;
-Федеральный стандарт оценки № 7 «Оценка недвижимости», утвержден приказом 

Минэкономразвития РФ №611 от 25.09.2014 г.

Стандарты оценки саморегулнрусмой организации, членом которой является Оценщик

- Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации СРО «НКСО».

2.6. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении 
оценки

Допущения, использованные оценщиком при проведении оценки
Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или устном 

виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом Оценщика, рассматривалась, 
как достоверная.

Оценщик не занимался измерениями физических параметров Объекта оценки и его 
частей/элементов (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных 
Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы 
соответствующего характера

Оценщик не имел возможности осмотра объектов-аналогов и ознакомления с их 
технической документацией. В данном случае использовались характеристики, приводимые в 
открытых источниках информации, а также полученные в результате интервью лиц, 
занимающихся реализацией объектов-аналогов на рынке.

Данные, использованные при подготовке Отчета, были получены из надежных источников 
и считаются достоверными. Однако в текущей рыночной ситуации Оценщик не может 
гарантировать абсолютную точность информации, и допускает вероятность искажения отдельных 
данных, как по объективным, так и по субъективным причинам, поэтому все 
правоустанавливающие документы на Объект оценки оформлены в соответствии с действующим 
законодательством.

Оценщик не несет ответственности за дефекты имущества, которые невозможно 
обнаружить иным путем, кроме как путем визуального осмотра, изучения предоставленной 
документации или другой информации. Не предполагается финансовая или иная ответственность 
оценщика за обнаружение таких дефектов и за проведение инженерных работ по их исследованию 
и оценке их влияния на стоимость имущества.

Ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки
Результаты и содержание Отчета достоверны только при их использовании, определенном 

условиями Договора.
Выводы о величине стоимости действительны только на дату оценки, Оценщик не 

принимает на себя ответственность за изменение рыночной ситуации или состояния Объекта 
оценки, которые могут наступить после даты проведения оценки и повлиять на стоимость объекта.

ООО Лгсптсты» псчтисим ой оценки и JKcucjmuuu собственности • <11ранс-Информ>>

mailto:inform@surgut.ru
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Отчет об оценке содержит профессиональное мнение о величине стоимости Объекта 
оценки и не является гарантией того, что оцениваемый объект будет реализован по цене, равной 
полученному значению стоимости.

Настоящий Отчет достоверен только в полном объеме. Использование отдельных 
положений и выводов Отчета вне данного контекста является некорректным и может привести к 
искажению результатов оценки и непредвиденным последствиям.

Публикация Отчета в целом или отдельных его частей, а также любые ссылки на него, или 
содержащиеся в нем показатели, или на имена и профессиональную принадлежность Оценщика, 
невозможна, иначе как с обязательным изложением всех допущений, ограничений и пределов 
применения полученных результатов.

Оценщик не обязан на основании Отчета предоставлять дальнейшие консультации, давать 
свидетельские показания, представлять интересы в суде или участвовать в иных юридических 
разбирательствах, если не заключено специального соглашения.

Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, составленном 
в порядке и на основании требований, установленных Федеральным законом «Об оценочной 
деятельности в Российской Федерации», стандартами оценки и нормативными актами по 
оценочной деятельности уполномоченного органа по контролю за осуществлением оценочной 
деятельности в Российской Федерации, может быть признана рекомендуемой для целей 
совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты 
совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не 
более 6 месяцев.

Специальные допущении и ограничительные условии, наложенные Оценщиком
Специальные допущения и ограничительные условия, наложенные Оценщиком,

отсутствуют.

Специальные допущении и ограничительные условии, наложенные Заказчиком
Специальные допущения и ограничительные условия, наложенные Заказчиком,

отсутствуют.

ООО Агентство iiejar.ucu.uoit оценки и чкенертичы собственности «11рнис-Информ>*

8

2.7. Описание объекта оценки

При определении характеристик Объекта оценки оценщик основывался на следующих до
кументах, предоставленных Заказчиком:

Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и 
качественные характеристики Объекта оценки

Таблица 2.5
№п/п Наименование документа
1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 

зарегистрированных правах на объект недвижимости от 03.11.2022 г.
2. Технический паспорт по состоянию на 28.09.2007 г.
3. Выписка из реестра муниципального имущества от 13.10.2022 г.

Копии документов представлены в разделе Приложения.

Описание Объекта оценки составлено на основании полученных от Заказчика данных, ха
рактеризующих Объекты оценки. Полученные данные об Объектах оценке были сведены Оцен
щиком в представленную ниже табличную форму:

Таблица 2.6
Описание прав на объект оценки

Объект оценки:
Пристроенное нежилое помещение, площадь объекта 220,7 
кв.м., этаж: подвал, адрес (местоположение) объекта: Ханты- 
Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Респуб
лики, д. 70

Имущественные права и правообладатель 
объекта оценки: Собственность
Собственник объекта оценки: Муниципальное образование городской округ город Сургут

Предоставленные правоустанавливающие 
документы на объект оценки:

Выписка из Единого государственного реестра недвижимости 
об основных характеристиках и зарегистрированных правах 
на объект недвижимости от 03.11.2022 г.;
Выписка из реестра муниципального имущества от 13.10.2022 
г.

Реестровый номер: 0700033
Инвентарный номер: 110851020009
Текущее использование объект права: По назначению
Существующие ограничения (обремене
ния) права: Аренда
Лицо, в пользу которого установлены 
ограничение прав и обременение объекта 
недвижимости:

Хачатрян Эдик Мясникович

Техническое описание объекта оценки
Кадастровый номер: 86:10:0101038:6871
Кадастровая стоимость: 5 199 857,53
Общая площадь объект оценки: 220,7 кв.м.
Этаж расположения Подвал
Предоставленная техническая документа
ция на объект оценки: Технический паспорт по состоянию на 28.09.2007 г.
Наименование объекта недвижимости, в 
котором располагается объект оценки:

5-этажный панельный жилой дом со встроено- 
пристроенными общественными помещениями

Материал стен: Кирпичные
Материал перегородок: Кирпичные
Материал перекрытий: Ж/б плиты
Этаж расположения Подвал
Отопление: Центральное
Водоснабжение: Центральное
Электроснабжение: Скрытая проводка

ООО Агентство нешвиасчой оценки и чкеиерпиим собственности вПриНс-Информ»
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Канализация: Центральная
Г орячее водоснабжение: Центральное

Отделочные работы
Полы Плитка
Окна Отсутствуют
Двери Простые, м/пластик
Стены Обои, плитка, пластиковые панели
Потолок Подвесной

Сведения об износе
Критерии физического износа определены с помощью «Методики определения 

физического износа гражданских зданий» утвержденной Приказом по Министерству 
коммунального хозяйства РСФСР от 27.10.1970г. №404.

Критерии физического износа
Таблица 2.7

Физический 
износ, %

Оценка технического 
состояния

Общая характеристика 
технического состояния

0-20 Хорошее

Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные, 
устраняемые при текущем ремонте, мелкие дефекты, не 
влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. 
Капитальный ремонт производится лишь на отдельных 
участках, имеющих относительно повышенный износ

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

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

61-80 Ветхое

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, 
а ненесущих весьма ветхое. Ограниченное выполнение 
конструктивными элементами своих функций возможно 
лишь по проведении охранных мероприятий или полной 
смены конструктивного элемента

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

Предварительная оценка технического состояния недвижимого имущества
_______________________________________________________________________________________ Таблица 2.8

Наименование параметров Описание, значение параметров

Наименование недвижимого имущества
Пристроенное нежилое помещение, площадь объекта 220,7 
кв.м., этаж: подвал, адрес (местоположение) объекта: Хан
ты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. 
Республики, д. 70

Год проведения ремонтно-строительных работ -
Оценка технического состояния Удовлетворительное
Класс отделки помещений Отделка класса эконом
Установленное значение физического износа 
отделки помещения

По результатам визуального осмотра и в соответствии с 
Методикой определения физического износа гражданских 
зданий-21-40%

Необходнмость/отсутствне проведения
ремонта Есть необходимость проведения текущего ремонта.

ООО Агентство независимой гщепки и экспертизы сабстаениоипи кИрайс-Ииформе
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Сведения об устареваниях
Устаревание -  потеря стоимости объекта в результате уменьшения полезности в связи с 

воздействием на него физических, технологических, эстетических, негативных внешних факторов.
Оцениваемый объект соответствует всем требованиям по архитектурно-эстетическим, 

объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, 
комфортности и другим функциональным характеристикам. Признаков функционального 
устаревания не выявлено.

При анализе внешних факторов, оказывающих влияние на формирование рыночной 
стоимости оцениваемого объекта, факторы внешнего устаревания выявлены не были.

Общая информация о местополож ении
На размер рыночной стоимости объекта оценки в значительной степени влияет его местопо

ложение.
Краткий обзор города Сургут1

Сургут — город в России, административный центр Сургутского района Ханты- 
Мансийского автономного округа — Югры

Как административно-территориальная единица ХМАО имеет статус города окружного 
значения. В рамках местного самоуправления образует муниципальное образование город Сургут 
со статусом городского округа как единственный населённый пункт в его составе.

Крупнейший город округа, второй по размеру в Тюменской области, и один из крупнейших 
в Сибири.

Один из немногих российских региональных городов, превосходящих административный 
центр своего субъекта Федерации как по численности населения, так и по экономическому значе
нию.

В 2011 году занял 3-е место в списке богатейших городов России, опережая Санкт- 
Петербург. Входит в ТОП-20 самых быстроразвивающихся городов России, входит в тройку горо
дов по количеству автомобилей на 1000 жителей (-380 автомобилей), занимает 4 место по про
центному содержанию импортных автомобилей (86 %). На 2019 год Сургут занимает 4-е место в 
рейтинге городов с самыми высокими (по покупательной способности) заработными платами в 
стране, уступая лишь Москве, Южно-Сахалинску и Салехарду.

В ноябре 2019 года, администрация Сургута сообщила, что население города превысило 
450 000 человек, с учетом 50 000 мигрантов, проживающих на его территории. Согласно плану 
развития, до 2030 года, население города перейдет отметку в 500 000 человек и Сургут станет са
мым северным городом-полумиллионником в мире.

В декабре 2019 года Сургут занял второе место среди 100 лучших городов России по дан
ным Института территориального планирования «Урбаника».

12 июня ежегодно отмечается день города.
Географическое положение
Географические координаты: 61°4Г северной широты, 73°26' восточной долготы, и около 

250 метров над уровнем моря.
Город находится на территории Западно-Сибирской равнины, в центральной её части — 

тайге, среднесибирской низменности, на среднем течении и правом берегу р. Обь. Рельеф города 
практически, как и весь ХМАО, представлен сочетанием равнин, предгорий и гор. Выделяются 
возвышенные равнины (150—301 м.), низменные (100— 150 м.), атакже низины (менее 100 м.).

Сургут расположен в 250 км к востоку от Ханты-Мансийска, в 708 км к северо-востоку от 
Тюмени и в 2 889 км от Москвы. Площадь города — 212,92 км2.

К л и м ат
По климатическим условиям район приравнен к Крайнему Северу. Климат континенталь

ный. Зима умеренно-холодная, продолжительная — со второй половины октября до середины ап
реля. Средняя температура января -20,9 °С. Устойчивый снежный покров с конца октября по
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начало мая. Весна прохладнее осени, заморозки (до -2  °С) возможны в первую неделю июня. Лето 
умеренно — теплое, средняя температура июля +17,4 °С. Осень с начала сентября до середины ок
тября.

4 сентября 2008 года в районе ГРЭС-2 был замечен торнадо, непривычное для этого регио
на явление. Также сургутяне наблюдали торнадо 12 сентября 2010 года.

Среднегодовые показатели:
Среднегодовая температура — -1,7 С°
Среднегодовая скорость ветра — 4,1 м/с 
Среднегодовая влажность воздуха —• 76 %
Население
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Естественный прирост населения города за первое полугодие 2012 года составил 2,06 тыс. 
человек, численность родившихся — 3,05 тыс. человек, умерших — 0,99 тыс. человек. Естествен
ный прирост по сравнению с предыдущим годом увеличился на 17,6 %. Уровень рождаемости в 
3,1 раза превышает уровень смертности, что обусловлено высокой численностью женщин актив
ного репродуктивного возраста. Миграционный прирост населения — 0,1 тыс. человек.

За последние 10 лет в Сургуте показатель рождаемость увеличился примерно на 70 %. 
Смертность заметно снизилась. Демографическая ситуация в городе характеризуется стабильным 
высоким естественным приростом населения — более 7 тысяч человек в год (более 2 % в год).

Доля мужчин (51 %) больше доли женщин.
Сургут считается городом молодежи, так как основную часть жителей составляют лица до 

25—35 лет. В 2012 году численность трудоспособного населения Сургута составила 205 900 чело
век. Средняя продолжительность жизни сургутян составляет 69 лет, у мужчин этот показатель — 
67 лет, а у женщин — 75 лет Численность населения старше трудоспособного возраста — 15 %, 
численность населения моложе трудоспособного возраста — 21 %. Уровень безработицы —- 0,25 
%.

На 1 января 2019 года по численности населения город находился на 52 месте из 1 115 го
родов Российской Федерации.

Согласно стратегии развития, к 2030 году население должно перевалить за отметку 500 000 
человек и город станет самым северным городом-полумиллиоником в мире.

Экономика
Экономика Сургута связана с добычей нефти и переработкой попутного газа. Крупнейшие 

нефтегазовые компании, штаб-квартиры которых базируются в городе — ПАО «Сургутнефтегаз» 
(СНГ), «Газпром Трансгаз Сургут» (одна из основных составляющих российского «Газпрома») и 
«Газпром Переработка».

Также в городе расположены две крупные электростанции (ГРЭС) объединённой энергети
ческой системы Урала, работающие на попутном и природном газе. Первая из них, Сургутская 
ГРЭС-1 мощностью 3280 МВт принадлежит ПАО «ОГК-2», вторая, Сургутская ГРЭС-2 (5600
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МВт), принадлежит ПАО «Юнипро». Так как станции находятся близко друг к другу, то их вместе 
можно считать крупнейшей в мире ТЭС.

В городе находился центральный офис и находится один из электросетевых филиалов АО 
«Россети Тюмень» — крупнейшей энергосистемы Урала и второй по величине в Российской Фе
дерации. В результате реформирования электроэнергетики с 1 июля 2005 года АО «Россети Тю
мень» является распределительной сетевой компанией. АО «Россети Тюмень» обеспечивает цен
трализованное электроснабжение на территории более 1 млн кв км. В состав общества входят 9 
филиалов, выполняющих функции, связанные с передачей и распределением электрической энер
гии.

В Сургуте располагается АО «Газпром энергосбыт Тюмень» — крупнейшая энергосбыто
вая компания — гарантирующий поставщик электрической энергии в Тюменском регионе, зани
мающая первое место по величине полезного отпуска электроэнергии среди энергосбытовых ком
паний УрФО и второе место среди энергосбытовых компаний России.

В городе размещается ООО «ТЭСС Энергоэффект» и ООО «ТЭСС Индустриальный парк», 
входящие в группу компаний ТЭСС — крупнейшего предприятия Уральского Федерального окру
га в сфере комплексного сервисного обслуживания, капитального ремонта и реконструкции объ
ектов электроэнергетики.

Помимо этого, имеются заводы: газоперерабатывающий, стабилизации конденсата, мотор
ного топлива Предприятия пищевой (мясоперерабатывающий, молочный заводы и др.) промыш
ленности, леспромхоз. Производство стройматериалов (производство железобетонных конструк
ций и т. п.).

За 2013 год объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и 
услуг собственными силами по крупным и средним производителям промышленной продукции 
составил 100,7 млрд руб.

Структура промышленного производства по видам экономической деятельности в 2013 го-
ду:

«производство и распределение электроэнергии, газа и воды» — 87,8 %;
«добыча полезных ископаемых» — 6,7 %;
«обрабатывающие производства» — 5,5 %.
Среднемесячная заработная плата (по крупным и средним организациям) за 2013 год соста

вила — 68,7 тыс. рублей.
Сургут занимает 3-е место в рейтинге 250 крупнейших промышленных центров России.

Ш таб-квартиры и головные офисы
ПАО «Сургутнефтегаз» (СНГ)
ООО «Газпром трансгаз Сургут»
ООО «Сургутэнергосбыт»
АО «Газпром энергосбыт Тюмень»
АО «Россети Тюмень»
АО «ТЭСС»
ПАО АК «ЮТэйр»
ПАО «Юнипро» Штаб-квартира находится в Москве, компания зарегистрирована в Сургуте 
В городе имеется около 40 различных отделений банков, среди которых ВТБ, Сургутнефте

газбанк, Газпромбанк, Русский стандарт, Сбербанк, Альфа Бан, Росбанк, Уралсиб, ФК Открытие, 
Совкомбанк, Запсибкомбанк и др.

00(> Лгснтспто нснш иасиой оценки и укснсриииы снистс.смности «Праис-Информн
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Таблица 2.9

Описание района расположения объекта оценки
Район расположения объекта оценки Центральный район, мкр-н 8
Престижность района расположения объекта 
оценки Высокая
Преобладающая застройка микрорайона Жилая
Объекты социальной инфраструктуры в районе 
расположения объекта оценки

Объект оценки расположен в микрорайоне с высокораз
витой социальной инфраструктурой.

Объекты промышленности в районе располо
жения объекта оценки Отсутствуют
Остановки общ. транспорта находящиеся вбли
зи объекта оценки Автобусная остановка «Центральная библиотека»
Удаленность от остановки 200 м.
Маршруты общественного транспорта 4, 10, 26, 47
Экологическая обстановка В районе отсутствуют промышленные предприятия, эко- 

логическая обстановка хорошая
Другие особенности (факторы) месторасполо
жения объекта оценки, снижаю- 
щие/повышающие его привлекательность._____

В районе расположения объекта оценки отсутствуют 
объекты оказывающее сколь либо значимое влияние на 
привлекательность объекта оценки__________________

ООО Агентство нем лист иш  оценки и чкепертинл собственности «Прийс-Инфор.и»•
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Фотоматериалы объекта оценки

Фотография №2: Общин вид объекта оценки

;

()(}(> Лгсншсте.и истец счеи ой оценки и женертнлы ctwcntr.cnшн пш вПрайс-Ипформ»
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ООО Агентство нсэакиси.ион оценки и экспертизы собственности оИрийс-Ннфор.и>•
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ООО Агентство нечисисимии оценки и чкеперпшчы еобипинтиости «Прайс-Ипформ»
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Фото ия №17: Общий вид объекта оценки

Фото афня №19: Общий вид объекта оценки

ш ш .

ООО Лссншсте.о иепкшеимои оценки и чкеиеришлы собственности <<Прайс-1 (иформ>>
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Фотография №22: Общий вид объекта оценки

ООО Агентство nejur.ucu.nou оценки и чкеперпшш сойипеепиоапи «Пройс-Иифори>*
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3. АНАЛИЗ РЫНОЧНОЙ СИТУАЦИИ

3.1. Анализ макроэкономических условий развития рынка недвижимости, в том числе 
тенденции, наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки2

По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 2 кв. 2022 
г. -  на -4,0% г/г.

В июне экономическая активность поддерживалась улучшением показателей добывающей 
промышленности и сохранением положительной динамики в сельском хозяйстве. Добыча полез
ных ископаемых в июне вышла в положительную область, в основном благодаря восстановлению 
объемов добычи нефти (+2,7% г/г после -2,4% г/г в мае). Одновременно улучшились показатели 
нефтепереработки (до -0,5% г/г в июне после -5,5% г/г в мае). В сельском хозяйстве в июне про
должился рост выпуска (+2,1% г/г, как и в мае).

В отраслях обрабатывающей промышленности ситуация по-прежнему складывается неравно
мерно. С одной стороны, выпуск сохранялся выше прошлогодних уровней в ряде отраслей, ориен
тированных на внутренний спрос (так, в фармацевтике рост в июне составил 16,5% г/г, производ
стве строительных материалов -  2,3% г/г). С другой стороны, ускорился спад в экспортно ориен
тированных отраслях (деревообработке, химической отрасли, металлургическом производстве), а 
также отраслях со значительной долей промежуточного импорта (автомобилестроение, легкая 
промышленность, производство мебели).

В июне продолжилось снижение объемов оптовой торговли и грузооборота транспорта. Паде
ние пассажирооборота в годовом выражении второй месяц подряд сохраняется на уровне около - 
5% г/г. В строительстве рост в июне остановился (в мае: +3,6% к маю прошлого года).

Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на низких уровнях. 
Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в 
мае-июне, по оценке Минэкономразвития России, был примерно на 7% ниже уровней прошлого 
года, главным образом, за счет сокращения оборотов в розничной торговле.

Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на исторических 
минимумах (3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с реализован
ными во 2 кв. 2022 г мерами социальной политики (индексация пенсий, прожиточного минимума 
и минимального размера оплаты труда на 10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 17 лет из 
малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике реальных располагаемых доходов насе
ления, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле-июне).

В июле 2022 года на потребительском рынке снижение цен продолжилось и в помесячном вы
ражении составило -0,39% м/м (-0,35% м/м в июне). В годовом выражении инфляция продолжила 
замедляться -  до 15,10% г/г.

Основной вклад в дефляцию в июле, как и в июне, внесло снижение цен на продовольственные 
товары (на -1,53% м/м). Значительно подешевела плодоовощная продукция, одновременно снизи
лись цены на продовольственные товары за исключением плодоовощной продукции.

В сегменте непродовольственных товаров снижение цен несколько ускорилось (-0,44% м/м). На 
услуги в июле рост цен ускорился (1,41% м/м) вследствие ежегодной индексации тарифов на ком
мунальные услуги, вместе с тем на туристические услуги рост цен, напротив, замедлился.

В августе дефляция продолжилась -  за неделю со 2 по 8 августа 2022 г. снижение цен составило 
-0,08%. В годовом выражении темпы роста цен продолжили снижаться и по состоянию на 8 авгу
ста составили 15,01 % г/г.

2 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/885e0909-e8cf-4e9a-83ad-
5d0681f7105b/190211_econ_pic.pdf?MOD=AJPERES8iCACHEID=885e0909-e8cf-4e9a-83ad-5d0681f7105b

ООО Агентство uejar.ucu.uoH оценки и ж епгрти'ш собственности «Прайс-Информ>*
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ТАБЛИЦА 1. ПОКАЗАТЕЛИ ДЕЛОВОЙ АКТИВНОСТИ

л % к соотж. периоду прелипуано 
гада •вон-22 Ьи22 •вон 22 май 22 апр.22 1пт22 ыарт.22 феет.22 вмя22 2021 1У«в21 Штв21 Вкв21 1яв21

Ожономичеспиакл-ностъ

ВВП' AS 4.0 А» 4 4 -2,6 15 1.3 4.1 5.7 V 5.0 Ю 10,5 -0.3
Сельское жоымстао 1 * м ».1 7.1 34 14 3.9 1.1 0.8 -0,5 6,7 -6,0 4 5 10
Строительство АО 3.S 0.1 16 75 45 5.9 5.0 1.6 65 65 17 105 19
Рожжгетая торговля А * ■9,9 -94 -10,1 -9,8 34 1» 55 11 7.8 «,7 95 2 1 5 4.8
0 °™ * ^  торговля А » -154 «8.3 -155 -114 34 -05 13 75 54 2.1 10 165 А9

О б ш к п п м »  питание М 4 4
0.7
-77 -54 4 7

74
77 1.7 Ю5 114

16.7
26.7 155

1М
218

532
1610

-32
-1.7

Грузооборот транспорта 0.5 -*4 -М -17 -1.6 <2 3.6 1.1 7.8 55 4,7 6.8 10,1 13
Инвестиции ■ основной капитал 174 7.7 7,6 74 11,0 13

Ю -17 •14 -1.7 -1.6 54 Ю 64 8,6 54 7,1 6.0 35 • м
Добыта лзлеяьи истоплен» it 44 04 13 -05 -15 85 7.В 17 0.1 45 105 0.0 75 -74
Обрабатывающие гремяодетжа 07 -3.3 -44 •32 -2.1 5.1 ■аз 64 10.1 5.0 52 34 10,0 0.7

Рыно» трупа и доаооы наоелеиия

Реальна» заработная плата
* % ксоотз, периоду предыдущего -0.0* -0.1 -72 11 16 10 14 45 18 10 55 14
Номинальна я заработная плата
е%«соот» периоду предыдущего 
года 1 А *1 110 0.4 19.0 204 124 10В 115 114 04 11.0 72
Реальные денежные дозоды
яКксоот* периоду предыдущего -М -1.0 -14 3.1 04 82 8.1 -3.8
Р* алыжае располагаемые линялы»

*ооотз. периозу предыдущего •аа -0.8 -12 34 ао 8.0 7.0 -44
Численность рабочем силы
■ % к соотз. леркзду предыдущего •05 -аз •05 -ае -аз -0.4 ■0.7 -с.э •04 0.6 0.5 05 0.0 0.4
«ли мел ТАЛ 744 744 74.0 744 74.7 74.S 74.е 74.8 75.3 754 75.6 754 754
мгн мед (5А1 75.1 75.1 75.1 75.1 75.1 752 754 752 75.3 752 75.3 755 755

Численность и м т л
■ % « спотв периоду предыдущего 04 04 аз а4 0.0 1.0 ае 1.3 1.1 14 2.4 2.0 24 АО
и/34 мел 71.7 714 724 71.0 71.0 715 71.4 71.7 715 71.7 724 712 71.9 70.8
м/мнел.ЬА]_______________________ 72.1 72.1 724 72.1 72.1 72.1 725 722 73.1 72.0 71.0 71.7 71.4

a S  • соотз. периоду предыдущего -zza -202 -174 -20.0 •22.0 •25.1 -24.1 -27.6 -216 -164 -242 -20.7 -10.7 21.4
м/м мел 3.1 30 10 2.0 10 3.1 11 11 3,3 3.6 32 3.4 3.7 42
м/ы мел <5А) 3.1 30 34 3.0 10 И 3.0 10 3.2 32 34 38 4.1
Урожепь аа пятое тч
в *  « мооелетыю ж жоерест» 15 лет я 
старше С5А> 00.1 90.1 60.1 ео.1 60.1 60.0 М.О 00.1 604 504 5®5 50.3 510
Уровень безработицы
■ % « рабсмей силе 4.1 40 10 10 4.0 42 4.1 4.1 4.4 4.е 44 4.4 44 54
SA 4.1 44 4.0 4.0 4.0 4.1 4.1 4.0 4.2 4.3 45 5.0 5.5

Потсы  «ж: Россггит, расчет» Ццмагонлырамчтаця России

'"/Хмепге зж » » 1/ъ  и  >0  2Q72 г

Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2026 года) экономического развитии 
РФ (по данным Центра Развития)

(источник: https://dcenter.hse.ru)

С 6 по 12 мая 2020 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос 
профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 
2020 г. и далее до 2026 г.
Консенсус-прогноз на 2020-2026  гг. (опрос 6-12 мая 2020)

Показатель 2020 2021 2022 2023 2021 2026 2026

Реальный ВВП, % прироста -4.3 з.о 2.3 2.1 1,9 1.8 1,9

Индекс пстребительомх цен. % прироста 4.7 3.8 3.9 3.9 3.8 3.8 3.9

Клкыевзя ставка Банка России. Ч  годовых 4.86 4.95 5.28 5.45 5.33 5.21 5.21

Курс доллара, руб /долг (на гонец (еда) 74.2 72.2 72.0 733 72,2 72.8 72,9

Цена на нефть Urals, долл /барр (в средней за гоя» 34.9 43.7 49.8 50.7 51.4 50.7 53,8

• Итоги
(источник:

https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf;
https://www.economy.gov.ru/material/file/30fd77f4fd0915f6elcc89cde0ea478f/10082022.pdf)

ООО Агентство наивней.» ой оценки и жеиерптлы еоостгспиоспш  • <Пранс-Инфор.up
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https://www.economy.gov.ru/material/file/6fb8f832cfa048e9de45b717f42c72da/20220727.pdf
https://www.economy.gov.ru/material/file/30fd77f4fd0915f6elcc89cde0ea478f/10082022.pdf
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По оценке Минэкономразвития России, в июне ВВП снизился на -4,9% г/г, в целом за 2 кв, 2022 
г. -  на -4,0% г/г.

Потребительская активность в течение второго квартала стабилизировалась на низких уровнях. 
Суммарный оборот розничной торговли, платных услуг населению и общественного питания в 
мае-июне, по оценке Минэкономразвития России, был примерно на 7% ниже уровней прошлого 
года, главным образом, за счет сокращения оборотов в розничной торговле.

Уровень безработицы (по методологии МОТ) второй месяц подряд держится на исторических 
минимумах (3,9% от рабочей силы). Стабильная ситуация на рынке труда, наряду с реализован
ными во 2 кв. 2022 г мерами социальной политики (индексация пенсий, прожиточного минимума 
и минимального размера оплаты труда на 10% с 1 июня, начало выплат на детей от 8 до 17 лет из 
малообеспеченных семей), оказало поддержку динамике реальных располагаемых доходов насе
ления, снижение которых оставалось умеренным (-0,8% г/г в апреле-июне).

В июле 2022 года на потребительском рынке снижение цен продолжилось и в помесячном вы
ражении составило -0,39% м/м (-0,35% м/м в июне). В годовом выражении инфляция продолжила 
замедляться -  до 15,10% г/г.

Основной вклад в дефляцию в июле, как и в июне, внесло снижение цен на продовольственные 
товары (на -1,53% м/м). Значительно подешевела плодоовощная продукция, одновременно снизи
лись цены на продовольственные товары за исключением плодоовощной продукции.

В сегменте непродовольственных товаров снижение цен несколько ускорилось (-0,44% м/м). На 
услуги в июле рост цен ускорился (1,41% м/м) вследствие ежегодной индексации тарифов на ком
мунальные услуги, вместе с тем на туристические услуги рост цен, напротив, замедлился.

В августе дефляция продолжилась -  за неделю со 2 по 8 августа 2022 г. снижение цен составило 
-0,08%. В годовом выражении темпы роста цен продолжили снижаться и по состоянию на 8 авгу
ста составили 15,01 % г/г.

3.2 Классификация рынка недвижимости
Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру, и его можно сегментировать по раз

личным классификационным признакам.
Основные сегменты рынка недвижимости:
- рынок жилья,
- рынок нежилых помещений.
- рынок земельных участков;
Рынок жилья подразделяется на:
- городской жилищный фонд, который, в свою очередь, подразделяется на жилье низкого ка

чества, типовое жилье, дома улучшенной планировки, застройки сталинских времен, элитное жи
лье;

- рынок загородного жилья, его формирование связано со снятием ограничений на индиви
дуальное загородное строительство.

Классификация рынка недвижимости
Таблица 3.1

Признак классификации Виды рынков

По способу совершения сделок 1. Первичный рынок недвижимости
2. Вторичный рынок недвижимости

По видам сделок

1. Рынок купли-продажи
2. Рынок аренды
3. Рынок вещных прав (доверительное управление и т.д.)
4. Рынок ипотеки

По степени готовности к эксплуа
тации

1. Рынок незавершенного строительства
2. Рынок нового строительства
3. Рынок объектов, подлежащих реконструкции

По форме собственности 1. Рынки частных объектов недвижимости
ООО Агентство nejar.ucu.uoii оценки и экспертизы собственности «Прайс-Информ»
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2.Рынки государственных и муниципальных объектов недви
жимости

По функциональному назначению 1. Рынок жилой недвижимости
2. Рынок коммерческой недвижимости

По виду объектов недвижимости

1. Земельный рынок
2. Зданий и сооружений
3. Помещений
4. Предприятие как имущественный комплекс и т.д.

Географический признак (террито
риальный) Местный, городской, региональный, национальный, мировой

Тип участников Индивидуальных, муниципальных образований, коммерческих 
организаций

В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню жи
лых объектов; стандартное или массовое жильё, жильё повышенной комфортности, и так называ
емое «элитное» жильё. Эта классификация достаточно условна и основные факторы, которые при
нимаются во внимание -  это комфортность и эксклюзивность объекта, наличие дополнительных 
удобств и услуг, расположение и, как следствие, цена.

()()(> Агснтстео независимой оценки и экспертизы сойстееппоепш аНрайс-Пнформ»
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3.3. Краткий обзор социально-экономического развития городя Сургута3

Муниципальное образование города Сургут -  крупнейший город Ханты-Мансийского ав
тономного округа-Югры -  расположен на территории Западно-Сибирской равнины, на правом бе
регу реки Оби. Географические координаты города -  61°15' северной широты и 73°26' восточной 
долготы. Город занимает площадь 34 830 га. Город Сургут является городским округом -  муници
пальным образованием, представляющим собой городское поселение, которое не входит в состав 
муниципального района (из Устава города). Сургут -  административный центр Сургутского райо
на Ханты-Мансийского автономного округа-Югры.

Итоги социально-экономического развития Сургутского района за I полугодие 2022 года.
По итогам I полугодия 2022 года по отношению к аналогичному периоду 2021 года Сургут

ский район достиг следующих результатов:
• роста объёма промышленного производства на 4,4 % в сопоставимых ценах;
• роста объёма инвестиций в основной капитал на 8,1 %;
• рождаемость в районе превышает смертность в 2,4 раза;
• среднедушевые денежные доходы населения обеспечили 3,3 прожиточных минимума в 

среднем на душу населения;
• среднемесячная начисленная заработная плата увеличилась на 2,5 %;
• среднедушевые денежные доходы населения обеспечили 3,2 прожиточных минимума в 

среднем на душу населения;
• среднемесячная начисленная заработная плата увеличилась на 7,0 %;
• отсутствует очередность детей в возрасте от 3 до 7 лет в дошкольных образовательных ор

ганизациях района, в 1,6 раза снизилась очередь в дошкольные образовательные организа
ции детей в возрасте до трех лет.

Динамика показателей социально-экономического развития Сургутского района 
________________________________________________________________________________________Таблица 3.1

Показатели Январь-июнь 
2021 года

Январь- 
июнь 2022 

года
Индекс физического объема промышленного производства, % 101,7 104,4
Индекс физического объема инвестиций в основной капитал, % 88,8 97,0
Среднедушевые доходы населения, тыс. рублей 55,7 59,6
Реальные располагаемые денежные доходы населения, % 99,8 98,2
Индекс физического объема оборота розничной торговли, % 101,1 96,7
Индекс физического объема платных услуг населению, % 99,1 95,8
Индекс потребительских цен (к аналогичному периоду прошлого го
да), %

104,38 109,11

Доходы бюджета Сургутского района, млн. рублей 6 206,7 6 919,4
Расходы бюджета Сургутского района, млн. рублей 5 708,0 6 453,0
Поступление налогов и сборов и иных обязательных платежей в кон
солидированный бюджет Сургутского района, млн. рублей

2 627,1 2 936,3

Доля поступлений налогов и сборов и иных обязательных платежей в 
консолидированном бюджете Сургутского района, %

42,3 42,4

3 hups://depcconom.admhmao.ru/dcyatclnost/sotsialno-ckonomichcskoc-razvitic/itogi-razvitiya-okruga/
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Реальный сектор экономики

Промышленное производство
Объём отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по 

крупным и средним предприятиям промышленной продукции района в 1 полугодии 2022 года по 
оценке составил 808 479,2 млн. руб.

Структура промышленного производства Сургутского района 
по основным видам деятельности в январе-июне 2022 года
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Таблица 3 .2

Вид деятельности Объём (оцеика) 
млн. руб.

Удельный
вес,!%

Всего отгружено товаров, выполнено работ и услуг промыш
ленного производства: 808 479,2 10 3

в том числе:
Добыча полезных ископаемых 773 662,4 95,7
Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондицио
нирование воздуха 10 212,8 1,:

Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилиза
ции отходов, деятельность по ликвидации загрязнений 420,3 0,05

Обрабатывающие производства 24 183,8 з,с

Индекс промышленного производства к уровню аналогичного периода 2021 года составил 
104,4 %, в том числе по видам экономической деятельности: добыча полезных ископаемых -  105,0 
%, обрабатывающие производства -  103,5 %, обеспечение электрической энергией, газом и паром; 
кондиционирование воздуха -  98,5 %; водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утили
зации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений -  98,0 %.

В I полугодии 2022 года добычу нефти на территории района осуществляли 7 нефтедобы
вающих компаний и 16 независимых недропользователей. Объём добычи нефти в 1 полугодии 
2022 года увеличился и составил 105 % к уровню аналогичного периода прошлого года. Объём 
добычи газа снизился на 6,7 % к уровню аналогичного периода прошлого года.

С начала года нефтегазодобывающими предприятиями отгружено продукции и выполнено 
работ и услуг на сумму 773 662,4 млн. руб или 105,0 % в сопоставимых ценах к аналогичному пе
риоду 2021 года.

По предприятиям и организациям обрабатывающих производств района объём отгружен
ных товаров, выполненных работ и услуг за I полугодие 2022 года по оценке составил 24 183,8 
млн. руб. или 103,5 % в сопоставимых ценах к аналогичному периоду 2021 года.

Основную долю в обрабатывающем производстве занимает производство по переработке 
нефти, газа и газового конденсата, осуществляемое филиалом ООО «Газпром переработка» «Завод 
по стабилизации конденсата им. В С. Черномырдина» (Сургутский ЗСК).

В I полугодии 2022 года по Сургутскому ЗСК наблюдалось увеличение объёмов производ
ства в сравнении с аналогичным периодом 2021 года по следующим видам продукции:

• широкой фракции легких углеводородов (ШФЛУ);
• конденсата газового стабильного (КГС);
• бензина автомобильного (АБ);
• дизельного топлива.

Вместе с тем, наблюдалось снижение производства сжиженного газа, стабильного газового 
бензина (ДГКл), топлива для реактивных двигателей (ТС-1) и метанола.

В деревообрабатывающем производстве объём отгруженных товаров и услуг организация
ми составил 1 039,5 млн. руб. или 100,2 % в сопоставимых ценах к аналогичному периоду про-
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шлого года.
Объём производства обеспечения электрической энергией, газом и паром, кондициониро

вания воздуха за I полугодие 2022 года составил по оценке 10 212,8 млн. руб., что на 1,5 % в сопо
ставимых ценах ниже аналогичного периода 2021 года

Объём производства водоснабжения, водоотведения, организации сбора и утилизации от
ходов, деятельности по ликвидации загрязнений за I полугодие 2022 года составил по оценке 420,3 
млн. руб., что на 2,0 % в сопоставимых ценах ниже аналогичного периода 2021 года

3.4. Классификация рынка недвижимости4.

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 
совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, 
процессов функционирования рынка, те. процессов производства (создания), потребления 
(использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, 
обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка)

Рынок недвижимости имеет разветвленную структуру, и его можно дифференцировать по 
различным признакам: виду финансового актива, географическому фактору, функциональному 
назначению и другим показателям.

П р и зн ак
кл асси ф и кац и и

В и д ы  р ы н ко в  н е д в и ж и м о с ти

Вид объекта (товара)
1) земельный, 2) зданий, 3) сооружений, 4) предприятий,
5) помещений, 6) многолетних насаждений, 7) вещных праг,, 
8) иных объектов

Географический (тер
риториальный) фактор

1) местный, 2) городской, 3) региональный, 4) надго- 
нальный, 3) мировой

Функциональное 
шз нлченне

I) производственных зданий, 2) жилищный, 3) непроиз
водственных зданий и помещений (офгсы, г гпяды и др.)

Степень готовности к 
жештуаташш

1) существующих объектов (старый фонд), 2) незавер- 
шеннсго строительств!, 3) азвого строительства

Тип участников
!) индивидуальных продавцов и покупателей, 2) проме
жуточных прдаавпов, 3) муниципальных образований, 
4) коммерческих организаций

Вид сделок
1) кутши-прдаажн, 2) аренды, 3) ипотеки, 4) вещных прав 
(аренды, залэга и др.)

Отраслевая
принадлежность

I) промышленных объектов, 2) сельскзхозяйственных 
объектов, 3) общественных тщаний, 4) другие

Форма собственности 1) государственных и муниципальных объектов, 2) частных

Способ совершения 
сцепок

1) первичный и вторичный, 2) организованный и неорга
низованный, 3) биржевой и внебиржевой, 4) традиционный 
и компьютеризированный

Коммерческая недвижимость -  это земельные участки, сооружения или здания, которые 
используют для коммерческой деятельности с дальнейшим извлечением прибыли, дохода от арен
ды, от инвестиций.

Все объекты коммерческой недвижимости можно условно разделит на пять групп: офисные, 
торговые, производственно-складские, гостиничные и универсальные.

4 Источник hilpx:.',;ure\pcrl.oiiline.iK-Jvi/himobl'nt/hiLiv.i/kuinnH:fL,he*k;iya;)il.iv4ilik.ilxiv.i UrExpeit Online i* Ишернст-ж)риал, посаяшсмнын бытовым 
правовым вопросам

ООО Агентство независимой оценки и *ж епертиш coOctmenuotmu «Прайс-Ипформ>'

28

1. Офисная недвижимость. Используется как рабочее пространство для сотрудников, а также 
место для деловых встреч и приема посетителей.

2. Торговая недвижимость. Используется для организации процесса продажи товаров и услуг 
как оптовых, так и розничных. Эго всевозможные магазины, павильоны, выставочные залы, а так
же объекты ресторанного бизнеса, торгово-развлекательные центры.

3. Производственно-складские объекты. На пути следования к потребителю, товару необхо
дим целый комплекс услуг, которые невозможно организовать в условиях офиса. Здесь в работу' 
вступают производственно-складские объекты. В этой категории помещения постоянного и вре
менного хранения, промышленные, универсальные, автоматизированные, сельскохозяйственные, 
специализированные и другие. Они могут быть представлены как отдельным зданием, так и целым 
комплексом.

4. Универсальная недвижимость. Особенность универсальной недвижимости -  возможность 
использования для разных сфер деятельности (под офис, клинику, мастерскую, магазин и т. д. и т. 
п.). Обязательной характеристикой такой недвижимости является наличие собственных коммуни
каций, отдельного входа, а также капитальные стены.

5. Гостиничная недвижимость. Это объекты, позволяющие организовать временное прожи
вание людей. Их можно разделить на коллективные и индивидуальные. К коллективным относят 
мотели, гостиницы, общежития, пансионаты. К индивидуальным -  соответственно квартиры, кот
теджи ит. п. А также можно выделить специализированные объекты: санатории и профилактории, 
детские оздоровительные лагеря, туристические базы и базы отдыха, кемпинги.

Классы и типы неж илых помещений
Для офисных помеи/ений класс
А -  это престижные объекты, размещенные в офисных или бизнес-центрах, с современным 

оборудованием и автоматизацией систем жизнеобеспечения, а также с высоким качеством отдел
ки, свободной планировкой и высотой потолков не менее 3 метров. Они расположены в местах с 
хорошей транспортной развязкой, в шаговой близости к метро. Их отличает наличие зон отдыха, 
систем питания, залов для конференций, высокий уровень коммуникаций. Важный аспект -  нали
чие подземного охраняемого паркинга и службы безопасности. В данном классе могут быть также 
подразделения: A l, А2, АЗ Эго дополнительные элементы сервиса, такие как ресторан, фитнес- 
клуб или сад на крыше.

Помещения класса В располагаются, как в новых, так и в отремонтированных зданиях, с не
дорогой, но качественной отделкой. В наличии достойно оснащенные зоны для общего пользова
ния, конференц-залы. Высота потолков не менее 3 метров. А вот парковка, скорее всего, будет 
расположена на улице, но охраняемая и с удобным подъездом. Может отсутствовать система кон
диционирования и другие сервисы. Но в целом эта категория соответствует мировым стандартам.

Класс С -  это помещения со сроком эксплуатации более 10 лет, расположенные на окраине 
города. Коридорная система, высота потолков 2,7 метра, ограниченные возможности парковки. 
Они отличаются низкой транспортной доступностью и скудной инфраструктурой. Набор сервиса 
тут минимален: телефон, интернет, отопление. Есть подклассы: С1 и С2. В первом, случае есть си
стема климат контроля, во втором только принудительная вентиляция.

Офисы D класса это помещения, которые изначально не предназначались для офисной дея
тельности и были арендованы, например, у производственных предприятий. Они, чаще всего, 
нуждаются в ремонте, имеют деревянные перекрытия и изношенные коммуникации, а также низ
кое качество отделки. Отсутствует охраняемый паркинг.

Е класс -  объекты, не приспособленные под офис, например, подвалы, полуподвалы или 
склады.

Торговые площади
Торговая недвижимость подразделяется на десять классов: от оснащенных по последнему 

слову техники торгово-развлекательных комплексов, до небольших магазинчиков на первом этаже 
жилого дома.

Критерии, по которым объекты относят к тому или иному классу следующие:
архитектурные особенности;
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расположение;
возраст здания;
размеры;
инфраструктура;
качество внутренней отделки;
специализация;
система охраны;
наличие и тип парковки.
Все выше перечисленные категории определяют класс объекта.

1. торгово-развлекательные комплексы и центры,
2. мегамоллы;
3. торговые центры и гипермаркеты;
4. супермаркеты;
5. салоны;
6. гастрономы,
7. промтоварные магазины, аптеки и т. п.;
8. торговые павильоны;
9. киоски;
10. бутики;
11. первые этажи и подвалы в жилых домах (9 или 10 зависит от качества отделки). 

Производственно-складские сооружения
Характеристики класса А: одноэтажное здание с высотой потолков не менее десяти метров; 

плоский бетонный пол с высоким индексом проектной нагрузки; наличие административных и 
бытовых помещений; расположение вблизи главных транспортных магистралей, не далее 40 км от 
города; прямой доступ на территорию с дороги, удобный въезд, парковка; выделенная погрузочно- 
разгрузочная зона, оснащение специализированными устройствами; охранная сигнализация; ви
деонаблюдение; система пожарной безопасности и пожаротушения; устройства регулирования 
влажности и температуры; тепло и водоснабжение; система аварийного электроснабжения; каче
ственная внутренняя отделка и благоустроенная территория; железнодорожная ветка.

Производственно-складские помещения класса В имеют следующие характеристики: новое 
или реконструированное здание прямоугольной формы с высотой потолков не менее 6 метров; 
один или два этажа; бетонный или асфальтированный пол; отопление; автономное электроснаб
жение, пандус, грузовой лифт; место для разворота транспорта на территории; охраняемая терри
тория; сигнализация, видеонаблюдение; телекоммуникации; вентиляция, офисные и бытовые по
мещения; контроль доступа; железнодорожная ветка.

Класс С это: производственное помещение, ангар с высотой потолков не менее 4 метров; пол 
асфальтированный или бетонный; офисные и бытовые помещения; площадки для маневрирования 
транспорта; пандусы, лифты, подъемники; вентиляция и отопление; система пожаротушения и 
сигнализация; охраняемая территория; система телекоммуникаций; железнодорожная ветка.

Помещения класса D это: подвальное или полуподвальное помещение, ангар; вентиляция, 
отопление; система пожаротушения и сигнализации, охрана; офисные и бытовые помещения; 
площадка для маневрирования машин; телекоммуникации; железнодорожная ветка.

Универсальные объекты
Премиум. Это современное технологичное здание с высотой потолка не менее 4 метров, с 

большими окнами, располагающееся вблизи транспортной развязки, метро. Объект оснащен со
временной системой охраны, пожарной сигнализации, подземным и наземным паркингом.

Люкс. Помещения с качественным ремонтом, пожарной сигнализацией, видеонаблюдением. 
Стандарт. Постройки советских времен, но с хорошим ремонтом. Невысокие потолки (3,5 

метра), маленькие лифты, неудобная планировка.
Эконом. Расположение в жилом доме, с отдельным входом.

ООО Агентство nejacucuMoii оценки и чкенгртичы собственности «Праис-Ипформп
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3.4. Анализ рынка коммерческой недвижимости г. Сургута.

НЕДВИЖИМОСТЬ СВОБОДНОГО НАЗНАЧЕНИЯ Г.СУРГУТ

Продажа недвижимости свободного назначения
Общий объем недвижимости свободного назначения в I квартале 2022 г. составил 112 объек

тов, из них по 29% сосредоточено в Центральном районе, 19% в Северо-восточном жилом районе, 
26% в Северном жилом районе, 20% в Восточном районе, 7% в Северном промышленном районе.

■  Ц ентральны й

■  с еверо-восточны й 
ж и л о й

я северны й ж ил ой

я  восточный

Я северны й 
пр ом ы ш л енн ы й

Структура предложения недвижимости свободного назначения в разрезе районов, 
г. Сургут I  квартал 2022 а

В общей сложности в 1 квартале 2022 г. на продажу выставлено более 35 тыс.кв.м, недвижи
мости свободного назначения. Распределение недвижимости свободного назначения в зависимо
сти от площади представлено в таблице.

Распределение недвижимости свободиого назначении в зависимости от площади, 
____________ г. Сургут I квартал 2022 г.__________________________
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Сумма площадей, кв.м. 35 974,65 5 574,00 7 466,10 5 924,00 10 100,95
Среднее значение, кв.м. 409,20 360,00 420,00 433,00 340,00
Минимум, кв.м. 9,00 30,00 27,00 9,00 33,00
Максимум, кв.м. 2 822,00 1 000,00 1 263,00 1 938,00 1 500,00

Из общей совокупности, представленной к продаже недвижимости свободного назначения, 
выявлено, что наибольший объем предложения к продаже недвижимости свободного назначения 
представлен на рынке площадью от 100 до 300 кв.м., что в процентном отношении составляет 
49%; наименьший объем предложений составляют объекты площадью от 500 до 1 000 кв.м. (6%).
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Структура распределения недвижимости свободного назначения в зависимости от площади, 
г. Сургут I  квартал 2022 г.

На I квартал 2022 г. средняя цена 1 кв.м, недвижимости свободного назначения по г. Сургут 
составила 55 000 руб./кв.м. В разрезе по районам города средняя цена недвижимости свободного 
назначения составила: в Центральном районе -  67 804,88 руб./кв.м., в Северо-восточном жилом 
районе -  55 000,00 руб./кв.м., в Северном жилом районе -  64 644,86 руб./кв.м., в Восточном рай
оне -  60 465,12 руб./кв.м., в Северном промышленном районе -5 0  738,00 руб./кв.м.

Средняя и средневзвешенная цена недвижимоспш свободного назначения, 
г. Сургут I  квартал 2022 г, руб./кв.м.

Распределение стоимости 1 кв.м, недвижимости свободного назначения в зависимости от 
района г. Сургут представлено в таблице.

С т о и м о с т ь  1 к в .м , н е д в и ж и м о с т и  с в о б о д н о го  н а з н а ч е н и я , 
____________ г. С у р г у т  I к в а р т а л  2022  г___________________
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Средняя цена, руб./ 
кв.м. 55 000,00 60 465,12 64 644,86 55 000,00 67 804,88 50 738,00

Средневзвешенная 
иена, рубJ  кв.м. 61 964,17 62 430,28 67 486,74 59 380,21 68 460,58 52 063,05
М инимальная цена, 
руб./ кв.м. 31 272,73 34 742,33 31 250,00 31 272,73 36 111,11 29 473,68

М аксимальная цена, 
руб./ кв.м. 118 181,82 99 206,35 100 000,00 100 000,00 118 181,82 75 714,29
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А р е н д а  н е д в и ж и м о с т и  с в о б о д н о го  н а з н а ч е н и я

Общий объем недвижимости свободного назначения в I квартале 2022 г составил 136 объек
тов, из них 28% в Центральном районе, 15% в Северо-восточном жилом районе, 17% в Северном 
жилом районе, 23% в Восточном районе,17% сосредоточено в Северном промышленном районе.

■ Центральный

■ Северо-восточный 
жилой

в  Северный жилой 

в Восточный

■ Северный 
промышленный

Структура предложения к аренде недвижимости свободного назначения в разрезе районов, 
г. Сургут I  квартал 2022 г. '

Из общей совокупности, представленной к аренде недвижимости свободного назначения, 
выявлено, что наибольший объем предложения к аренде недвижимости свободного назначения 
представлен на рынке площадью от .100 до 300 кв.м., что в процентном отношении составляет 
35%; наименьший объем предложений составляют объекты площадью более 1 000 кв.м. (7%).

В общей сложности в I квартале 2022 г. к аренде выставлено более 41 тыс.кв.м. недвижимо
сти свободного назначения. Распределение недвижимости свободного назначения в зависимости 
от площади представлено в таблице.

Р а с п р е д е л е н и е  н е д в и ж и м о с т и  с в о б о д н о го  н а з н а ч е н и я  в  з а в и с и м о с т и  о т  п л о щ а д и ,
г. С у р г у т  I  к в а р т а л  202 2  г.
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Сумма площадей, кв.м. 41 979,10 8 211,20 6 264,30 7 002,60 7 046,20 13 454,80
Среднее значение, кв.м. 350,00 350,00 202,00 260,00 425,00 288,00
Минимум, кв.м. 12,00 13,60 12,00 14,30 44,00 43,60
Максимум, кв.м. 5 100,00 3 020,00 1 300,00 1 350,00 644,00 5 100,00

()()(> Агентство нсш виаси ой оценки и экспертизы собственности «Пранс-Информ»



33

На 1 квартал 2022 г. средняя арендная ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости свободного 
назначения по г. Сургут составила 633,76 руб./кв.м./мес. В разрезе по районам города средняя 
арендная ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости свободного назначения составила: 884,62 
руб./кв.м./мес. в Центральном районе города, в Северо-восточном жилом -  633,76 руб./кв.м./мес., 
в Северном жилом районе -  840,20 руб./кв.м./мес., в Восточном районе -  714,29 руб./кв.м./мес., в 
Северном промышленном районе 355,00 руб./кв.м./мес.

Средняя и средневзвешенная арендная ставка 1 кв.м. в месяц недвижимости свободного назначения, 
г. Сургут I  квартал 2022 г, руб./кв.м./мес.

Распределение арендной ставки за 1 кв.м, в месяц недвижимости свободного назначения в 
зависимости от района г. Сургут представлено в таблице.

А р е н д н а я  с т а в к а  1 к в .м , в  м е с я ц  н е д в и ж и м о с т и  с в о б о д н о го  н а з н а ч е н и и , 
__________________________ г. С у р г у т  I к в а р т а л  202 2  г.__________________________
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Средняя арендная ставка, рубJ 
кв.м./мес 633,76 714,29 840,20 633,76 884,62 355,00

Средневзвешенная арендная став
ка, рубJ  кв.м./мес 731,43 793,64 891,02 655,17 907,98 409,33

М инимальная цена, арендная став
ка, руб./ кв.м./мес 200,00 400,00 453,85 200,00 500,00 200,00

М аксимальная арендная ставка, 
рубJ  кв.м./мес 1 700,00 1 142,86 1 226,42 1 100,00 1 700,00 600,00

Н Е Д В И Ж И М О С Т Ь  О Ф И С Н О Г О  Н А З Н А Ч Е Н И Я  Г .С У Р Г У Т

П р о д а ж а  н е д в и ж и м о с т и  о ф и с н о го  н а з н а ч е н и и

Общий объем недвижимости офисного назначения в I квартале 2022 г составил более 30 
объектов, из них 31% сосредоточено в Восточном районе, по 17% в Северном промышленном 
районе, Северном жилом районе и Центральном районе, 19% в Северо-восточном жилом районе.
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Структура предложения к продаже недвижимости офисного назначения в разрезе районов, 
г. Сургут I  квартал 2022 г.

В общей сложности в 1 квартале 2022 г. на продажу выставлено более 20 тыс.кв.м, недвижи
мости офисного назначения. Распределение недвижимости офисного назначения в зависимости от 
площади представлено в таблице.

Р а с п р е д е л е н и е  н е д в и ж и м о с т и  о ф и с н о го  н а з н а ч е н и я  в  з а в и с и м о с т и  о т  п л о щ а д и , 
_______________ ______ _______  г. С у р г у т  I  к в а р т а л  2022  г. _____________ _______
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Сумма площадей, кв.м. 9 683,10 3 476,20 721,70 2 033,70 1 374,00 2 077,50
Среднее значение, кв.м. 100,00 220,00 100,00 200,00 298,50 280,00
Минимум, кв.м. 16,00 62,80 53,00 16,00 45,00 17,00
М аксимум, кв.м. 1 500,80 1 500,80 179,00 1 375,70 464,50 1 418,10

Из общей совокупности, представленной к продаже недвижимости офисного назначения, 
выявлено, что наибольший объем предложения к продаже недвижимости офисного назначения 
представлен на рынке площадью от 100 до 300 кв.м., что в процентном отношении составляет 
53%; наименьший объем предложений составляют объекты площадью более 1 000 кв.м. (8%), объ
екты, площадью от 500 кв.м, до 1000 кв.м, на рынке отсутствуют вовсе.

Д О  Ю О  КВ.М. 

1 0 0 -3 0 0  к в .м . 

3 0 0 - 5 0 0  к в .м . 

5 0 0 -1 0 0 0  к в .м , 

б о л е е  1000 к в .м .

Ё =

0%  10%  20 %  30 %  4 0 %  50 %  60%

Структура распределения недвижимости офисного назначения в зависимости от площади, 
г. Сургут I квартал 2022 г.

На I квартал 2022 г. средняя цена 1 кв.м, недвижимости офисного назначения по г. Сургут 
составила 50 000 руб./кв.м. Центральный район города - 78 571,43 руб./кв.м., Северный жилой
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район - 5 5  776,89 руб./кв.м.. Восточный район -50 000 руб./кв.м., Северо-восточный жилой район 
-  47 500 руб./кв.м., Северный промышленный -  19 642,86 руб./кв.м.

Средняя и средневзвешенная цена недвижимости офисного назначения, 
г. Сургут 1 квартал 2022 г, руб./кв.м.

Распределение стоимости 1 кв.м, недвижимости офисного назначения в зависимости от рай
она г. Сургут представлено в таблице.

С т о и м о с т ь  1 к в .м , н е д в и ж и м о с т и  о ф н с и о го  н а з н а ч е н и я , 
_____________  г. С у р г у т  I  к в а р т а л  2022  г._________________
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Средняя цена, рубJ  кв.м. 50 000,00 50 000,00 55 776,89 47 500,00 78 571,43 19 642,86
Средневзвешенная цена, 
руб./ кв.м. 56 271,39 56 885,90 66 477,14 51 877,44 83 880,52 22 235,93

М инимальная цена, руб./ 
кв.м. 8 462,03 19 922,71 31 531,53 43 614,16 44 951,92 8 462,03

М аксимальная цена, руб./ 
кв.м. 117 777,78 93 949,04 85 195,53 75 000,00 117 777,78 40 076,34

А р е н д а  н е д в и ж и м о с т и  о ф и с н о го  н а з н а ч е н и я

Общий объем аренды недвижимости офисного назначения в I квартале 2022 г составил более 
80 объектов, из них 15% сосредоточено в Восточном районе, 29% в Северном промышленном 
районе, 9% в Северном жилом районе, 29% в Центральном районе, 28% в Северо-восточном жи
лом районе.

м Центральный

в Сеоеро-восточный 
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пром ы ш ленны й

Структура предложения к аренде недвижимости офисного назначения в разрезе районов, 
г. Сургут I  квартал 2022 г.
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В общей сложности в I квартале 2022 г. к аренде выставлено более 12 тыс. кв.м, недвижимо
сти офисного назначения. При этом большая доля приходится на Центральный район (29%) и Се
веро-восточный жилой (28%) районы г. Сургут. Распределение недвижимости офисного назначе
ния в зависимости от площади представлено в таблице.

Р а с п р е д е л е н и е  н е д в и ж и м о с т и  о ф н с и о г о  н а з н а ч е н и я  в  з а в и с и м о с т и  о т  п л о щ а д и , 
___________  г. С у р г у т  1 к в а р т а л  2022  г._______________________________
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Сумма площадей, кв.м. 12 974,46 769,86 1 222,70 4 642,70 2 487,00 3 852,20
Среднее значение, кв.м. 120,00 100,00 100,00 120,00 184,80 170,00
Минимум, кв.м. 11,00 12,70 17,00 15,00 11,00 10 ,00
М аксимум, кв.м. 3 158,00 251,60 559,60 2 700,00 673,00 3 158,00

Из общей совокупности, представленной к аренде недвижимости офисного назначения, вы
явлено, что наибольший объем предложения недвижимости офисного назначения представлен на 
рынке площадью до 100 кв.м., что в процентном отношении составляет 75%; наименьший объем 
предложений аренды составляют объекты площадью от 300 кв.м, до 500 кв.м. (1%).

ДО 100ИЭ.М. 

100-300 ки.м. 

300-500 к о м  

бООНЮ Окпм.

Оолм* 10(10 кп м.

т ш ш ш в я ш я в в т т в л ^ .

Щук

0*4 и я с  л а к ЛОК MW6 6094 70% ш ж

Структура распределения недвижимости офисного назначения в зависимости от площади, г. Сургут I
квартал 2020 г

На 1 квартал 2022 г. средняя арендная ставка 1 кв.м. в месяц недвижимости офисного назна
чения по г. Сургут составила 700 руб./кв.м./мес. В разрезе по районам города средняя арендная 
ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости офисного назначения составила: Центральный район города - 
925,93 руб./кв.м./мес., Северный жилой район - 700 руб./кв.м./мес.. Восточный район -820 
руб./кв.м./мес., Северо-восточный жилой район -  950 руб./кв.м./мес., Северный промышленный -  
500 руб./кв.м./мес.

Средняя и средневзвешенная арендная ставка I кв.м, в месяц недвижимости офисного назначения, 
г. Сургут I  квартал 2022 г, руб./кем./мес.

ООО Агентство независимой оценки и jKcucpmuni собственности аПрайс-Информо



37

Распределение арендная ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости офисного назначения в зави
симости от района г. Сургут представлено в таблице.

А р е н д н а я  с т а в к а  1 к в .м , в  м е с я ц  н е д в и ж и м о с т и  о ф и с н о го  н а з н а ч е н и я ,
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Средняя арендная ставка, 
руб./ кв.м./мес 700,00 820,00 700,00 700,00 925,93 500,00

Средневзвешенная 
арендная ставка, руб./ 
кв.м./мес

785,35 909,76 762,50 762,50 932,47 559,54

М инимальная цена, 
арендная ставка, руб./ 
кв.м./мес

300,00 400,00 300,00 600,00 535,33 300,00

М аксимальная арендная 
ставка, руб./ кв.мУмес 1 300,00 1 233,77 1 000,00 1 300,00 1 300,00 1 000,00

ООО Агентство независимой оценки и чкепгрпшчы собственности «Прайс-t/нформ>•
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Н Е Д В И Ж И М О С Т Ь  Т О Р Г О В О Г О  Н А З Н А Ч Е Н И Я  Г .С У Р Г У Т

П р о д а ж а  н е д в и ж и м о с т и  т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я

Общий объем недвижимости торгового назначения в I квартале 2022 г составил более 50 объ
ектов, из них: 27% в Северо-восточном жилом районе, 24% в Центральном районе, 20% в Восточ
ном районе, 18% в Северном жилом районе, 12% в Северном промышленном районе.

■ восточный

■ северны й ж ил ой

в  северо-восточны й 
ж илой

■  Ц ентральный

в северный 
пром ы ш ленны й

Структура предложения к  продаже недвижимости торгового назначения в разрезе районов, 
г. Сургут I  квартал 2022 г.

В общей сложности в I квартале 2022 г. на продажу выставлено более 87 тыс. кв.м, недвижи
мости торгового назначения. При этом большая доля приходится на Северо-восточный жилой район 
(57%) г. Сургут. Распределение недвижимости торгового назначения в зависимости от площади 
представлено в таблице.

Р а с п р е д е л е н и е  н е д в и ж и м о с т и  т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я  по  р а й о н а м  в  з а в и с и м о с т и  о т  п л о 
щ а д и , г. С у р г у т  1 к в а р т а л  20 2 2  г.
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Сумма площадей, кв.м. 87 215,00 3 850,50 1 885,40 49 883,40 21 275,70 10 320,00
Среднее значение, кв.м. 496,80 74 774,77 165,00 593,50 496,80 350,00
Минимум, кв.м. 5,00 73 351,90 5,00 54,00 109,50 200,00
М аксимум, кв.м. 40 000,00 40 000,00 601,00 32 884,20 10 000,00 7 802,00

Из общей совокупности, представленной к продаже недвижимости торгового назначения, вы
явлено, что наибольший объем предложения к продаже недвижимости торгового назначения пред
ставлен на рынке площадью от 100 до 300 кв.м., что в процентном отношении составляет 43%; 
наименьший объем предложений составляют объекты площадью от 300 кв.м, до 500 кв.м. (8%).

Структура распределения недвижимости торгового назначения в зависимости от площади 
г. Сургут I  квартал 2022 г

ООО Агентство начав иски ой оценки и ж еиертиш собственности «И райс-Инфори»
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На I квартал 2022 г. средняя цена 1 кв.м, недвижимости торгового назначения по г. Сургут со
ставила 49 342,11 руб./кв.м. В разрезе по районам города средняя цена недвижимости торгового 
назначения составила: в Центральном районе - 69 789,00 руб./кв.м., в Северном жилом районе -  67 
484,66 руб./кв.м., в Северном промышленном районе - 35 714,29 руб./кв.м., в Восточном районе - 49 
342,11 руб./кв.м., Северо-восточный жилой - 45 419,85 руб./кв.м

Средняя и средневзвешенная цена недвижимости торгового назначения, 
г. Сургут I  квартал 2022 г, руб./кв.м.

Распределение стоимости 1 кв.м, недвижимости торгового назначения в зависимости от райо
на г. Сургут представлено в таблице.

__________ С т о и м о с т ь  1 к в .м ,  н е д в и ж и м о с т и  т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я ,  г. С у р г у т  1 к в а р т а л  202 2  г.
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Средняя цена, руб./ кв.м. 49 342,11 49 342,11 67 484,66 45 419,85 69 789,00 35 714,29
Средневзвешенная цена, 
рубУ кв.м. 58 923,40 54 112,86 68 972,03 54 514,14 71 392,32 45 625,67

М инимальная цена, руб./ 
кв.м. 21 013,13 25 869,04 44 000,00 21 013,13 35 787,32 26 080,48

М аксимальная цена, руб./ 
кв.м. 139 534,88 74 774,77 95 450,24 79 986,03 139 534,88 62 571,43

Аренда недвижимости торгового назначении

Общий объем аренды недвижимости торгового назначения в 1 квартале 2022 г составил более 
50 объектов, из них 11% сосредоточено в Восточном районе, 13% в Северном промышленном рай
оне, 28%, в Северном жилом районе, 32% в Центральном районе, 15% в Северо-восточном жилом 
районе.

Структура предложения к аренде недвижимости торгового назначения в разрезе районов, 
г. Сургут I  квартал 2022 г.

ООО Агентство независимой оценки и экспертизы собственности «Прайс-Информ»
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В общей сложности в 1 квартале 2022 г. к аренде выставлено более 11 тыс. кв.м, недвижимости 
торгового назначения. При этом большая доля приходится на Центральный район (32%) и Северный 
жилой (28%) район г. Сургут. Распределение недвижимости торгового назначения в зависимости от 
площади представлено в таблице.

Р а с п р е д е л е н и е  н е д в и ж и м о с т и  т о р г о в о г о  и а з и а ч с и и я  в  з а в и с и м о с т и  о т  п л о щ а д и ,
г. С у р г у т  I  к в а р т а л  2022  г.
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Сумма плошадей, кв.м. 11 324,80 2 878,00 2 060,80 1 001,00 2 601,40 2 783,60
Среднее значение, кв.м. 185,00 185,00 224,00 150,00 236,00 122,00
Минимум, кв.м. 8,00 17,00 15,00 20,00 8,00 33,60
М аксимум, кв.м. 2 000,00 2 000,00 474,00 292,00 520,00 2 000,00

Из общей совокупности, представленной к аренде недвижимости торгового назначения, выяв
лено, что наибольший объем предложения недвижимости торгового назначения представлен на 
рынке площадью от 100 до 300 кв.м., что в процентном отношении составляет 37%; наименьший 
объем предложения к аренде, составляют объекты площадью от 500 кв.м, до 1000 кв.м. (5%).

< 2 .
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Структура распределения недвижимости торгового назначения в зависимости от площади, 
г. Сургут I  квартал 2022 г

На 1 квартал 2022 г. средняя арендная ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости торгового назначе
ния по г Сургут составила 700 руб./кв.м./мес. В разрезе по районам города средняя арендная ставка 
1 кв.м, в месяц недвижимости торгового назначения составила: Центральный район города - 1 200 
руб./кв.м./мес., Северный жилой район - 650 руб /кв.м./мес., Восточный район -700 руб./кв.м./мес., 
Северо-восточный жилой район -  850 руб./кв.м./мес., Северный промышленный -  600 
руб./кв.м./мес.

ж Я

шш

Средняя и средневзвешенная арендная ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости торгового назначения, 
г. Сургут I  квартал 2022 г, рубУкв.м./мес.

ООО Агентство независимой оценки и жепертиш собственности «1/райс-1/нфор.н»
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Распределение арендная ставка 1 кв.м, в месяц недвижимости торгового назначения в зависи
мости от района г. Сургут представлено в таблице.

А р е н д н а я  с т а в к а  1 к в .м , в  м е с я ц  н е д в и ж и м о с т и  т о р г о в о г о  н а з н а ч е н и я , 
_______________________  г. С у р г у т  I к в а р т а л  2022  г . _____
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Средняя цена, руб./ кв.м. 700,00 700,00 650,00 850,00 1 200,00 600,00
Средневзвешенная цена, 
руб./ кв.м. 747,76 753,06 747,76 886,59 1 304,77 652,69

М инимальная цена, руб./ 
кв.м. 400,00 400,00 591,13 448,28 603,86 500,00

М аксимальная цена, руб./ 
кв.м. 2 000,00 1 200,00 1 097,09 1 500,00 2 000,00 1 368,84

ООО Агентство нечааисимой оценки и экспертизы собствен пости «Прайс-Информ <>
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4. А Н А Л И З  Н А И Б О Л Е Е  Э Ф Ф Е К Т И В Н О Г О  И С П О Л Ь З О В А Н И Я  О Б Ъ Е К Т О В  О Ц Е Н К И

Из всех факторов, влияющих на стоимость важнейшим является суждение о наилучшем и 
наиболее эффективном использовании объекта недвижимости. Это суждение является 
основополагающей предпосылкой его стоимости. Понятие наилучшего и оптимального 
использования подразумевает наряду с выгодами для собственника оцениваемого объекта, особую 
общественную пользу.

Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование» применяемое в данном отчете 
подразумевает такое использование, которое из всех рациональных, физически осуществимых, 
финансово приемлемых, юридически допустимых видов использования имеет своим результатом 
максимально высокую текущую стоимость объекта.

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

Ю ридическая допустимость: рассмотрение законных способов использования, которые не 
противоречат распоряжениям о зонировании, положениям об исторических зонах и памятниках 
экологическим законодательствам.

Физическая осуществимость: рассмотрение технологически реальных для данного участка 
способов использования.

Финансовая оправданность: рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных 
законом вариантов использования, которые будут приносить доход владельцу помещения.

М аксимальная эффективность: рассмотрение того варианта использования, который из 
физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования 
объекта будет приносить максимальный, чистый доход или максимальную текущую стоимость.

А н а л и з  н а н л у ч ш е г о  и н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  у ч а с т к а  к а к  у с л о в н о  
св о б о д н о го

Под рассматриваемым земельным участком понимается часть земельного участка от общей 
площади застройки, выделяемая пропорционально долям площадей квартир и встроенных нежилых 
помещений от общей площади здания Вариант застройки отдельного участка земли, относящегося 
к оцениваемому помещению, не представляется возможным.

А н а л и з  н а н л у ч ш е г о  н н а и б о л е е  э ф ф е к т и в н о г о  и с п о л ь з о в а н и я  у ч а с т к а  с и м е ю щ е й с я  
з а с т р о й к о й .

При анализе объекта оценки физически возможное использование в качестве нежилой 
недвижимости.

Юридически допустимо только как нежилая недвижимость.
Физически осуществимо любое из юридически допустимых назначений.
Район местоположения объекта оценки характеризуется наличием недвижимости жилого и 

социально-культурного назначения, в связи с чем, расположение объекта оценки имеет выгодное 
местоположение. Местоположение дома выгодно подходит для расположения офисного помещения.

При данном предполагаемом использовании на стоимость объекта оценки положительно 
влияет местоположение, основная направленность развития района. Использование объекта оценки 
по его назначению обеспечивает максимальную доходность.

Основываясь на данных, полученных в результате проведенного анализа, учитывая 
местоположение, техническое состояние и хорошую транспортную доступность, можно 
предположить, что наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является 
текущее использование.

З а к л ю ч е н и е :  в  н а с т о я щ е м  о т ч е т е  н а н л у ч ш н м  в а р и а н т о м  и с п о л ь з о в а н и я  б у д ет  
и с п о л ь з о в а н и е  п о  т е к у щ е м у  н а з н а ч е н и ю  - в  к а ч е с т в е  н е ж и л о й  н е д в и ж и м о с т и .

ООО Агентство независимой оценки и ж енертиш собственности «1/райс-Ннформ>>
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S. О П И С А Н И Е  П Р О Ц Е С С А  О Ц Е Н К И  О Б Ъ Е К Т А  О Ц Е Н К И

5.1 . О п и с а н и е  п о с л е д о в а т е л ь н о с т и  о п р ед е л е н и и  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы к 
оценке и требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденными Постановлением Прави
тельства Российской Федерации от 20 мая 2015г. №297, при определении рыночной стоимости ис
пользуются следующие подходы:

1. затратный;
2. доходный;
3. сравнительный.
Каждый подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных 

общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на ос
нове существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках 
одного из подходов к оценке.

5.2 . О п и с а н и е  п р о ц е с с а  о ц е н к и  в  ч а с т и  з а т р а т н о г о  п од ход а

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 
определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом 
износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходи
мые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 
объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затра
ты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 
применяющихся на дату оценки.

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки дру
гим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные по
лезные свойства. Если объекту оценки свойственно уменьшение стоимости в связи с физическим 
состоянием, функциональным или экономическим устареванием, при применении затратного под
хода необходимо учитывать износ и все виды устареваний.

5 .3 . О п и с а н и е  п р о ц е с с а  о ц е н к и  в  ч а с т и  п р и м е н е н и я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а

Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основан
ных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых 
имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается 
объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и дру
гим характеристикам, определяющим его стоимость

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.

Применяя сравнительный подход к оценке, необходимо:
а) выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и каждого 

объекта-аналога по всем элементам сравнения,
б) скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому элемен

ту сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и объекта-аналога по 
данному элементу сравнения;

в) согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по выбранным объ
ектам-аналогам.
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5 .4 . О п и с а н и е  п р о ц е с с а  о ц е н к и  в  ч а с т и  п р и м е н е н и я  д о х о д п о го  п о д х о д а

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

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая 
прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 
объектом оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик определяет величину бу
дущих доходов и расходов и моменты их получения.

Применяя доходный подход к оценке, необходимо:
а) установить период прогнозирования;
б) исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение периода про

гнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить поток доходов в пери
од после периода прогнозирования;

в) определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в сопоставимые с 
объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую для приведения буду
щих потоков доходов к дате оценки;

г) осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период прогнозирова
ния, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату оценки.

Для получения итоговой стоимости объекта оценки Оценщик осуществляет согласование 
(обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подхо
дов к оценке и методов оценки.

5 .5 . С о г л а с о в а н и е  р е з у л ь т а т о в  о ц е н к и

Согласование результатов, полученных на основе различных подходов и методов, является по
следним этапом определения стоимости оцениваемого объекта. На данном этапе оценкам, прежде 
всего, необходимо осуществить проверку полученных результатов с целью выявления математиче
ских и логических ошибок, которые увеличивают степень расхождения результатов доходного, за
тратного и сравнительного подходов.

Процедура согласования проверенных результатов определяется содержанием оценочного за
дания, использованных подходов и методов оценки, полнотой и достоверностью использованной 
информации, выявлением преимуществ и недостатков используемых методов.

Определяющими критериями иерархии каждого результата является возможность отразить 
действительные намерения потенциального продавца или покупателя, качество информации, на ос
новании которой проводится анализ, способность каждого метода и подхода учитывать конъюнк
турные колебания рынка и специфические ценообразующие черты объекта, такие, как местополо
жение, размер, потенциальная доходность.

В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех методов могут в большей 
или меньшей степени отличаться друг от друга. С учетом вышеизложенного, оценщиком 
принимаются коэффициенты весомости промежуточных результатов, полученных на основе 
использования различных подходов. Весовое значение каждого подхода может рассчитываться как 
экспертным, так и математическим методами.

В настоящем отчете для определения итоговой величины используется метод средневзвешен
ной стоимости, а также профессиональное мнение Оценщика.
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6. ВЫВОДЫ О ПРИМЕНИМОСТИ ПОДХОДОВ К ОЦЕНКЕ

6.1. Затратный подход к оценке
Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект оценки другим 

объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные свойства 
(п.23 ФСО №1).

Затратный подход нецелесообразно применять при оценке стоимости квартир и нежилых встроенных 
помещений на активных рынках.

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 аналогичного объекта.

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

Кроме того, Оценщику абсолютно не известны случаи подобного приобретения встроенных 
помещений, когда покупатель-частное лицо приобретал в собственность одно помещение в составе единого 
объекта недвижимости посредством его строительства.

Затратный подход не применяется, так как не существует возможности заменить объект оценки 
другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет аналогичные полезные 
свойства.

6.2. Сравнительный подход к оценке
Сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на 

сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется 
информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный 
объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, 
определяющим его стоимость.

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов (п.22 ФСО №1).

Применение сравнительного подхода для оценки рыночной стоимости недвижимого имущества 
требует наличия достаточного количества сведений о сделках с объектом, аналогичным оцениваемому 
Наличие большого количества информации о предложениях к продаже недвижимости коммерческого 
назначения в районе расположения оцениваемого объекта, позволяет применить сравнительный подход для 
исчисления стоимости объекта оценки.

Сравнительный подход применяется, так как существует достоверная и доступная для анализа 
информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.

6.3. Доходный подход к оценке
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнози

ровать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки 
расходы. При применении доходного подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и 
моменты их получения (п.21 ФСО №1).

Определение стоимости объекта с позиции доходного подхода основано на предположении о том, что 
потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму, большую, чем текущая стоимость будущих 
доходов от этого объекта. Собственник, скорее всего, не продаст свое имущество дешевле текущей 
стоимости прогнозируемых будущих доходов от его использования. В результате взаимодействия, стороны 
придут к соглашению о цене, равной текущей рыночной стоимости будущих доходов от использования 
оцениваемого имущества.

При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости генерировать опреде
ленный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации и дохода от возможной прода
жи в конце периода владения. В ходе анализа возможность недвижимости генерировать доход установлено 
следующее, наиболее простой и распространенный способ получения дохода является сдача объекта в арен
ду. В результате анализа предложений о сдаче в аренду аналогичных объектов на вторичном рынке, Оцен
щиком выявлено достаточное количество предложений для реализации данного подхода.

В рамках определения стоимости доходных подходом оценщиками применен метод прямой капита
лизации.

ООО Агентство нгчаииси.иой оценки и экспертизы соОствепности «Нраис-Инфор.и >>

46

7. Р А С Ч Е Т  Р Ы Н О Ч Н О Й  С Т О И М О С Т И  О Б Ъ Е К Т А  О Ц Е Н К И  

7 .1 . Р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и  с р а в н и т е л ь н ы м  п о д х о д о м

ФСО №1, сравнительный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 
основанных Согласно п. на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 
отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки для целей 
оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

В о з м о ж н о с т ь  п р и м е н е н и я  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  к  о ц е н к е .
Согласно п. 22 ФСО №1, сравнительный подход применяется, когда существует достоверная 

и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.
Оценщик полагает, что имеющиеся общедоступные средства массовой информации, 

содержащие объявления с предложениями на продажу объектов коммерческой недвижимости, 
позволяют провести такую оценку.

Оценщик полагает, что используемая в отчете информация об объектах-аналогах является:
а) достаточной -  поскольку не противоречит данным анализа рынка и не ведет к 

существенному изменению характеристик, и итоговой величины стоимости;
б) достоверной -  поскольку соответствует действительности (что установлено оценщиком в 

результате телефонных переговоров с сотрудниками организаций, предлагающих на продажу 
объекты) и позволяет пользователю отчета об оценке делать правильные выводы о характеристиках, 
исследовавшихся оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости 
объекта оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения.

В ы б о р  м е т о д а  о ц е н к и  в  р а м к а х  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а .
В рамках сравнительного подхода используются следующие методы оценки:

метод сравнения продаж (основан на сравнении объекта оценки и объектов-аналогов, 
для которых известны цены);

метод, основанный на применении валового рентного мультипликатора (основан на 
применении к величине дохода объекта оценки коэффициента (мультипликатора), рассчитанного по 
объектам -  аналогам, как отношение дохода к их цене).

В рамках сравнительного подхода Оценщик принял решение использовать метод 
сравнительной единицы (сравнения продаж), как наиболее подходящий для целей настоящей 
оценки, так как рынок коммерческой недвижимости достаточно полно представлен в открытых 
источниках информации объявлениями о продаже недвижимости, содержащими достаточное 
количество информации, в достоверности которой у Оценщика нет причин сомневаться.

Э т а н ы  п р и м е н е н и и  с р а в н и т е л ь н о г о  п о д х о д а  к  о ц е н к е :
- выбор и описание объектов-аналогов;
- выбор единицы сравнения;
- выбор элементов сравнения и расчет корректировок;
- расчет рыночной стоимости объекта оценки.

В ы б о р  и  о п и с а н и е  о б ъ е к т о в -а н а л о г о в
Объекты-аналоги для дальнейшего расчета выбраны по принципу сопоставимости, который 

основан на установлении сходства показателей по трем уровням:
-  функциональное;
-  конструктивное;
-  параметрическое.
Функциональное сходство характеризует сходство в назначении, т.е. способность выполнять

одинаковые функции (операции, действия, процессы).
Конструктивное сходство разделяются на близкое (или практически идентичное) и 

конструктивно подобное.
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Параметрическое сходство устанавливается исходя из основных эксплуатационных 
показателей (площадь, конфигурация и пр.)

Перечень и описание объектов-аналогов представлены в таблице, расположенной ниже:
Таблица 7.1

Элементы сравнения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Источник
информации заказчик

httns://sureut.etaei.c
om/commcrce/3480

806/

https://sureut.etaEi.
com/commcrcc/368

5566/

https://surEut.eta pi.c 
om/commercc/5726

ш

https://surEut.ctaEi. 
com/commercc/331 

2524/

Назначение объекта Нежилое помеще
ние

Нежилое помеще
ние

Нежилое помеще
ние

Нежилое помеще
ние

Нежилое помеще
ние

Адрес объекта г. Сургут, ул. Рес
публики, д. 70

г. Сургут, ул. Уни
верситетская

г. Сургут, ул. Про
свещения

г. Сургут, ул. Уни
верситетская

г. Сургут, ул. Га
гарина

Район расположения Центральный Северо-восточный
жилой Центральный Северо-восточный

жилой Центральный

Состав переходящих 
прав собственность собственность собственность собственность собственность

Вид сделки продажа продажа продажа продажа продажа

Дата предложения ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г.
Цена предложения, 
руб. 19 350 000,00 20 000 000,00 6 800 000,00 12 500 000,00

Общая площадь, м2 220,70 428,00 352,00 123,40 198,80
Цена предложения 
1м2, руб. 45 210,28 56 818,18 55 105Д5 62 877,26

Тип объекта недви
жимости

пристроенное по
мещение

пристроенное по
мещение

пристроенное по
мещение

пристроенное по
мещение

отдельно стоящее 
здание

Назначение объекта
Свободное назначе
ние. используется 

под кафе

Свободное назна
чение. использует

ся под кафе

Свободное назна
чение, использу

ется под кафе

Свободное назна
чение. использует

ся под кафе

Свободное назна
чение, использу
ется как торгово- 

офисное
Этаж / этажность подвал/5 цоколь/12 1/5 цоколь/18 1/1
Конструктивное ре
шение

группа капитально
сти 11

группа капиталь
ности II

группа капиталь
ности 11

группа капиталь
ности 11

группа капиталь
ности II

Наличие инженерных 
сетей

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо
снабжение, кана

лизация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация
Техническое состоя
ние удовлетворительное хорошее хорошее хорошее хорошее

Класс отделки требуется космети
ческий ремонт среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние

Отдельный вход есть есть есть есть есть
Расположение отно
сительно 1 линии 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия

* - публичные предложение объектов аналогов распечатаны и подшиты к настоящему отчету
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В ы б о р  е д и н и ц ы  с р а в н е н и я
Согласно анализу рынка объекта оценки показателем цены является 1 кв. м общей площади 

помещения. Таким образом, для дальнейших расчетов единицей сравнения является цена 1 кв. м 
общей площади помещения.

В ы б о р  э л е м е н т о в  с р а в н е н и я  и р а с ч е т  к о р р е к т и р о в о к
Выбор элементов сравнения. Базой для внесения поправок является единица сравнения -  

цена продажи/предложения объекта-аналога.
Для дальнейших расчетов были выбраны следующие основные элементы сравнения:
дата предложения;
состав переходящих прав;
вид сделки;
район расположения;
назначение объекта;
конструктивное решение;
техническое состояние;
класс отделки;
площадь помещения;
этаж / этажность;
характеристика объекта;
расположение относительно красной линии;
наличие парковки;
наличие отдельного входа;
наличие инженерных сетей.
Д о п у щ е н и е : в расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом не принимались 

элементы (факторы) сравнения, которые, по мнению Оценщика, не являются существенными, либо 
не оказывают однозначного влияния (отсутствует возможность количественного расчета) на 
рыночную стоимость объекта оценки.

Если элемент объекта-аналога превосходит по качеству тот же элемент объекта оценки, то 
делается понижающая поправка, если же уступает -  то вводится повышающая поправка.

Различают относительные (процентные и коэффициентные) и абсолютные (денежные) 
корректировки (поправки), которые рассчитываются одним из пяти приведенных ниже методов:

-  Метод, связанный с анализом парных продаж. Парной продажей называется продажа двух 
объектов идентичных почти во всем за исключением одной, как правило, характеристики, если 
между двумя сопоставимыми объектами имеется единственное различие, то разница в продажных 
ценах может быть приписана этому различию.

-М етод прямого анализа характеристик. Суть метода заключается в анализе характеристик 
объекта оценки и объекта-аналога Методом прямого анализа характеристик обычно 
рассчитывается: поправка на время продажи/предложения объекта или поправка на износ.

-Экспертный метод расчета. Экспертные методы расчета и внесения поправок основаны на 
данных о преимуществах или недостатках объекта-аналога по сравнению с объектом оценки. 
Экспертные поправки вносятся в цену объекта-аналога последовательно.

-  Регрессионный анализ. В развитых секторах рынка недвижимости используются различные 
виды уравнений регрессии.

-Статистические методы. Например, метод анализа иерархий. В методе используется дерево 
критериев, в котором общие критерии разделяются на критерии частного характера. Для каждой 
группы критериев определяются коэффициенты важности. Альтернативы также сравниваются 
между собой по отдельным критериям с целью определения каждой из них. Средством определения 
коэффициентов важности критериев либо критериальной ценности альтернатив является попарное 
сравнение. Результат сравнения оценивается по бальной шкале. На основе таких сравнений 
вычисляются коэффициенты важности критериев, оценки альтернатив и находится их общая 
оценка как взвешенная сумма оценок критериев. После иерархического воспроизведения проблемы 
устанавливаются приоритеты критериев, и оценивается каждая из альтернатив по критериям.

0(Ю  Агентство независимой оценки и экспертизы собственности «Ирайс-Инфор.ш •
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О б о с н о в а н и е  в в е д е н н ы х  к о р р е к т и р о в о к .

1. Д а т а  п р е д л о ж е н и я .
Уторговывание - процесс изменения стоимости объекта в ходе переговоров продавца и по

купателя объекта.
Данный фактор является немаловажным как для продавца, так и для покупателя, потому как в 

некоторых случаях продавец изначально закладывает надбавку с целью снижения ее в ходе под
готовки к заключению сделки.

Корректировка введена с помощью справочника оценщика недвижимости-2018 г. «Офисно
торговая недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Лейфер Л.А.

Гряннпм  расширении»» i iu n p u a .iu  течени й  
скидки  на 1 орг

Таблица 169
И ми обыниоя ____Л*1

—ср*в*«*""
гянния* руно»_______

»ят*ро*п
. Це^яр*

1. (Хмсмо- гергсамс оВуф'Ш
С*ОбОЛКИ‘.< >« № ««« •»
стогуя*» паи* «бьехтое 
^нигочдавт».......

п и * в 24 14.34

2. Щпки 
(ОФИСУ AiWXWi А 0)

1J.7*

7 OwexwwcuKxxaa торгом* 
нед1и<*и»9С1Ъ

■ ■ ш ' .... М.Г4 1

•s. М«>д«*гою#осТ1>.
|4>aA**i*lH«'~»e4HaS А-Я

о»р«а«жннм»о *яа*

13.1* Й.1% М.1*

• Офясю- 12ИГ0»У«
с «ободом о шмчачечпя и 
с*пл*т П№м Г^ЫН'О* 
нелшюпшпе»я

5.14 1324

} Р.ьц*мг«гжс«ые ОфиСи 
{0(**ы»л*.х** А Я]

е.«* 4,3% 12.С*

> 3*сли>*1 *<хлля :rf*oaj« 
н«о»и»>пос'ь

«.в* ••ЗЛ*

< ‘ <*СШ*>*М£>С1Ъ
гтвя>**л**не»:»»а». для

»х*р*л»к*мыго «яда

МО* в,?4 13.44

2. С о с т а в  п е р е х о д я щ и х  п р а в .
В данном случае все объекты-аналоги выставлены на продажу на открытом рынке в виде 

публичной оферты, предметом предложения аналогов является право собственности. Предметом 
оценки в отношении рассматриваемого помещения является право собственности.

Корректировка не вводилась.

3. В ид  с д е л к и .
В данном случае все объекты-аналоги выставлены на продажу на открытом рынке в виде 

публичной оферты, предметом сделки является приобретения права собственности. Имущественные 
права на объект оценки идентичны объектам аналогам.

Корректировка не вводилась.

4. Н а з н а ч е н и е  о б ъ е к т а .
Оценщиком не было выявлено различий в стоимости между объектом оценки и аналогами в 

зависимости от характера использования данных объектов. Корректировка не производится. 5 * * * *

5. К о н с т р у к т и в н о е  р е ш е н и е .
В случае если материал исполнения и основные конструктивные элементы зданий, в которых

расположены объект оценки и аналоги идентичны, то корректировка не производится.
В случае если материал исполнения и основные конструктивные элементы зданий, в которых

расположены объект оценки и аналоги различны, но относятся к одной группе капитальности, то 
корректировка не применяется. В случае если материал исполнения и основные конструктивные 
элементы зданий, в которых расположены объект оценки и аналоги различны, и относятся к разным 
группам капитальности, то оценщиком рассматривается вариант расчета поправочного коэффици
ента по отношению к объекту-аналогу на основании соответствующих сборников УПВС утвер
жденных Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам строительства 14 июля

ООО Агентство независимой оценки и экспертизы собственности «llpaiic-Ипформ >>
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1970 г.
Вышесказанное суждение справедливо лишь для продажи права собственности на объект не

движимости, поскольку арендатору более важно текущее техническое состояние строения, качество 
отделки, местонахождение строения, а не срок полезной жизни и прочих факторов зависящих от 
класса конструктивных элементов.

б .Т с х н и ч е с к о е  с о с т о я н и е .
Техническое состояние помещения учитывает состояние внутренних конструктивных 

элементов - перегородок, заполнений дверных и оконных проемов, отделки и т.д.
Техническое состояние - это фактор, учитывающий естественное физическое устаревание 

объектов, происходящих с течением времени. Однако, проведение капитального ремонта, ча
стичная или полная замена конструктивных элементов может снизить степень общей изношенности 
строения. Шкала технического состояния определена в соответствии с Приказом Росстата от 
03.07.2015 N 296 (с изм. от 15.06.2016) "Об утверждении статистического инструментария для 
организации федерального статистического наблюдения за наличием и движением основных 
фондов (средств) и других нефинансовых активов11.

Фактор учитывает состояние внутри помещений, необходимость 
капитального/косметического ремонта внутренней отделки и элементов дизайна, а также ненесущих 
конструктивных элементов, например, перегородок.

В случае необходимости корректировка вводится с помощью справочника оценщика 
недвижимости-2018 г. «Офисно-торговая недвижимость», под редакцией Лейфер Л.А.

Матрицы коэффициентов
Таблица 135

.... C Z ........ ~ аналог ~  э
объемов хорошев ..... у л о в " - . ивудоал.

1 ШO0W«T
(хорош** 1,00 1.22

0.82 1.00
otjawM нвудовл 0.68 О.П 1.00

Таблица 136
анажк

торговых об ! 

объект

■впов &_____
хорош ее

хорош ее ул ои п . иеудовл.
1.00 1.20 ш .

УДОРП. 0,ВЗ 1.00 1.39
ОЦвНХИ ивуд оая. 0,60 0.72 1.66

7. К л а с с  о т д е л к и
Внутренняя отделка помещений - это весь комплекс отделочных внутренних работ, 

выполняемый в помещениях, который направлен на внутреннее облагораживание. Уровень отделки 
определяется качественными и ценовыми характеристиками использованных отделочных 
материалов и качеством работ.

В случае необходимости корректировка вводится с помощью справочника оценщика недви
жимости-2018 г. «Офисно-торговая недвижимость», под редакцией Лейфер Л.А.:

ООО Агентство независи мой оценки и экспертизы собетченности «Ирайс-Ппфор.ие
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8. П л о щ а д ь  п о м е щ е н и я .
Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей такого помеще

ния, включая площадь помещений вспомогательного использования. Различие в площади объектов 
имеет существенное влияние на цену объекта. При этом, если сравниваемые объекты попадают в 
смежные диапазоны, но находятся близко к границе максимального значения меньшего диапазона и 
к границе минимального значения большего диапазона, корректировка не должна вводиться.

В случае необходимости корректировка вводится с помощью справочника оценщика недви
жимости-2018 г. «Офисно-торговая недвижимость», под редакцией Лейфер Л.А.

Корректирующие коэффициенты на фактор масштаба 
дли оси обкектин «ф игни-горюном» н *  {качения, 

ршположении* в юродах с рихшчш н 'шиленноегмп
____________________________________ Таблица 95 J
Оломаль, «я и

<50 « М М 160-2»

I
I н и а

1SOC
t w l > заю

1,00 • л 1 !>• 1 I 1.43 1Л1 : t  к*
S VMGO Й.«?» , -.30 1 У) 1 п 1,44 .S с е а » 0.55 С, 30 1С0 МО \ И 1*4
г ' «Го.** 0.77 С.Я ос-1 1.30 1.0* « ,|? • а 1.51
t "ЮЭ 10CW" •>,Н j ' С>1 ■ и 1 ос
3 ««ccMiws W  " с Ж з ? е С .35 С.5И 12» ' ‘ М  " 112
f ш Ж '  W о » С,?э ■ ~ Ш \ъ * 1М

" ' ш  ~ • ) « т

9. Э т а ж  /  э т а ж н о с т ь .
Этаж— часть пространства здания между двумя горизонтальными перекрытиями (между по

лом и потолком), где располагаются помещения; уровень здания над (или под) уровнем земли.
В случае необходимости корректировка вводится с помощью справочника оценщика недви- 

жимости-2018 г. «Офисно-торговая недвижимость», под редакцией Лейфер Л.А.

Значения корректирующих коэффициентов, 
усредненные но городам России, и границы 

доверит единых интервалов
Таблица 110

Объект оценки располагается в подвальном помещении, объекты-аналоги №2, 4 
располагаются на первом этаже, для них вводится корректирвка -  0,73 коэф.

Объекты-аналоги №1,3 располагаются в цокольном этаже. К ним применяется корректировка 
0,73/0,80=0,9125 коэф. 10

10. Х а р а к т е р и с т и к а  о б ъ е к т а .
Характеризует влияние на стоимость офисно-торговых объектов типа объекта (встроенное 

помещение/отдельно стоящий объект с земельным участком в пределах площади застройки).
В случае необходимости корректировка вводится с помощью справочника оценщика 

недвижимости-2018 г. «Офисно-торговая недвижимость», под редакцией Лейфер Л.А.
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Границы расширенного шлервада значений 
коррск! ирукшшх КО }ффициси |»в

_____ Таблица 105
Наименование коэффициента Среднее Расширенный

интервал
Удельна* иена
Отнош&ммв удельной цамы 
встроенного помещение к  удельной 
цене такого же отдельно стоящего 
объекта с  земельным участком а 
предела* площади застройки

0.89 0.88 085

Удальмев ajK ii уь-гая ставка
Отношение удельной арендной 
ставки встроенного помгнцанин к 
удельной арендной (лявхе такого же 
отдельно стоящего объекта с  
земельным участком и пределах 
площади застройки ..... .......

0.82 0.88 0.97

11. Р а с п о л о ж с и и с  о т н о с и т е л ь н о  к р а с н о й  л и н и и .
Стоимость офисно-торговой недвижимости зависит от расположение относительно красной 

линии. Стоимость объектов, расположенных на первой линии обычно выше объектов, располагаю
щихся внутриквартально.

В случае необходимости корректировка вводится с помощью справочника оценщика недви
жимости-2018 г. «Офисно-торговая недвижимость», под редакцией Лейфер Л.А.

Няныпновдние коэффициента Среднее
>1ич<тм>

Расширенным
W tnnuil

; Уйвпимзида....................... . . .  .................... :
Omvajwwn удильной цени 
абьокта. расположанмсгови/фе 
'««тала к уделы-он uo-е тадзго

от 0 73 S.87 ;

же объекта ряспол-оныстя чл»ря'.!Ч«Й Ц|Ч»1и
Узсти»* овр»Д1«5я cream
G w  и<г»ьт удяг»1>*ой ареоной 
сгак«и fttcroroMMUitta 
внутри гаертита кудегыкзй 
арендном ставке личго *s ofh*>«ra

ЛМ-И*

от 0 72

____

0В7 j

12. Н а л и ч и е  о т д е л ь н о г о  в х о д а
Поправка на наличие отдельного входа учитывает зависимость стоимости 1 кв.м, недвижимо

сти в зависимости от типа входа в помещение и применяется в случаях, когда тип входа Объекта 
оценки и объектов-аналогов различаются.

В случае необходимости поправка рассчитывается на основании данных, изложенных в 
Справочнике Оценщика недвижимости "Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объек
тов", изданного Приволжским центром финансового консалтинга и оценки (г. Нижний Новгород, 
2018 год) под научным руководством Лейфера Л.А.

Нжимеиевянив коэффициент» Срещивв 
>н» че нее

Доверительный
мнтермап

Ш -  « и * * * . ............... ■. 1
Отаошечме удельной цели о б ъ т а  
btst < тдельнолз лгам» « удтоаиюй 
цгя-' такого же объект» с 

д а .ы .ы м  едодом..........._  ..........

0.85 0,84 0.86

т ш
OiH№i;Wiie удельной щ>онр>ю* 
CTiHue otfi-orra be* огдепьмоп»

« удояыгой ерекокон став*» 
гът я ш  объекта с отдельным 
«гадом

0,85 0:84 ! С 80

14. Н а л и ч и е  и н ж е н е р н ы х  сетей .
Сети инженерно-технического обеспечения (СИТО) (инженерные сети, системы или комму

никации) — комплекс систем и коммуникаций, обеспечивающих нормальную жизнедеятельность 
потребителей (населения, коммунально-бытовых и промышленных предприятий).

Объект оценки и объекты аналоги имеют аналогичный набор инженерных коммуникация, 
корректировка не вводилась.

ООО Агентство независимой оценки и жстгрншзы собственности «Прайс-Пн форм>»
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Введение дополнительных корректировок не требуется

Расчет стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода представлен в таблице, 
расположенной ниже:

Таблица 7.2
Характеристика

объекта Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Адрес объекта г. Сургут, ул. Рес
публики. д. 70

г. Сургут, ул Уни
верситетская

г. Сургут, ул. Про
свещения

г Сургут, ул. Уни
верситетская

г. Сургут, ул. Га
гарина

Размер помещения, 
м2 220,70 428,00 352,00 123,40 198,80

Возможность торга - возможен возможен возможен возможен

Корректировка, руб. -13,1% -13,1% -13,1% -13,1%
Скорректированная 
цена, 1м2, руб 16 815 150,00 17 380 000,00 5 909 200,00 10 862 500,00

Дата предложении ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г.
Корректировка, ко- 
эфф 1,00 1,00 1,00 1,00
С корректированная 
цена, 1м2, руб. 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 640,34
Состав переходящих 
прав собственность собственность собственность собственность собственность
Корректировка, ко-
эфф

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена, 1 м2, руб. 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 640,34

Вид сделки продажа продажа продажа продажа продажа
Корректировка, ко-
эфф

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена, 1м2, руб 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 640,34

Линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия
Корректировка, ко-
эфф

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена. 1м2, руб. 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 640,34

Район расположения Центральный Северо-восточный
жилой Центральный Северо-

восточный жилой Центральный
Корректировка, ко-
зфф 1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена, 1 м2, руб 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 64034

Назначение объекта
Нежилое. Сво

бодное назначе
ние, используется 

под кафе

Нежилое. Свобод
ное назначение, 

используется под 
кафе

Нежилое. Свобод
ное назначение, 

используется под 
кафе

Нежилое. Сво
бодное назначе

ние, используется 
под кафе

Нежилое. Сво
бодное назначе

ние, используется 
под кафе

Корректировка, ко- 
_______________

1,00 1,00 1,00 1,00
С корректированная 
цена, 1 м2, руб. 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 640,34
Конструктивное
решение

группа капи
тальности II

группа капиталь
ности II

группа капиталь
ности II

группа капи
тальности II

группа капи
тальности II

Корректировка, ко-
эфф ___________

1,00 1,00 1,00 1,00
С корректированная 
цена, 1м2, руб. 39 287,73 49 375,00 47 886,55 54 64034
Техническое состоя
ние

удовлетвори
тельное хорошее хорошее хорошее хорошее

Корректировка, ко-
зфф____ ____________

0,82 0,82 0,82 0,82
С корректированная 
цена, 1м2, руб. 32 215,94 40 487,50 39 266,97 44 805,08

Класс отделки требуется косме- среднее состояние среднее состояние среднее состояние среднее состояние
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тнческнй ремонт

Корректировка, ко-
зфф. 0,86 0,86 0,86 о ос

Скорректированная 
цена. 1 м2, руб 27 705,71 34 819,25 33 76939 3853237

Общая площадь, м2 220,70 428,00 352,00 123,40 198, 80
Корректировка, ко- 1,10 1,10 1,00 1,01_______
Скорректированная 
цена. 1 м2, руб. 30476,28 38 301,18 33 76939 38 53237

Этаж / этажность повал/5 цоколь/12 1/5 цоколь/18 1/1
Корректировка, ко- 
зфф. 0,9125 0,73 0,9125 0,7
С корректированная 
цена, 1 м2, руб. 27 809,61 27 959,86 30 814,75 28 12* ,63
Характеристика
объекта

пристроенное
помещение

пристроенное по
мещение

пристроенное по
мещение

пристроенное
помещение

отдельно стоящее 
здание

Корректировка, ко- 
________________

1,00 1,00 1,00 0,8
Скорректированная 
цена. 1м2, руб 27 809,61 27 959,86 30 814,75 25 034 ,48

Отдельный вход есть есть есть есть сспи

Корректировка, ко- 
эфф 1,00 1,00 1,00 1,0
Скорректированная 
цена. 1м2. руб. 27 809,61 27 959,86 30 814,75 25 034 ,48

Наличие инженер
ных сетей

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация
Корректировка, ко-

-24k________________
1,00 1,00 1,00 1,0(

Скорректированная 
цена. 1 м2, руб 27 809,61 27 959,86 30 814,75 25 034,48
Стоимость объекта 
оценки, 1 м2, руб. 27 904,67

Стоимость объекта 
оценки, руб. 6 158 561,68
Стоимость объекта 
оценки округленно, 
руб.

6 160 000,00

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на дату оценки, 
рассчитанная в рамках сравнительного подхода, с учетом округления, составила:

6 160 0 00  (Ш е с т ь  м и л л и о н о в  с т о  ш е с т ь д е с я т  т ы с я ч )  р у б л е й  00  к о п е е к .
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7 .3 . Р а с ч е т  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  О б ъ е к т а  о ц е н к и  д о х о д н ы м  п о д х о д о м

Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода основана на 
предположении, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью всех 
будущих чистых доходов, которые принесет данный объект.

Расчет настоящей стоимости всех будущих доходов можно осуществить методом прямой ка
питализации или методом дисконтирования денежных потоков.

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со стабиль
ными предсказуемыми суммами доходов и расходов.

Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход объектам, 
имеющим нестабильные потоки доходов и расходов.

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность определе
ния стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид:

• прогнозирование будущих денежных потоков;
капитализация будущих денежных потоков в настоящую стоимость.

В районе размещения объекта оценки, прогнозируются плавно изменяющиеся с незначитель
ным темпом роста доходы от сдачи помещения в аренду. Поэтому, при оценке рыночной стоимости 
объекта оценки на основе доходного подхода целесообразно использовать метод прямой капитали
зации. В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается по 
формуле.

Ч ш Ш  
Ro ’

где: N01 - чистый операционный доход;
Ro - общий коэффициент капитализации.
Последовательность определения стоимости недвижимости на основе данного метода имеет 

следующий вид:
определение величины чистого операционного дохода от объектов оценки;

• расчёт общего коэффициента капитализации;
• капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение рыночной 

стоимости оцениваемого имущества.

Определение чистого операционного дохода для объекта оценки

В соответствии с принципом ожидания основой оценки рыночной стоимости методом прямой 
капитализации доходов является чистый операционный доход, который способен генерировать объ
ект оценки в первом году, следующем за датой оценки.

Чистый операционный доход в самом общем случае можно определить, как разность действи
тельного валового дохода и операционных расходов, необходимых для получения дохода. Операци
онные расходы можно определить, как расходы, связанные с получением необходимого уровня до
ходов.

В зависимости от объема учтенных потерь и расходов, регулярные арендные доходы в течение 
периода владения делятся на несколько уровней:

- потенциальный валовой доход;
- эффективный валовой доход;
- чистый операционный доход.
Потенциальный валовой доход определяется как общий доход, который можно получить при 

сдаче в аренду всей недвижимости без учета потерь и расходов. Потенциальный валовой доход ра
вен сумме трех составляющих:
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Контрактная годовая арендная плата (плановая аренда), PC -  часть потенциального валового 
дохода, которая образуется за счет условий арендного договора.

При расчете данного показателя необходимо учитывать все скидки и компенсации, направ
ленные на привлечение арендаторов: такие позиции могут иметь вид дополнительных услуг аренда
торам, возможности для них прерывать договор, использование репутации здания и т.д.

Скользящий доход, PH -  часть потенциального валового дохода, которая образуется за счет 
пунктов договора, предусматривающих дополнительную оплату арендаторами тех расходов, кото
рые превышают значения, отмеченные в договоре.

Рыночная годовая арендная плата (рыночная аренда), РМ -  часть потенциального валового до
хода, которая относится к свободной и занятой владельцем площади и определяется на основе ры
ночных ставок арендной платы.

При расчете потенциального валового дохода используются арендные ставки, слож ивш и
еся на  дату оценки, то есть фактически оценщ иком формируется реальный поток дохода без 
учет а инфляции.

Потери от незанятости и при сборе арендной платы (vocancy and looses V&L) -  потери, обу
словленные недогрузкой -  вследствие ограниченного спроса или потери времени на смену аренда
тора и потерь, связанных с задержкой или прекращением очередных платежей арендной платы 
арендаторами в связи с потерей ими платежеспособности.

Размеры потерь для прогнозируемого года определяются на основании обработки информации 
по местному рынку за предшествующие годы.

Прочие доходы, связанные с нормальным функционированием объекта недвиж имости 
(РА) -  доходы, получаемые за счет функционирования объекта недвижимости и не включаемые в 
арендную плату. Представляют собой доходы от бизнеса, неразрывно связанным с объектом недви
жимости, а также доходы от аренды земельных участков и каркаса здания, не основных помещений: 
вспомогательных и технических.

Эффективный валовой доход (effective gross income - EGI) определяется как предполагаемый 
потенциальный валовой доход с учетом потерь от незанятости и неплатежей арендной платы (V&L) 
и прочих доходов:

EGI = P G I-V  &L+PA.
Чистый операционный доход (net operating income - N01) определяется как часть эффективно

го валового дохода, остающаяся после выплаты операционных расходов и рассчитывается по фор
муле:

K O I = E d  - О Е  =  E G I - (F E  + F E  R R ).

Операционные расходы (Operating Expense - OE) -  это периодические расходы для обеспече
ния нормального функционирования объекта и воспроизводства потенциального валового дохода. 
Операционные доходы принято делить на:

- условно-постоянные расходы или издержки;
- условно-переменные расходы или издержки;
- расходы на замещение или резервы.

К условно-постоянным расходам относятся расходы, размер которых не зависит от степени 
эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг (FE).

Обычно в эту группу включают:
- налог на имущество;
- страховые взносы (платежи по страхованию имущества);
- платежи за земельный участок;
- расходы на уборку территории;
- обеспечение безопасности (автоматизированная система оповещения)
- некоторые элементы переменных расходов, которые фактически являются постоянными (об

служивание рекламных носителей; обслуживание телесистем и сетей; энергоснабжение и ремонт 
автостоянки и т.д.);
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К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени за
груженности объекта и уровня предоставляемых услуг (VE).

Обычно в эту группу включают следующие расходы:
- заработная плата обслуживающего персонала:
- налоги на заработную плату обслуживающего персонала;
- управляющий с накладными расходами;
- бухгалтерские и юридические услуги арендных и подрядных отношений;
- маркетинг (работа по удержанию арендаторов);
- энергоснабжение (теплоснабжение арендуемых помещений; электроснабжение; газоснабже

ние);
- коммунальные услуги (водоснабжение, канализация; удаление мусора);
- на эксплуатацию (вентиляция, кондиционирование, обслуживание лифтов, дезинсекция, 

уборка помещений);
- обеспечение безопасности (служба безопасности);
- на рекламу и заключение арендных договоров;
- прочие расходы (обслуживание телеприемников; автосервис для пользователей и др.)
Расходы на замещение (RR) -  расходы на периодическую замену быстро изнашиваемых эле

ментов сооружения, представляющие собой ежегодные отчисления в фонд замещения (отложенный 
ремонт кровли, теплосетей, фасада, ограждений, оборудования и сетей)

Чистый операционный доход (net operating income - N01) определяется как часть эффектив
ного валового дохода, остающаяся после выплаты операционных расходов и рассчитывается по 
формуле:

N O I = E G I -  (FE +VE + RR).

Выбор объектов -  аналогов

Для расчета текущей рыночной стоимости права аренды 1 кв. м. площадей, оценщиком был 
проанализирован рынок аренды в Сургуте. Объекты сравнения отбирались на основании критериев, 
аналогично, как и при сравнительном подходе. Корректировки к аналогам вносились исходя из той 
же методики и рассуждений, что и при расчете рыночной стоимости объекта оценки сравнительным 
подходом, на базе проведенного анализа рынка.
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С р а в н и т е л ь н ы е  х а р а к т е р и с т и к и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  н о б ъ е к т о в - а н а л о г о в
Таблица 7.3

Элементы срав
нения Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Источник
информации заказчик

httns://sureut.ctaei.co
m/commcrce/467827

ы.

httns://www.domofon
tl.ru/kommcrchc.skava

nedvizhimost-v-
arcndu-surcul-
6022819496

https://www.domofon
d.ru/kommcrchcskava

nedvizhimost-v-
arcndu-surcut-
3436936426

httns://sureut.ctaei.c
om/commcrce/5035

787/

Назначение объ
екта

Нежилое помеще
ние

Нежилое помеще
ние Нежилое помещение Нежилое помещение Нежилое помеще

ние
Адрес объекта г. Сургут, ул. Уни

верситетская, д.29
г. Сургут, проспект 

Комсомольский
г. Сургут, ул. Ле

нинградская, д. 3/1
г. Сургут, ул. Мая

ковского, д. 7
г. Сургут, ул. Уни

верситетская
Район располо
жения Центральный Восточный Центральный Центральный Северо-восточный

жилой
Состав перехо
дящих прав собственность собственность собственность собственность собственность

Вид сделки аренда аренда аренда аренда аренда
Дата предложе
ния ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г.
Цена предложе
ния. руб. 100 000,00 105 000,00 160 000,00 230 000,00
Общая площадь, 
м2 220,70 193,80 125,00 240,90 230,00
Цена предложе
ния 1 м2, руб. 516,00 840,00 664,18 1 000,00
Тип объекта не
движимости

пристроенное по- 
мещенне

пристроенное по
мещение

отдельно стоящее 
здание

пристроенное по
мещение

отдельно стоящее 
здание

Назначение объ
екта

Свободное назна
чение, использует

ся под кафе

Свободное назначе
ние, используется 

под кафе

Свободное назначе
ние, используется 

под кафе

Свободное назначе
ние, используется 

под кафе

Свободное назна
чение, использует

ся под кафе
Этаж / этажность подвал/5 цоколь/9 1/1 цоколь/12 1/26
Конструктивное
решение

группа капитально
сти II

группа капитально
сти 11

группа капитально
сти 11

группа капитально
сти 11

группа капиталь
ности II

Наличие инже
нерных сетей

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо
снабжение, кана

лизация
Техническое со
стояние

удовлетворитель
ное удовлетворительное хорошее хорошее хорошее

Класс отделки требуется космети
ческий ремонт

требуется космети
ческий ремонт среднее состояние среднее состояние среднее состояние

Отдельный вход есть есть есть есть есть
Расположение 
относительно 1 
линии

1 линия 1 линия 1 линия 1 линия 1 линия

* - публичные предложение объектов аналогов распечатаны и подшиты к настоящему отчету
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Р а с ч е т  с т а в к и  е ж е м е с я ч н о й  а р е н д н о й  п л а т ы  за  п о л ь з о в а н и е  о б ъ е к т о м  о ц е н к и
Таблица 7.4

Характеристика
объекта Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4

Адрес объекта г. Сургут, ул. Уни
верситетская, д.29

г Сургут, проспект 
Комсомольский

г Сургут, ул. Ле
нинградская, д. 3/1

г. Сургут, ул. Мая
ковского. д. 7

г. Сургут, ул. Уни
верситетская

Размер помещения. 
м2 220,70 193,80 125,00 240,90 230,00

Возможность торга - возможен возможен возможен возможен

Корректировка, руб -11,00% -11,00% -11,00% -11,00%
С корректированная 
цена, руб 89 000,00 93 450,00 142400,00 204 700,00
С корректированная 
цена, 1м2, руб. 459,24 747,60 591,12 890,00

Дата предложении ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г. ноябрь 2022 г.
Корректировка, ко- 
эфф. 1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена, 1м2, руб. 459,24 747,60 591,12 890,00
Состав переходящих 
прав собственность собственность собственность собственность собственность
Корректировка, ко-
зфф

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена, 1м2, руб. 459,24 747,60 591,12 890,00

Вид сделки аренда аренда аренда аренда аренда
Корректировка, ко- 

_______________
1,00 1,00 1,00 1,00

Скорректированная 
цена. 1м2, руб. 459,24 747,60 591,12 890,00

Район расположения Центральный Восточный Центральный Центральный Северо-
восточный жилой

Корректировка, ко-
-2Ф&_______________

1,00 1,00 1,00 1,00
С корректированная 
цена, 1м2. руб. 459,24 747,60 591,12 890,00

Назначение объекта
свободного 

назначения, ис
пользуется под 

кафе

свободного назна
чения, использует

ся под кафе

свободного назна
чения, использует

ся под кафе

свободного 
назначения, ис
пользуется под 

кафе

свободного 
назначения, ис
пользуется под 

кафе
Корректировка, ко-
зфф

1,00 1,00 1,00 1,00
С корректированная 
цена, 1 м2, руб. 459,24 747,60 591,12 890,00
Конструктивное
решение

группа капи
тальности II

группа капиталь
ности II

группа капиталь
ности II

группа капи
тальности II

группа капи
тальности II

Корректировка, ко- 
_______________

1,00 1,00 1,00 1,00
С корректированная 
цена, 1м2, руб. 459,24 747,60 591,12 890,00
Техническое состоя
ние

удовлетвори
тельное

удовлетворитель
ное хорошее хорошее хорошее

Корректировка, ко-
зфф.

1,00 0,83 0,83 0,83
Скорректированная 
цена. 1м2, руб. 459,24 620,51 490,63 738,70

Класс отделки требуется косме
тический ремонт

требуется космети
ческий ремонт среднее состояние среднее состояние среднее состояние

Корректировка, ко-
эфф 1,00 0,86 0,86 0,86
С корректированная 
цена, 1м2. руб. 459,24 533,64 421,94 635,28

Общая площадь, м2 220,70 193,80 125,00 240,90 230,00

ООО Агентство нештси.иой оценки и экспертизы собственности оПраис-Ииформ <>

60

Корректировка, ко-
эфф

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена. 1 м2, руб 459,24 533,64 421,94 635,28

Этаж / этажность подвал/5 цоколь/9 1/1 цоколь/12 1/26
Корректировка, ко-
эфф

0,9125 0,73 0,9125 0,7
Скорректированная 
цена, 1м2. руб. 419,05 389,55 385,02 463,76
Тип объекта недви
жимости

пристроенное
помещение

пристроенное по
мещение

отдельно стоящее 
здание

пристроенное
помещение

пристроенное
помещение

Корректировка, ко- 
эфф 1,00 0,92 1,00 1,0D
Скорректированная 
цена, 1м2, руб 419,05 358,39 385,02 463,76

Назначение объекта
Свободное назна
чение, использу

ется под кафе

Свободное назна
чение, использует

ся под кафе

Свободное назна
чение, использует

ся под кафе

Свободное назна
чение, использу

ется под кафе

Свободное назна
чение, использу

ется под кафе
Корректировка, ко-
эфф-

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена. 1м2. руб 419,05 358,39 385,02 463,76

Наличие инженер
ных сетей

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация

электрос ыабжен не, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабжение, 
отопление, водо

снабжение, канали
зация

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация

электроснабже
ние, отопление, 
водоснабжение, 

канализация
Корректировка, ко- 
эфф

1,00 1,00 1,00 1,00
Скорректированная 
цена. 1 м2, руб. 419,05 358,39 385,02 463,76
Стоимость объекта 
оценки, 1 м2, руб. 406,55

Величина арендной ставки за 1 кв.м, объекта оценки рассчитанная в рамках сравнительного 
подхода, по состоянию на дату оценки, с учетом округления, составляет:

406  (Ч е т ы р е с т а  ш е с т ь )  р у б л е й  00 к о п е е к .
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Эффективный валовой доход -  это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 
недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от 
нормального рыночного использования объекта недвижимости.

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят к 
потерям дохода собственника объекта недвижимости.

Прогноз потерь от незанятости и при сборе арендной платы
Потери от незанятости учитываются в виде фактической величины или рассчитываются либо 

как процент от потенциального валового дохода, либо на основе данных об оборачиваемости аренд
ной площади.

Потери при сборе арендной платы рассчитываются как процент от потенциального валового 
дохода. Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят к 
потерям дохода собственника объекта недвижимости.

Коэффициент арендопригодной площади
По данным Ассоциации «Статриэлт» коэффициент полезной площади для административных 

и др. общественных зданий и встроенных помещений, построенных до 1991 года составляет от 0,84 
до 0,95.

N1 Н илвя» и классы *»мсги ядами) и поатцамю) гоишрчкяэсо
Хоршормк* »>ффИ1«Г*МТ 

ИЩМЯЯ мрошя Среди** 
-ршыца гршчви эначетше ГР»"»** гршгмдн сре/яшя з меч* нм и

г н 1”11 Здв-мя я ктрачьи псих-щсння роммно) торгаши 1 1.55 1.19 1.12 304 0.93 0.89

12 Адшчисгра-гв-ыт я др оЗщаслмгмьп адшии ■ встретим** гх>х*« ,ГМ»"Я 1.1J 1.29 U1 0.77 ОМ 0.13
1 3 Складом* адяммя н Стыки о.?э 1 14 1.07 а к 1.00 033
1.4 Грсюводстмммы* щамкя я (пош 1.02 1.19 1.1 5.83 0,99 0.91

2 1 1 66

поен* 1991 года 

1 21

2 2 0«/с-ы9 (идкинмстратавмы*} тдаикя н встроамгш* помгщанкв 1.» 1.24 1.17 3,78 0,91 049

33 Складом* хдамяя я Спот» 1,00 1.07 1ДН 3)2 0,99 0,98

44 Прсаамдспмммы* здания я блоки 1.» 1 14 1.00 3.83 1.00 03)

Н с д о з а г р у з к я
Убытки от вакансий и неплатежей (недозагрузка) -  имеют место за счет неполной занятости 

объекта и неуплаты арендной платы недобросовестными арендаторами. В данном расчете потери от 
недозагрузки определялись как процент от арендных платежей, или иначе от потенциального вало
вого дохода, согласно Справочнику оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость 
и сходные типы объектов.

Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода под ред. Лейфер Л. А. 
(стр. 31), процент недозагрузки для объектов свободного назначения составляет от 11,6 до 13,3 %. К 
расчету принято значение 11.6%.

Справочник о т я ш ш а  д м н и а ш о с п -Ш ! Офиснотс-рп:вал т а я и в ш е а  и 
сходные штш « xvcj.toi. Техушке в прогкошы; харшлериспак рьгнх-i xix доходного 

подседа. Полная верст со состоянию па юоль 2С20 г

2.1. Процент недозагрузки на активном рынке 
Заачш ня процента нгли ш руш т при сдаче в аренду, 

усредненные по городам России, н Гранины
донерительпык интервалов
______________________________ Таблица 3

Класс объектов Amгивный рынок
Среднее Доверит

интв
ельный
рвал

1. Высококлассные офисы 
(Офисы классов А. В*)

12,0% 11.2% 12,8%

2. Офисные объекты класса 
С и ниже

13.2% 12,3% 14,0%

3. Торговые центры (ТЦ. ТК. 
ТРК) и помещения в них

11,1% 10,3% 11,9%

4. Стрит-ритейл 10.9% 10,1% 11,8%
5. Объекты свободного 
назначения

12.5% 11,6% 13,3%

ООО Агентство независимой оценки и экспертизы собственности вПриис-Информ
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С учетом того, что на долю собственника приходится такой состав расходов, как налоги, стра
хование, административные расходы, охрана и т.п., а по сложившейся практике коммунально
эксплуатационные услуги арендаторы возмещают по факту по отдельно заключенным договорам по 
факту потребления.

Операционные расходы -  это рыночное значение доли расходов на содержание и 
эксплуатацию объектов коммерческой недвижимости -  доли от суммы арендного дохода (от 
действительного валового дохода с учетом уровня недозагрузки помещений, т. е. учитывающего 
фактическую (текущую рыночную) загрузку площадей).

Значение операционных расходов определено согласно Справочника оценщика 
недвижимости. Операционные расходы для коммерческой недвижимости. «Корректирующие 
коэффициенты и скидки для сравнительного подхода», под ред Лейфер Л. А., Приволжский центр 
финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2018 г.

Значения «типовых операционных расходов 
собственника» в процентах от потенциального

валового дохода, усредненные по городах) Россия, н 
границы доверительных интервалов

_____________________ ______ Таблица 37
Класс объектов Сроднее Довери-гельный j

1. Высококлассная торговая 
недвижимость

21,6% 20.0% 23,2%

2 Прочие торговые и сходные 
типы объектов

19,6% 18.0% 21.2%

Учитывая тип и функциональное назначение объекта оценки, величина операционных 
расходов принята в размере 18.0%,

Расчет чистого операционного дохода для объекта оценки
Таблица 7.5

Параметры Значение
Общая площадь, кв.м. 220,70
Коэффициент арендопригодной площади 0,95
Арендопригодная площадь, кв.м. 209,67
ПВД от сдачи в аренду, руб.год. 1 021 487,88
Потенциальный валовый доход (ПВД), руб.год. 1 021 487,88
Недозагрузка, % 11,6%
Действительный валовый доход (ДВД), руб.год. 902 995,29
Операционные расходы (ОР), % 18,0%
Чистый операционный доход (ЧОД), руб.год. 740 456,13

Расчет коэффициента капитализации
Ставка капитализации представляет собой требуемую инвесторами ставку дохода на 

вложенный капитал в сопоставимые по уровню риска объекты инвестирования. Другими словами -  
это требуемая ставка дохода по имеющимся альтернативным вариантам инвестиций с 
сопоставимым уровнем риска

Ставка капитализации принята на основании данных Некоммерческой организации «Ассоци
ация развития рынка недвижимости «СтатРиэлт».

» lUwautMH сбъсктоа Среднее значении
Отметь ьадпкмиисс-и кязяаго «же* н я а м ( :  

0). в узжлеткеячпачя* т«я кгт.г».. р а-гкмоч.мх

1 Тор-осыс помещения и здания 0 03 0,11 0 13

2 Офисные и друые ебцестпсмнь* помещения и гда»** 0.09 0.12 0.1S

3 Скпу.оя» пгмащи-ня м адямма 009 0,12 0.14

4 Прсшоадстсеикь*! гоыеще'ыя и адаикя 0.12
A - J -----А “ 7 — А П А  Л

0.18 022
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Расчет нормы возврата капитала
Н о р м а  в о з в р а т а  к а п и т а л а  -  это процентная ставка, которая обеспечивает возврат первоначаль

ных инвестиций. Данная составляющая коэффициента капитализации позволяет в процессе инвестици
онного анализа разделить доход, ежегодно приносимый недвижимостью, на две составляющие:
!) возмещение капитала, вложенного в объект инвестирования;
2) получение дополнительного дохода от владения объектом.
В оценочной практике используется три метода расчета нормы возврата капитала:
1) метод Ринга;
2) метод Инвуда;
3) метод Хоскольда.
Для расчета нормы возврата капитала в зависимости от метода необходимо располагать следующей 
информацией:
• остаточный срок службы недвижимости;
• ставка доходности недвижимости;
• безрисковая ставка доходности.

М ето д  Р и п г а  предполагает линейный возврат вложенного в недвижимость капитала. В данном 
случае возврат капитала не предполагает его последующего реинвестирования для извлечения до
хода. Обычно метод Ринга используется при оценке объектов, находящихся на последней фазе эко
номической жизни. Для такой недвижимости характерно направление возмещаемых сумм на под
держание объекта. Расчет нормы возврата капитала методом Ринга осуществляется по формуле:

Н а . к  =  1 /  П

где Н ,к -  норма возврата капитала; и -  остаточный срок службы.
Норма возврата капитала (по модели Ринга) обратна оставшемуся сроку экономической жиз

ни объектов. Оставшийся срок экономической жизни объекта аренды принят 103 года.

Расчет ставки капитализации:
Таблица 7,6

Расчет ставки капитализации Значение

Ставка дисконтирования, % 11,00
Норма возврата капитала, % 0,97

Итого ставка капитализации, % 11,97%
В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается по фор

муле
у= Ш _

Ro
З а к л ю ч е н и е  о р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и  н а  о с н о в е  д о х о д н о го  п о д х о д а

____________________________________________________________________________________________________Таблица 1.1
Параметр Обозначение Показатели

Чистый операционный доход, руб. N01 740 456,13
Ставка капитализации, % Ко 11,97%

Рыночная стоимость объекта по доходному под
ходу, руб. 6 185 932,58

Рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на дату оценки, 
рассчитанная в рамках доходного подхода, с учетом округления, составила:

6 185 000  (Ш е с т ь  м и л л и о н о в  сто  в о с е м ь д е с я т  п я т ь  т ы с я ч )  р у б л е й  00  к о п е е к .
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8. С О Г Л А С О В А Н И Е  Р Е З У Л Ь Т А Т О В  О Ц Е Н К И

Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцени
ваемого объекта является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использо
ванных классических подходов оценки. Целью согласования результатов является определение 
наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемый объект на дату оценки через 
взвешивание преимуществ и недостатков проведенных расчетов. Эти преимущества и недостатки 
оцениваются по следующим критериям:

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

2. Способность отразить действительные намерения типичного покупателя/арендатора и/илн 
продавца/арендодателя, прочие реалии спроса/предложения;

3. Действительность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и 
инвестиций (включая риски);

4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специ
фичных для объекта.

Окончательное, итоговое суждение о стоимости выносится оценщиком на основе исчерпыва
ющего анализа ценностных характеристик и расчетных показателей стоимости оцениваемого акти
ва, полученных в рамках классических подходов к оценке.

Согласование результатов включает основные задачи: перепроверку, переосмысление проце
дуры процесса оценки и суждение о весомости ее результатов.

В данном отчете определение рыночной стоимости объектов оценки производилось в рамках 
сравнительного и доходного подходов. Учитывая вышеприведенный факт, сравнительному подходу 
присваивается вес -  0,5, доходному подходу присваивается вес-0,5.

С учетом особенностей ценообразования на рынке аналогичных объектов, округлений, приня
тых в расчетах, и величины рассчитанной рыночной стоимости объектов оценки, рассчитанная ры
ночная стоимость объектов оценки округлена до десятков тысяч рублей.

Согласование результатов оценки и полученные при этом результаты отражены в таблице, 
расположенной ниже:

С о г л а с о в а н и е  р е з у л ь т а т о в  р а с ч е т а  р ы н о ч н о й  с т о и м о с т и  о б ъ е к т а  о ц е н к и
Таблица 8.1

П о д х о д С т о и м о с т ь ,  руб . В ес п о д х о д а С т о и м о с т ь ,  ру 5.

Затратный не применялся - не применялся

Сравнительный 6 158 561,68 0,5 3 079 280,84

Доходный 6 185 932,58 0,5 3 092 966,29

Итоговая рыночная стоимость Объекта оценки, руб. 6 172 247,13

И т о г о в а я  р ы н о ч н а я  с т о и м о с т ь  О б ъ е к т а  о ц е н к и , руб . (о к р у г л е н н о ) 6 172 00 0 ,0 0

На основании информации, предоставленной и проанализированной в отчете, по нашему 
мнению, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на дату оценки 01 
декабря 2022 г. с необходимыми предположениями и допущениями округленно составляет:

6 172 000  (Ш е с т ь  м и л л и о н о в  с т о  с е м ь д е с я т  д в е  т ы с я ч и )  р у б л е й  00  к о п е е к .

ООО Агентство независимой оценки и ж епершиш собственности а11райс-11нформ><
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9. П Е Р Е Ч Е Н Ь  Д А Н Н Ы Х  И  Д О К У М Е Н Т О В , И С П О Л Ь З О В А Н Н Ы Х  В О Т Ч Е Т Е
Таблица 9.1

И с п о л ь з у е м ы е  д а н н ы е И с т о ч н и к  и н ф о р м а ц и и

Стоимостные данные по аналогам, используе
мым в доходном и сравнительном подходах

Ресурсы интернет:
https://surgut.etagi.com;
www.domofond.ru;
Прочие тематические страницы интернета

П е р е ч е н ь  д о к у м е н т о в , и с п о л ь з у е м ы х  о ц е н щ и к о м  и у с т а п я в л н в а ю щ и х  к о л и ч е с т в е н н ы е  н к о 
л и ч е с т в е н н ы е  х а р а к т е р и с т и к и  о б ъ е к т о в  о ц е н к и

Таблица 9.2

№п/п Наименование доку мента

1. Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и 
зарегистрированных правах на объект недвижимости от 03.11.2022 г.

2. Технический паспорт по состоянию на 28.09.2007 г.

3. Выписка из реестра муниципального имущества от 13.10.2022 г.

ООО Агентство пааоисимон оценки и экспертизы собственности иНрайс-Иш/юрмп
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10. С П И С О К  И С П О Л Ь З О В А Н Н Ы Х  И С Т О Ч Н И К О В  И  Л И Т Е Р А Т У Р Ы

Источники:

1. Земельный кодекс РФ (Федеральный Закон ЖЗб-ФЗ от 25 октября 2001 г.; Федеральный За
кон "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" Ш37-ФЗ от 25 ок
тября 2001 г.).

2. Гражданский кодекс РФ (ГК РФ) от 30.11.1994 N 51-ФЗ - Часть 1;
3. Гражданский кодекс РФ (ГК РФ) от 26.01.1996 N 14-ФЗ -  Часть 2;
4. Налоговый кодекс РФ (часть вторая) ФЗ-117 от 05.08.2000г
5. Федеральный закон от 29 июля 1998г. № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 

федерации"
6. Федеральный стандарт оценки №1 “Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)" от 20 мая 2015 г.
7. Федеральный стандарт оценки №2 "Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)" от 20 мая 

2015 г.
8. Федеральный стандарт оценки №3 "Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)" от 20 мая 

2015 г.
9. Федеральный стандарт оценки № 12 «Определение ликвидационной стоимости», утвержден 

приказом Минэкономразвития РФ №721 от 17.11.2016г.
10. Стандарты и правила оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Саморегули- 

руемая организация Национальная коллегия специалистов-оценщиков».
11. "Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков", 

утвержденные Распоряжением Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р.

Литература:

12. Аканов А. Методики определения стоимости земельных участков, на которые оформлено 
право бессрочного пользования или право аренды. Ключевые положения и основные про
блемы;

13. Бабенко Р.В. Стандарт оценочной деятельности «СТП ЛЭИ 011300-2006.0ценка жилой не
движимости», 2005.
14. Грибовский С.В. Учебное пособие «Оценка стоимости недвижимости» -  М.: Маросейка,
2009. — 432 с.
15. Галушка А., Коплус С. «Практические приемы и методы оценки стоимости недвижимости и 

основы оценки иных видов собственности». Часть I, Москва, 1998.
16. Ковалев А.П. «Оценка активной части основных фондов», Москва, Финстатинформ, 1997
17. Лейфер Л. А., Кашникова 3. А. Оценка права бессрочного пользования земельного участка. 

www.pcfko.ru
18. «Оценка рыночной стоимости недвижимости» /Под редакцией Руггайзера В.М. Москва, Де

ло, 1998.
19. «Оценка недвижимости» Учебник/Под ред.А.Г.Грязновой, М А.Федотовой - М.: Финансы и 

статистика, 2002. - 496 с.
20. Тарасевич Е.И. «Оценка недвижимости», Санкт-Петербург, 2006г.
21. Тарасевич Е.И. «Экономика недвижимости», СПбГПУ, 2007. -  580 с.
22. Тепман Л.Н «Оценка стоимости недвижимости» (2-е издание) - М.: «Юнити», 2008 -  464с.
23. Федотова М.А.. Грязнова А.Г. Учебник «Оценка стоимости недвижимости» - М.: «Финансы и
статистика», 2007 — 496с.
24. Фридман Д., Ордуэй Н., "Анализ и оценка приносящей доход недвижимости", М., "Дело", 

1997,462с.

ООО Агентство независимой оценка и тс пор ши ш  соОстаопп ости «Прайс-Ипформ»
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Вилиод tn  Единого госуддрстпешюто реестра иедааеаимосга об объекте недвижимости 

Сведен»* о лдргктермстимм ибъекта недлижм мости 

В Единый государственный реестр медыт «отмоет* внесены следующие свелсгоя:

0.Vll_2022f
Кадастровый номер и, KHH0I01K 6H7J
Номер кадастрсмтчч квартала: W> 1(НМ0103»
Дат приткни* кадастрового номера [»2 03317

Ранее присаленный государственный учешый номер: Ипмктарпый номер 71:1м>(Ю| Ю01105XW; Инвентарный номер 71:136 М1ИЮ1105М0:0102:20001: 
Кадастровый вгмер 1й 10-010104* 457; Еденный номер *600:1000074 00^1X22:01X0

Местмюзивемме
Площадь. 220“
Ндмаченис 
11аа м о м ш т е

Нежилое

Номер, гип мажа. на аотерпм расположено гюметпсмпс. машнию 
место

Этаж /и  1 К окк*

Вил жилого помещен**; данные огсутхтвукя
Кадастров** стоимость. р»б : SIWB57J3
Кадастровые номере ммие объектов недвижимости. а пределах 
«поры * расположен объект недвижимости:

w 'j'oiiioioje-ih
Кадастровые номера объектов нсдвякммостм, пт шторы» 
обраюми объект иедвкжиоосгя

данные отсутствуют

Кадастровые номера обраноднныт объектов недвижимости: дапные отсутствуют
Сведен»* о включения объекта недвижимости а состав 
предприняв u u  имуикетжеимоги гомплскса:

данные ргоутствуют

Сведение о включении объекта ислажжимоего •  состав единого 
недвижимого нж ш ексд

данные отсутствуют

Виды ри третпеииото неполном.**» данные птеутстиуют
Сведение о ввлвочеяии объекта недвижимости в реестр объектов 
культ vpaaoco наследи*:

данные отсутствуют

| доонамгполпигаи 1

Кмимвгавглинмс ЧвМТЧОАМТ >Ц*имЖ» *Т< МП 1 мам KA.WTT* 1* 'Vr-mw
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Помещение
ВИД 0<').С>ГТД 1КЛЯИЖ11М0СТН

Лист ЛЬ 2 рацея» 1 | Всего листов ркутсла 1 :2 I Всего р* целое: 2 | Всего листов випнеам: 4 1

03.11.2022т
Кадастровый номер; |86:10:01П1038:6К7|

Сведении о кадастровом инженере: лепные отсутствуют
Сведение ей отнесении жплото ионе теки» к  <хг|>сделсн1юм>' 
виду жилых помещении икаиалимроваикоп) жилищного 
{ « | д  к  жятим помещением тшеммотяпш оотимльипго 
испалъюкткя или клеммою зон» мммерчпжиго 
ксподы гм м м :

данные отсутствуют

Стале э&лиси об обвеете мсдаижимостя: Сведении об объекте недвижимости имеют статус "акгукяьиые. оанее ул еш ш с*
Особые отметки: Сведения, необходимые для иполнения рацея ов: 8 - Илаи росяоястжскии помещения, маши номе ста на 

этаже (плане этажа); 9 - Свеленяя о  части (частях) тюмешеяня, отсутствуют.
Получатель выписки: АДМИНИСТРАЦИЯ Ш РОДА СУРГУТА, дсйсткукотхй(а*) тв осиопанпн документа " "  Муниципальное 

обетование трате вой округ Сургут

' W  .......я ж у м и п  тяготели................
полное т так мет мнение л откж кти ч|* ДЯСГТКЖНОЯ тюдпнемэ Й1ШЦН>:Ы. de.UU.TkU

Ы Ж | ♦ТЛВ*ГЫЫИТ.ТУИ1АПКУЯА«та»1ШПЙ 
гтктм гвм  г»а*о»л и хлт»т*»г»|

Выписка ив Единого государственного реестра недвижимости ой объекте »<д*г»-имосги
Truer 2 Лист 3

Hwoh-iiik-
т я г а й  ncEii».>..cm

С Лист А> 1 tm acra 2 Beer:а з  исто» ри зе  дг Псе и ги у ю кт -  2 Веет листе» « ы тики : 4

ШЬЩи. JEIN -, тлсттчгын |:;.м-р- Ч-ИОДТ1

1 11ро«ооЛ-эадл1 ели (пр*вгоб.илхтс<а): 1.1 Муитиишлюгос обратшиты трл эскг* оврут город Сургут
1 Вид. номер, дата и время государсзвеяной регистрации 

ирам:
2.1 Собственность 

Ж.-01Ч)9-?1К21Ш-44 
22.092003 00.00.00

3 Сведении об осу ш ли те н и в  государственной X I доишс отсутствуют

ш она согласия третьего липа, д а  ыа:
4 Огреюичеимс прав и обременение объект* недвижимости

4.1 вид. Лреч.» .................
дата tocvaapciMMMoa pei мсграиии i6 .o ^ .;o i*  in  I y jo
номер |оеудапствешюй тчтмсттиоии. So: 10:0101 О »  6871-1ИЛ57/201R -4
срок, иа мторал! устамивлслы ограничение прав и 
обремсмсиме ибьекта неявна «моста

Срок действии с 10092018 no 09.09 2U23

лицо. в оивыу н тгргио установлены ограничение 
прав к  обременение объект а недвижимости:

Хпагрви Эдик Мвенимчжч

ткиовииис госузарстаеимо* регистрации, Лотом? аренды муттипнтылыюго имущества. Л  13, ваш и 13.06.201 Я 

Д м а ю т с п и о е  согаапизше. № 3. выдай 22 09.2022
стеястт об осуаюстжвотаи тргударетжетюй 
per метре пин слетай, права, ограничении нрава бег 
необпштмсго в силу u a .ru  согласи» третьего 
м п» , органа.'

аянпие нтсутствуюг

смлепма об управлявшем илотом и о договоре 
уприлеимя итогом, «ели таиЛ  договора ключей 
дза управлении тяютемА

длшше отсутствуют

сиелеии* о дегюмтарим, шторы» осу шсетьласт 
хранение обетдамавонюа документарной 
а с ш я й  или хтежтрояяон тд «ладной:
веления о внесении и мсненнЯ нам допалмелмй в 
регметгоияогагую ъалмсс об ипептае:

5 Договоры у части  в толевом етриитедъегве: не мрст нстрирожаао

з$= ■ТКТ ЧТЯТ ТТУВПГГЛН
поднос тимсноиаляс дрэжткчти и пиши ты, фамЦТНВ
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$
МУНИЦИПАЛЬНОЕ. ОЬРАЭОвАНИЕ 

IОРОДСКОЙ ОКРУГ СУРГУТ 
ХАНТЫ-МАНСМЙСКОТ0 

АВТОНОМНОГО ОКРУГА ЮГРЫ
АДМИНИСТРАЦИЯ ГОРОДА

ДЕПАРТАМЕНТ ИМУЩЕСТВЕННЫХ 
И 1 ЕМ ИЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ

ул. Восход. 4, г Сургут
Тюменская область. Ханты-Мансийский 

автоном ны й отрут Югра. 62Ы04 
Тег *в*(Л«)5ЯМШ  

E-mail; huiHitfatfcmunmT.ra

Mt 15>$6462 (0?) от J3 10.2022

ВЫПИСКА ИЗ РЕЕСТРА 
МУНИЦИПАЛЬНОГО ИМУЩЕСТВА

Пристроенное нежилое помещение, расположенное по адресу: юрод Сургут, 
улица Республики, дом 70. общей площадью 220,7 метра квадратных, введено 
в реестр муниципального имущества на основании решения Малого Совета 
окружного Совета народных депутатов от 04.09.1902 № 73. решения Президиума 
Сургутского городского Совета народных депутатов от 18.09.1992 X? 165 
и постановления Мэра города Сургута от 18.03.2002 X» 75.

Реестровый № 0700033.

Директор департамента А.В. Дворников

Гюром Глена Иаскльсаи*.
аедутий специалист шасла
реестр* муниципального имущее л а
управления имущественных отношений
департамента нм> шестое иных и течельных отношений
Тм-ЧТ4б2>3:*3.24

О с

ООО Агентстчо независимой оценки и испорт ит  собстаенности «Прайс-IIнформ»
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Техническое описание объекта нелмнжнчиетм 
I.Общие с леденим

Область, республик», край 
Район
Местоположение 

Наименование объекта 

Инкитэрный помер 
Кадастровый номер 
Т п и к к о и  характеристика 
Назначение 
Соетаалаюшме объекта
•fantfW ефесмиА j|
Л» i f f u  с«ч>> **и* *

Гюмгйск*» область. Хм п ььМавснйсуиЯ « м ы н т и м ! eapyr.R Ji ра

' г.Сургу»ТуД- Р « с в ^ а м а > « 7$._______ _________ ____ ______ __
Hm o l w  помещение расположенное и подвале одмоиажжии нежилою 
пристрои к пятиэтажном» жилому даме._________ ________  _____

2 .......  ... "Z... Z...
( Х и н  н ш ш и л  S-22Q.7 м*_________________ ____ __________ .._.
Обгагсгвсашип нитями»_______ ____  ___ _  ___________ ..
A I M ___________________ _______ _____

2. Сое тли объекта

Обозначение
Название

(сстоаяанмцих
объекта

Краткое описание
Общи 

тиошааь 
<«* я)

П « « ш т
истрийкя

...

ПрОПЛСШЮСТЬ
<*)

Примечание

1 i S * л

А» Ншпмл
•1Л**»«ИГ *Л*ВММК%Н[. 

<«ОП<
иеустрыня мЛ иаигы, t82,6 *77,6

Общая 
плоишь 

отменилась в 
св а т е  

перемером м 
включением 

IVTPttUUil 
ХОЛОДНОГО 
пристроя

А2 Основной
«рметруй

•Гнижкщ «и*№игн>ыв 
яМсюиииа. С КИМ 

ч(ч>; т-ч 1 .мча. ям. 
лтш̂ чмемт. перпригя* • 

<ВГИ1Н, Ц*<иа 
.. ....

31.1 41,7

•
Холодный
пристрой

Т-стсмя*.*
Clfl’W - кирпячнж. 

1Т)И"МП1| - кЛ  ivwtu. 
>рм«а F) “»«■»«

6,3 7,2

Крыльцу

Общая плошали гыния 220.7 чт
Площадь застройки территории п г л  ч !

Л. Постановка ма технический учет

Ля
тГп Наименование обьсктз Документы ты основании которых 

уоьскт будет постав кн  ни учет
Фамилия. имя отчество 
лтми, отве клиентам о за 

постанов*» ма учет
Подпись, дата

!

ИСЖН-ДОС IK'MCUlCMtlC
расположенное в 

подвале одноэтажною 
нежн-нно при; троя к 

нятинажиому жилому
лому.

Г . ' . - '  ••

е, ■ f t  ,'f * . / .*  ,

Н и я г ж А Г л  м

Щ-"'”

«в**.

' j g
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Ф«|«1»Н!ИТ
Российская Федерация

I юменска* область

Суртутское городам* муниципальное унитарное предприяз »с 
"Бюро технической цнаентаричишн”

Район Ханты-Мансийский ааготтомный округ-ЮфД 

Город Гурту 1

Район города ________________

Технический паспорт
на домовладение (комдомммимум, жилое или пожилое здание, границы 

земельного участка которого обособлены), 
садовый и дачный участок

№ 70 но улице (пр-т.)_______ Республики_____

Нежилое помещение, расположенное 
в подвале одноэтажного нежилого пристроя 

к пятиэтажному жилому дому

Номер а реестровое киш е . f  t  /  'С ' : /  e f t  >> * i  г  i  -  г • :

Инвентарный номер /и : <  г?* ' , Л и  7 -1  : • с . .

Номер а реестре жнтишпою 
фонда

КДОК Гр» Я ИЙ номер и ■ '  ■ < « - : - ft<
А Б И г Л -----------1-----------£----------

Составлен оо состоянию
ja»atoL-.JfflS2fc
______ .20 г.

20 г.

Цдииииаш
Литеры и номера стр*«мий и сооружений, 
укшаччмс рапсе • документации, ямдлиноЛ 
MUPH. тиснению •« м и я м и

ОО О Агентство пгмшисим1т оценки и
■нлпфтиш иоветжнпжпт «ПраЛЫ/пфи/т»
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1. СВЕДЕНИИ О ИРЛВООБЛАЛАНИИ
Дяп

НОС! «НОМ* ИЗ

< >Омэл прав Азд <ры*ин • 
фамилия. мм*, «р я и ы , 

паспорт. Ди* юрилиуссм* н*в 
оо У »ии ---_

Д<Ж)MCHTW, (ЮДГЯфМСИМС 1$мво ewficTwniwcit» 
l«.«u»«« и»* »*>»ьхчмтм) i  )ммт»см, вех «вида « ы

***** BOMCJVM малжм
Доля (части .|«<срй)

/  f i.>  ■ : 5 ч  '  - А / , .  -

О ' - - ' '  ’ ‘♦''Ль*,-- у  \ f  а  т . »■ ' г  г г

‘ * |  ; +{_. * «■§ ц ' •<

• - ■

**' / > /  :<

Г‘<' '•V/'

2. КЛЛЛНССШЛЯ СЮНМОСГЬ СПЧНИНП И ДВОРОВЫХ СООРГАКШШ (руб.)
Н огнях Ил-и-м Оакчммс е«(мпт * t. .tyatCiuu* сгроекм» Дворовые Всего

гида полная
fi*l4W»KI

ост и лид» 
«дин*»*»»

1МДН** 1ХЛЖЮЧММ
Аипагом*

1«> 1«М остнчнав
(auikmum

шумом
baiaiitotuui

ост at очная 
Адмткнмя

1 » i А J ь ' я у
:оо7г. «*«816,16 553457.41 7MSI6.I6 ‘ 53457.41

3. РЕШ АЯ НИВЫ ПАППАЦНОННАЯ СТОИМОСТЬ СТРОЕНИЙ И ДВ01ЧМ1ЫХ СООРУЖЕНИИ (р уб >

В йенах
каяоги

QuiCHiUC Строгий* Ст»*<6йыс ецхжна* Дымовые •чмхрхжчния Всего

<U.tiHK»»ux
е с г а м т м
f  дииклядя «си«со*»*

pfflltHIII
6дт»м »м и

но»ид» 
Санти нх-м

•*сии>Ч>Ш
«дш»сонд« «Д1ЖК01М*

■ к и л г а н я
OCUIIw'M*

1 1 4 ? ь 1 ч

4. ЖЧ11ЛНКЛЩ1Я ПЛОЩАДИ ЗКММЬНОГО УЧЛСГКЛ(%»И
Мюта.п >члсч*а Мемелроемндч нлыиддс

5

1
2

н
н

2

ж
г*

g г  8

я том числе твердые t to «рыли и-доиид**
(«•бор.»

1
г

ПОД Xдс»ими 
ЮСЗЖЖМИ*МН

Я

1

8-
С‘
&

»

1

I

I

I
5
| | н 1 1

А
п

1
-
I  3I 1 > в в И 17 W и я

т . 6

0 0 0 Агентство Независимой оценки и экспертизы собственности «Прайс-Ииформ»
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5 АРХИ Г ЕКТУ Р1ИМ1Л АИИИ> WWHMI
„ жам»лтАиио1ШМГ.пок*1лт«и мани» 
ЛИТЕРА

('сри*. 1И11 Ир1Ч’КИ»

Год постройки — ---------------- —  * "  Число тяжей
Год последнего Karorraiuwi о ремонт* -------------

, !  ,  ВсТР«Л»1Ы> 1КЖИПЫ* «Ш еШ СНИЙ —
С|р«жг<лм1ЫЙ оо\СМ _____— j

. ип нч сбоООЧН»* ПЛ0Ш1Д*» **Число лестна ___ - иЧИСЛО _____
У6*«.<М ПЛОИМ* «бим «ори.»»*» И '  “6и- - -

плоим*  ........ . * — «  «— — ■ "  * 7
• ) » «  “бмиП!юшда “ чдар --------
tlJUUUA.ll> КНЧЛТф ____

* т.ч. ЖИД** ЩЮЭДЯД*

ь. р а с п р е д е л е н и е  п л о щ а д и
к в а р ти р  ж илого м а н и и  по ЧИСЛУ КОМНАТ

1 .комнатные 
площадь

мпзжме
площадь

опиатные
площадь

м

О ^  ОЬГН»«Х. Г Ь„

КОЯ-ЯО
ЖИЛЫХ

О ПОМСШГНМ** 
nopiuopHoft 
системы м»Д'*о

жиды*

в МЛНКЯрЛИЫЧ
---

и» п у м а м  колртир распом>*еио_ 
V но*и.тьн«

шм*
жилы*

lUiWM:tb
ТГ7

ООО Агентство независимой оценки и ж еиертиш собственности «Ираис-Информ>»
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*• НЕЖИЛЫЕ ЗДАНИЯ и помещения
Ofnuu* плошал*.____ 120.7 м!

Н М
пп. к'лкемфнкликя 1ЮМСШСНИЙ (Хчвая,яг н Тгкуишс итченошя

печоямая ЯСНОМ.КХТ К1Ю1ИМ evlUivMHJI ыснояная Bsiwv.-r.ll
7 -  •> •1 "Ч ь 7 к

1 Торгами

2 Пкмюояспкнная

3 Складская
4 «•мтоаоп» шк пули нация

5 Гаражи

ь Учрсгматчшкяя

7 ОбПИСПОНККи (ШПИНЯ 110.5 1W.2

ИШкшжмм

9 Учебно-научная

10 Ясчеб>ц> хани  1 ар на*

II Кулкт.-нрссвсгшс тьскат
12 Гслгроя и тред продпр

П Тяорчсскж м .к гс,"ч. и не

14 Чрччсс

Итого: 116,' 104.2

В ГОМ ЧИСЛИ:

Н Н
п п—р_ Классификация помещений

------------------------ j ----- ------------------

• 1ЦЖЛ1 1 "  ’ • » * ■ ”V
Общая. Я 14

пулу*, м. ки.

Текущие тиснения
ос нс киа» *С!ХП*ОГЯТ осмоякая •чиомгяа! ис носим autoMorai

1 Учрежденчески:
«) жилищная центра

____А----- -----А----- 7 __ I __

о) комнаты дпсаис. дружины и  др.

Культурно просясгкггльска* 

л) красные уголки, клуби, бм&пктгекм
.1 Проча*: 

а) мастерские

б) склады жихншныт кошар

»1 хснлоутс t

г) КОГСЛЬНЯЛ

яти  на гам:

на жерлом «он пик

I Мгага

О О О Л гепт ат п пешчисизти iщепки и ж еперт им  «Л ет еаш пет и «Ираш-Ипфпрм;
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I

Ч М Л 1 «УСТРОЙСТВО ПЛОЩАДИ КВАРТИР ЖИЛОГО МАНИИ.
встроенных нежилых помещения. 

нежилых млннй и служенных п о с т р о е к  ««к».

Itasxu и ду»м И»фи

10. ИСЧИСЛЕНИИ 
PACIIC

«л о ш а д е й  и  о б ъ е м о в  з д а н  
ЛОЖ» ИНЫХ ИА ИКМЕЛЫЮМ

ш  и  с о о
УЧАСТКЕ

ГУЖЕНИ1*.

Jlmvpa 
и ди М

IK»
«лапу

1 |аимсм><п*йис
Формулы для плиечт i w o n a f  «о 

наружи мм и «крейты
П.доимлк м IlMvtna. v 0 « к » . м куб

, •• J 4 1

А | Поляки J 3.45» »9,4*: 2.15*7.45 277л 2Л5 7)0

Д2 ОсмианоО нркгунР 5.50*),?7*»,ОО** .504?,??* }£$Y2*S65 41.7 :.•» «21

Холодный пристрой Ш *2.40 Ч 2.25 16

Крмлмю 7.4l*t.«i 6.1

ООО Агентство н а м и  сим ни оценки и жеиертиш собственности «Прайс-Чпфор.и*•
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п. техническое ОПИС\Hiir конструкт и иных ш  чипов 
н определение надоел мания

Гол И хат-* Л1 Гр»па* ш м и ш у ч ч н  1 Mi- м  П

SOh
ял.

Нлкмпюазмис
консгруктюишлялодапо»

Опчамкс 
>ю«егрухт*ы*их 

Э.КЫСК1С* (wetup**», 
коаструкик*. отдела» И 

прочее)

Техническое
состотне
(осадка.

ТрСШИМЫ.
(НИЗЬЙСЯЛ

.1i t
Ц
1 1
« г*

% г 
*
S £ 
а г
i f| 1

* !  
f i t
Ш

*

I
if
5

8
ь

S*
i t
5 |
I  I

\ ? i 4 5 6 ; S V

1 йнизлмекг
Ж.'б i'WU IS

з Наружные н щмуцк**** 
кашиатышс гаи

троичные IS

J НфСЮрОДЖМ кира«чиы< »J

4 \
чердачные
моклул «жнис *.Ч: ПТИШ
1)ПЛ»Ж1ЬНЫС ж.’С пакты

5 К рыща р\.Ю*Ы1* го

в Иолы го

7
3
1

„И.

Д*гр« простые, M'tPUCTH* 20

R I5
estv гречка о6ои.в;ип«ж. полассмив

fKTfP3*»* 55

наг v* ил*

9

1
|

ПСЧЧ
калориферное
АГГ»
яр лтое
ucKipinwtoe асшралы«<

208М
|

§

&

»лтт*«чеет«к> ссрмгь* ltfK4VU*i
пд.юпрокод иектгылуиый
кдпжтмци* а<хгрлльж»
ИТМЧСС »OXHHl0*CH«* 1»М(Т*ЛХ*ОС
ИДЛИМ
гамснэбжскис

телгфч*
р.«»>
fO.lCM! КЧ111С
lillMXtltMUl’*
M>141|K'ltp04M,t
лыфг
•КИП* 1*«к* ЛрКПТЧНО-ХЫЧЖЧ**

10 Крилмт. яссгмиим *ры .tw*» :<
ИТОГО- 100 п 0.00

Тчиш*с* прмкаекям* » №0 nai %

0 0 0 Агентство независимой пиалки и экспертизы собственности иИрайс-Ииформ•>
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н. техническое отклике конструктивных тлкмшгш» 
и определение надоел МАНИЯ

N*.v.
Н.П

lUnwcMotunwe 
юнел рушимых элементе*

Опмеемне
*«ЖСф>*ТВ*ЧЫХ

T.Tewoiro* (мет аркад, 
конструкции. отделка ч 

прочее»

_а в = = Д Д

Гехиячщмэг
СОСППЙИ4С
(осадка.
(РИШМЫ, 

п»нтх « Т.« )

S

ИI г6 S
51

8 3 

1s а
I  5
I I  

_ i L

S |

; | |11| 
i l l

1
1
2Й

8

i f
* i

11
1 2 2 4 5 ь ? > 9

■ Фундамент
МОНОДКТВЫЙ
ж/Сетоииый 5

2
Наружные и i.h> гремняе 
напигсмындс степы

удркко ысилзмчссккй
|ц*>ф«*сгел 5

1 Перегородки МрККЧЯМС 5

4 \1
чеюнмим (Hrrvwittx 5
мс*.1> -дтажмис
ытдаадишс

5 Крыш;* стадмктА 5
ТОМфЛЯСТ

6 Поди (Гаити* S

7 1
»««

2-е глухие, 
мегмяоаистмкмше 5

iKtT‘1 MctKiaotuacTKKOKUC 5

.s 3
ИS

р т м п н c in w u e  тиея* 3

наружна*

О

печи
калориферное
АГВ
Дру г»ж
центральное

г
1
S1
|
1
Sж
й
I■с*

тлекгричсстяр огкригаж epo*o.ui. 5
юзоппоиод
*»ЧАЛИМИН*
герачес »«.
ш к и
гаюсн»6*ст1*1с
«шнтяуммс .мсКТрпНХи'
тсяеф.'нpaw*
теяекиденне
(шмалнуаии*
vryeoponppoiu
ткфт ..............
пентадеим*

If! Крилы», лее» пины КРШКЦО
ИТОГО 100 « оло

% ИЖККЛ, фиаскнииХ  к ««О )i« кг 5 %

ООО Агентство независимой оценки и экспертизы собственности «Нрнйс-Ипформн
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I» Г К М Ш Ч К С К О Е О П И Г Л И М К  K O IIC IР У К Т И В Н Ы Х  м г м к и т в  
Н О Н ГГД 1-1М 1Н Е  1ИНОСЛ и л  н и м

I •>' 1вч>р.ч)Кг» Л Hlepa 1PM1I13 »а<чи.Нз-«»>у1и 4.IV I-- чиач.ч»

М У* Наименование
»UH«w'tp)KI«KMU\ ШСМСМГОв

Описание
кОНСфуХТМММ*

«.1СМОЧ10»
KOHC(p)*Urt*, UTiS.I** и

прочее}

Тс
гостоами* 
(о и ш а , 

трссаякм. 
гнид* и т.п.}

N

14||
1 1
*4 S*

с  -

1
35 1 11 II !,{

f i t

« | 1

s  k

e?iв
j j

l

е»

i f

si
j J 3 i 5 г> 7 s <>

J Ф) иДДМСИ г

3
Наружные» »н>Т|>синие. 
кал кгядьм ыс стены

} I lepciupremi

4 I чсртачммс
un M v> ia *nu i*
ин.чкАП.име

5 КрЫн* 1

*■ Ноям

7
3
1

окна

Явсри

* 1
35 аиучрен*»

т р > « ц |»

9

1I
к

нечи
*.а.11’рн верное
л г в
т ш  ,
иснтраамос

2

ri5
1

I
X

1

тлек»р*«1ес!ао
««{еяривод
*ШЫ.1ИЫ|'.ИЧ
f.p c ic r кшосмабакяме
мми«
(«кччыК-АСине
•ШОНИНС VKHp»Vt W(
телефон
{МНОГО
тс.тпмгкиис
СМГИЯЯИШ(И*
иуозгопроаод
шфг
веяттени*

!0 К р ы ш а . д«ги*щм

ИТОГО: «оа 0 0.00

!»икн*.*. 1’р»«-»«ниИ к I‘X1 н,

ООО Агентство независимой писаки и экспертизы собственности оИрайс-Ипформ>>
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12. Т Е Х Н И Ч Е С К О Е  О П И С А Н И Е  Н Е Ж И Л Ы Х  П Р И С Т Р О Е К , 
Н К О Г Л И Л И Р Л Е М Ы Х  П О Д В А Л О В , (  Л У Ж Т .К Н Ы Х  Ж К  I И Н  К

1 lattvenwai**!* Л h i i Гол оостг-ойхи ТГМсМОСЫ Ли» J о.1 iRKlpofieit »ТЛЖ1КЧ-11.
X u ГОДНЫЙ npiv-ipull -  L..._

>i,Vr
' la iiv .iw w iH io  

noHCipvn-iMftHM* 
i.tcm<!»ihb

Описание ЮСМСНТО* 
{материал.

конструкция. <>»,«дм 
И Прочее!

а

i
1 а
I  X
I I

г
5 г

i f

,  1 «  
S 1 1
S П

I l fг- Й 2

Описание ъмтмешо* 
(материал,

кииструыяи, ш леям  
к  цре»*иг«|

г1
i i

н

1 1  

I I
*  К

а 1 !

I n
l i t
*  г  i

1 фушамеш бегомкмй

2 Наружные CiCIIU пирожное

ПсрСЫ‘Г<>ЛМ1

> Перечили» Ж'б П.ГИГЫ
4 Крыша рулон «д*

Полы (йгтемкме

* 1оыт*
iiwjwt нсталличссжис

7 1
яиуорсиияя

норужмм

* Лдеацмоихгао открыта* иро^даа

От он пение
>> Ражые рас» ом

I 7 * i  износ* азиосд

Итого- too х Итого: ши X

Шнисм-наммс Лиг. Год HOCTpcScH '>TX»!liOC»X Лш 1 1 Л1 ГМ.С11ИУЙ«1» ‘Туажшчтч
------------ л

XtSt
Наименование

ыжетрукшвиыл
ТДеМСВТСН»

Описал ие xicxotro»
' vutcpux..

иомструкш»*» отдепиа 
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ООО А еентство независимой оценки и экспертизы собственности «Прайс-Ипформе
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IJ. ТЕХНИЧЕСКОЕ ОПИСАНИЕ ДВОРОВЫХ <:СКИ»>ЖТ.ННЙ

Ли1срд Намцимоммис сооружения Млерият и «ОМ£1р)кЦИ« % М 1поса
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ООО Агентство навсисим ои оценки и жепвртты собственности •<Прийс-Няфорш •
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ООО Агентство независи мой оценки и экспертизы собственности «Нраис-Информе



87

I

гщцяап

----------- ГШР77-----------
’faopo т ехякчссж ойю аат рнт я*'

Я к а
Д м т м #  кая ю сроет

ЯГ А
г  Cyt»yt р  Р ккг& т г  
, * Л 9

Н 1 Ж

/2»я /Ь зя та » Л вл ж * я «  гттиспс бохж

ХАЯГ ГСШМ llsnO.B. •V ’A
ЗЩ w К р о п т к и Н  Н.

ООО Агентство независимой оценки и .жеперти.ш собствен пости о Прайс-И и форм >>

л. этаж и

Готовый бизнес, 4 2 8 mj

0 Преимущества работы с компанией «Этажи»

>*егчг*>« »» гххг*.чя.ятгж-«'г И»кп, -««ж**
«•«•♦я» »«erye re:*»** г р«<-•»»»-.- »»•« ■tvT»- A "* **icro t  «*к»яо«

«  ,trjrn

Характеристики

J»t*« • Ttjmwsct» -1« '3

Oynw*
ТЪя
Mew****

>>■••«•») imsti

Эфасхя
B»’pc*-*-wn»
ПлгПС*
15йля 
Eiт»

ООО Агентство и (Зависимой оценки и ж еиертиш собственности «Праис-Информ»
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i surgut.etagi.com/commerce/368b56b/

Пвщт :«милг> юш Op*»

0 Преимущества работы с компанией -Этажи»

•>*СТ*рГ»- г,»л»у»
ЛГИ **«•*»;« » ЯГ»«»Я Г̂С **У Ю Ж«ГО—1« МЯГЛ1П»

П-wxxW* Mi услуги

Характеристики

n*s*««1«S
>» »• «• rt « д*9»лпг» т-пм/чч» г.7«
•»<***** iem

А

ООО Агентство нешиисимой оценки и экспертизы собственности «Ilpaiic-Ипформ  ■

I surgut.etagi.com /com merce/5726543/

ООО Агентство независимой оценки и ж еиертиш собствен/!ости чИраис-Информ.
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Описание
«***»*•<(..!» Н Я  Г- •SJra^Mirse»

ГЫМИ -оч-г_.г-л саэбзсмагз ю к т я я .  Свиля ---xu-itt» ш » - а ' MS ш « г . ы  v«*p*.
С-«м»» р .я м |1  **м«.-*.г-я »ч»ет»» 21' >хч;п?-*х чя*?* S п к М " »  о#"*- квемепмяею!*

ма 'и г*» -»  с4с*. - •  я©.-* • лхяпа. гстая» "с**-с-оД J *е-»' и«ттр-«т.
та-*<ч*о«а * «цл-чяem «w»w«, - p - J w  у*»:* •вс». ’*"'»• Зс«*я« р»е*оге**»»о а

cmi/»-cv Si* ■ i iw y .o i . i ' ч и и м и  3»'л'я « евветмиектк Э
'ви*и*«~< «я* *е**е*т«о*/|ЯКЛ»>ям»!# мчал-'i

© Преимущества работы с компанией -Этажи»

S-C-CfT* "Г»*»суоовлив* ■

r s v f ^  *4 «?jra

Характеристики

гы
Й«-Т*»А»

£*

Паыясоо/

ООО Агентство нешиисимой писаки и экспертизы собственности «Лрайс-Иифорлг
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i  surguLetagi.com/commerce/467S276/ а  к

v t в ^ и .и » |ь л  с*» ш п  V l-*:* - ;\ч~л^ч et^jO rv 
ыч>п—»*e xx«—• -»-ч(ча* я—»* с »*дь«' *«
S*C'SP*-fc, V* -XJ.—», XMniMWI Uf“T8» « ЧС)М«Ьааь»» 1

Tpwjrft» рчьч».» Mj » -*-• *■■-*.-
•••w*-***"»*© te т и »  t»J,« Vxetws« м 'ey*»

Ши.»
•oc~ *4»«»Vi9 J 4 b 4P«
'VX'-'MPJWW» tu 'x^x-'t teФГ*-*с w*»*p»p»̂a win - 
*.*>•> *©,*:- с« м и к с п ы 'л *k p

Преимущества работы с компанией «Этажи»

«ФОв—кжцс ”»**««* х f*reit*«7i  грт> MpMtrp «я 

ввагкйме о4 усгуи

Характеристики

Описание района

ООО Агентство нешиисимой оценки и жеиерти ш  собственности «Ироис-Информн
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105 000 Р
teiKMKuKSaw «жяо*

Помещен»** общественного пет»**»». 12...

уМцА V; C*Tf! KbfwMa-tMKMVOG
Ф »****—

КОИ'ЙГГНО» пжцл

■‘..Uto.,,. ^ыгам <■ «кг
k a > 'D ! « u u  !

ГТ******1А <**»“». «•> а»- *лмч» »"0
y.uan»->« mi C*rm&c >v
rt eOTM**»~i ’лл).. , wn~v H№*-v а чкмаииги

oooo

Cchwivcji с т е м ы » u

Помещение общественного питания, 125 м1
г.-ал»н л*>>*<* 6й;«и« ,•«»**. л-лмл **.'■ мл 0 S»t ;а» ■«»**№*

«бажъг слежен,iо. «ы, ;кшх?.

•j? 03**rv a»wn S »•*•»««» <3* "V«щ̂г11»эк)*иг О Л*кйя»»; м-**

Д £Жожм*»*)|%«мк*( дан «>#»«* V

Информация о предложении

-j j  ч> Нанес ■ отапсп. £й£*ЕМЖ
ММ'!" ЖЕ*
чмв *►*«*
Расположение

ООО Агентство нешоисимоп оценки и экспертизы собственности «Праис-Инфор.и•>

ft dofnofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-v-arendu-surgut-3436936426

Domofond.ru <ъ*щ« *>««» *.»«•■» « « > » . ДгаеЛмкн»» • а~ч. -

160 000 РЬыомкхм»
Помещение общественного mrr*m»«, 24.
>*»:., ««М-.Х. >»} Л0> J <*»..«< Cl̂ yi «•*«
U»*»(, » Г,>я*> КмПлМа»Г>

е«ел*.«м
<3‘

Свжитьсяевя«д*лы»м 

Помещение общественного питания. 240.9 м1
<JMn» чнт* ?х;> «ы Лкхья -v~b. -yiM*. awiiMiMCMix'UMia (cr.ua’xa*.
к  Л'.ГАкО oft»**-*»»*, ГУммя»« <£<ху*:ыа«

•4s* OM-* В4» 4V.X-" «KA x" • i.Ni :co«**i*w.H*HHOTv«i. л»и.-л<игл»—, *vJb«a«n I»» ■ ;л>*лл»~чи x с«лы«« '/жим у кют«•’icaetv«e. ж»»,хотяпьи» XKikiMi*

Caw»жмс-*у A Г’х.-ib-mtsit. «JV* 0Гы*л;*жг»'!*

Информация о  предложении

мк ис*»« ммеимгим*
Расположение

ООО Агентство независимой оценки и эксперты ш  собственности «Ирайс-Ипформ»
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0 Преимущества работы с компанией -Этажи»
2»c:'»y’v- ч  ящ»ст»ч»э—О* v**^*«*;*rw«— £.«•*—’». е-амут
«p»*».*wy«3 4 « ib » ркхлалу? >v« »*» «аат» » искммр»

Характеристики

КСГ Л-К.г#>

1м» И 

4<т«

Описание района

ООО Агентство нехаиисимои оценки и ж еперт иш  соОствсп пости иПрайс-Инфор.и■
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НЕКОММЕРЧЕСКОЕ ПАРТНЕРСТВО 
«САМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 

«НАЦИОНАЛЬНАЯ КОЛЛЕГИЯ СПЕЦИАЛИСТОВ-ОЦЕНЩИКОВ»

С В И Д Е Т Е Л Ь  С Т В О

ЗАЙНУТДИНОВ 
Ильдар Закиевич

ИНН 860203063736

является членом

Некоммерческого партнерства 
«СЛМОРЕГУЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ 

«НАЦИОНАЛЬНАЯ КОЛЛЕГИЯ 
СПЕЦИАЛИСТОВ-ОЦЕНЩИКОВ»

включена Федеральной регистрационной службой 
в единый государственный реестр сшгорсгулируемых организаций оиетцнков 

19 декабря 2007 года за № 0006

Основание: Приказ Президента НП НКСО от 28 апреля 2006 года № 8-ч

П р ези д ен т

Регистрационный № 00427

В.В. Кругликов

Дата выдачи 07 марта 2008 года

ООО Агентство нкш исим н й  оценки и т енерт иш  собственности чЩыИс-Информо
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t .  к' * 7# г.: ' л  .. >■

КВАЛИФИКАЦИОННЫЙ АТТЕСТАТ 
В ОБЛАСТИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

N- 025983-! - 22 * июля 20 21г.

Настоящий квалификационный аттестат я области оценочной 
деятельности но направлению оценочной деятельности

« О ц е н к а  н е д в и ж и м о с т и »  

выдан Зайнутдинову Ильдару Закиевичу

на основании решения федеральною бюджетного учреждения 
«Федеральный ресурсный центр*

22 * июля 20 21 г. N4 209

Дирокюр А С в>'“

Квалификационный аттестат выдается на три года и действует 
до« 22 • июля 20 24 г.

Ч . , •* ' *  V  . >

ООО Агентство /иканиеммой оценки и экспертизы собственности иИраис-Информ»>
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ар* ^  с  ̂  -ш

ООО Агентство независи мой оценки и ж епертиш собственности «Прайе-Ипформ»
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ПОЛИС л* 922П115630147
страховании ответственности  ОИенШЯКй

Н»СТО*вдЛ тките гю .тгм!рж*агг фмт клуж м м м  * а и у  жжмор» гтржсммтж*. мкдючстжяго мяаду ГАО  *РКС О -Г(Ч**гн*» 
(ШЧГ Щ2779Ш24Ц; ИНН 77!Ш # Щ  и у**»»* им мкжс Страдовятедск н соогвстсттян с «Прюллюв» првхоммм 

отмтстяепаостн штемтошмо, уяафКЯЯвяШ Стракогаатссм 21 «ьх» 20Л года (где* ГЮ im iy  -  «12*«»»ш,СГр*и>мдаи»)
Дата Оформления полмся «0) »»*»рад« 2022 г._____________  Валют» страявмадш; tW jkKM  рубан

Страхователь: Зм»и>та1«ояИяьнч»1«*»е**ч ДюжркпгдмвиГ 22.04.|<*>4
Адрес ни мосту- р т н тр ш н м : o2S4W Xm :i+ IU * c*S>cxm»  гмтош мяиа «круЫ Оф» .Гюшпккя* 
в& ж п. г. Сургут #  я Уюшрогпежи a7jr*.47
Пяегор»:ВТО9 X* W i7l2 м и »  О гзги ч УФМ< К*счв да Ханти-МансвЯгкому хятошжному
округу- Югре и тарах Суроте
Г- -  matt: 1 Ш Ш £ Л Я *\ЫЗЗ I  гслД>4б2) 25-02-42

1. С р н  лейстами полис»; С 00 чаша 00 минут 19.02.2022» по 24 час» 00 ытшу\ tX.Q2.2023».

2. Объект стратапапмя: 2.1 Не противоречащие шгсмюдятелъству Российски» Ф*яервцмм имущественны* 
интересы Страхователя, саятамнь* с рмском сю ответственности по обемтельствам, 
миниаахиипм ясмлетаме причинен»™ ущерба тамнчмху, включившему со Страдовятелсм 
юготкзр к* проведеиис оценки (*с ключа* оижпровую оценку). и (или) третьим лицам 
2.2. Действие Договор* страхован** (Ломка) распространяется на работы, моторы* были 
выполнены Стр алом» гелем согласно договорам, иьлючеиаим е хмоочихамн. я 
согггаететяии с квклифадащие*. тхигаержэгнхэА дипломами (сертификатами) об 
обрюотании. и были приматы сдатчиками » период, кмина* с 19 02.2009 год».

3. Стрятоаой случай!

!

1.1. Стреловым случаем являете* установленный иступившим и такойную силу 
решением арбитражного «уда или пригнанный Страховщиком факт причинение 
ущерб» действиями (бездействием) Страхователя (оценщика) я результате 
нарушении требований федеральны* стандартов оценки, стаид»рто* и правил 
оценочной деятельности, установленных санорегу,тируемой орган нхацисП 
оценшмкоа. членом которой валялся Страхователь (оценщик) на монет- 
цркчнненмя ущерба.
3.2- Урегулирование нескольких претензий (пасов), «вившихся следствием одного 
действия Сграхователя. пронлюшггса а рамках одного страхового случая.

| 4. Стряхни** ом->и: 3 00000Q (Три миллиона) рублей
! 5. Фратшпа; Страхование осуществляется без фреишпоы
6. Страхом* премия; 3 900 (Трм тысячи леагтьсот) рублей
?. Порядок оплаты 

страдало» премии: Согласно Др( ааору «лрядпвмшя

S. П рк.мгммш  
доку манты:

- Приложение I: Заявление и* страхование огаетстаеиыоеп» о»«амцыха
- Договор страхования ответственности ооетиакк* И» 022:1115630147 от 03 02 2022
- Правши страихшта*.

Прелгтмггель при пиите*: Зайиеша Нрипа Ншгшрвяня j Код 13236

ООО Агентство Испанией мой оценки и экспертизы собственности «Праис-Инфпрм >>
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ПОЛИС
к  договору страхования гражданской ответственности организации, 

заключающей договоры иа проведение опенки Mi 922/2265330439

НастовШИ* волне нллтштр«идея ф т  яступлапс» ■ саду лотом»?» сграхашял. мшоиченного между CAO «РССО’Гарытяя 
{(JTW 1027706041413; ИНН 7?10043320) с ув ж таш  <ш*х Страхователем, ■ сотяыстт* с  «Правилами орлюю»** 
о-тьстствсштосп» оиешию»»», утаерждеккымяС»р*иж&в*х>м 21 «во» 2021 пш(дааее no rorty -  «Правка» орлихниам»)

Дата офорн,жи»»я полис» «31»о«та6рд 2023 г- Валюта стрвтоавтгов: Россшасюис рубя»

Сфатователь: &ШКККЮНМ оркж т **  i  (Х20 Агсшак* нешмгамоЯ «веет я М Щ И Ш  совешятаегя 
«Пр»Ле-Ииформ»
Юрцднчажай адрес: РФ,1к»адка*я ейд, ХМАОЮГТА. г. Сургут уа. Ме,1ик-К*рамо»и 4J/2 
Км*ехк<ЕШР)
O n tt ПШ17072П4 ИНН ЛСПП S602273095-ТЮОМИХН тсг(3462)25-02-42 
р< 407021)060000010(987 » АОаСургутюфш«бмм»я/«:»|01В0М00(ХКЮ0709 ЫЖ047144709

1. Срок действие «кьтнеа: С 00 часов 00 минут 28.10.2022 по 24 часа ОО минут 27.10.2023

2. Объект стыкования: 2.1. Не проттвюрвчашае гакояояателктяу Ртахмвехой Федерации имущественные 
интересы Страхояатедя, саяханиые с рястом отиетспюнносги т  обяэатяииставм. 
вето»кающим ведалстык карушемия договора на проведение оценки, и саяданние < 
риском стиетсгвеиасстх ха прячияпвю вред» ныуществу третьих днц а рстуяьтт 
(«рушения требований Федерального зато»», регулирующего оценочную доатяльность а 
Российской Федерасян. федеральных стандартов оцааки. иных пормгпвкых правовых 
актов Росснйсиой Федераямн в области оценочно» зеятадьности. стандартоа я пряипи 
аценочиой детлы нхга.
2 2 . Дейстыве Договора страхования (Полис») распространяете* на работы (исюоочая 
тасгровуто оцеигу), которые были выполнены Страхсжатслем н были приняты 
Заюичитом Страыжатедя в оернах. качкие* 22.1 СШШ года.

3. Страховой случай: 3.1. Страховым случаем является успнюытектшй встугевашим а иххишу» силу решенном 
арбитражного суда, иле пригнанный Стркховпшком. фатт ао»»икиоав>шя обвзанностк 
Страхователя возместить убытки, аотннкшне веждеттме нарушения им договора иа 
провежмне оценки, и вред (ущерб), причиненный имуществу треть» яки  а ретудьтагс 
нарушения требования Федерального эаконх регулнрукннего оценочную деятельность а 
Российской Федерации, федеральных стандартов оценки, »ошх норматив пых правовых 
актов Российтао» Фсаервини в области одстючио* деятсяыюсти.
3 2 . Прельяалепн* насяолмнх прегаокй (исков), яянвшихса е к я с т к м  одвого 
обстоятсдьстаа. стороны рв»хжатрп1ыиот > рамтох одного страхового случая.

4. Страховая сумма: 50.000.000 (пятьдесят миллионов) рублей,
лимиты отасгсгвсшнхгп» согласно Договору страхования

5. Фратнмка: Стрвхоаяишв осуитесталяетск бод фрамолпы

6. Страховав премия: 16.800 (Швстмалпять тьмжч) рублей
7. Порядок «платы

страховой премии: Согласно Договору стрххоаытия

8. Прилагаемы* 
документы:

- Приложение 1: Заявление пл страхование
- Договор страхования грвжлаисхой ответственности W 72 2 2 2 6 S 3 3 W 0  от 20.10.2022

Представитель гтрахоетпмга: 3*ftu**e Ирика у  | Код;)5236

ООО Агентство неза/шен.шш оценка и же а ер ты ш  собственности «Праис-Нн форм »•


