
Справка №R1054/24
Оценка среднерыночной стоимости  
город Ульяновск «20» марта 2024 г.

Задание на оценку:

Заказчик

Правдин Андрей Валентинович 
ИНН 732500442190, СНИЛС 069-336-384 96 
Адрес регистрации: г.Ульяновск, пер. Красноармейский, д.7
в лице финансового управляющего  Богатова Евгения 
Вениаминовича, (ИНН 732104775371, СНИЛС ПФ РФ №113-845-303-37),
действующего на основании Решения Арбитражного суда Ульяновской 
области по делу №А72-15766/2020 от 01.12.2021г.

Исполнитель
Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный деловой 
центр».

Заявка на оценку Договор № R1054/24 от 19.03.2024 г.
Объект оценки и его опи-
сание

Сооружение (баня  6м  х  9м), назначение:  нежилое,  площадью 54  кв.м.,
местоположение: Ульяновская область

Имущественные права на
объект оценки

Право собственности

Цель оценки Определение рыночной стоимости 
Предполагаемое исполь-
зование результатов 
оценки

Для предоставления по месту требования

Вид стоимости Рыночная стоимость

Валюта в которой опре-
деляется стоимость 
объекта оценки

Руб.

Дата оценки (по состоя-
нию на которую опреде-
ляется стоимость объекта
оценки)

19.03.2024 г 

Срок проведения оценки С 19.03.2024 г. по 20.03.2024 г.

В  результате  проведенного  анализа  конъюнктуры  рынка,  изучения  информационных
изданий рыночных цен и произведенных расчетов заключаем:

Ориентировочная рыночная стоимость объектов оценки по состоянию на
19 марта 2024 г. составляет:

1 196 000,00 (Один миллион сто девяносто шесть тысяч) рублей.

Директор ООО «МДЦ»
оценщик I категории

М.П. Цыплов



 «Многопрофильный деловой центр»
город Ульяновск, улица Железнодорожная, 14а; тел/факс: 32-65-64

вап

ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ.

В соответствии со ст.15. Федерального закона №135-ФЗ от 29.07.98г. «Об оценочной деятельности
в Российской Федерации» оценщик обязан «соблюдать при осуществлении оценочной деятельности
требования настоящего Федерального закона, других федеральных законов и иных нормативных пра-
вовых актов Российской Федерации, федеральные стандарты оценки, а также стандарты и правила
оценочной деятельности, утвержденные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой
он является». Таким образом, оценщиком использованы при проведении оценки следующие стандар-
ты оценки:

● Федеральный стандарт оценки «Структура федеральных стандартов оценки и основные поня-
тия,  используемые  в  федеральных  стандартах  оценки  (ФСО  I)»,  утвержденный  Приказом
Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

● Федеральный стандарт оценки «Виды стоимости (ФСО II)», утвержденный Приказом Мин-
экономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

● Федеральный стандарт оценки «Процесс оценки (ФСО III)», утвержденный Приказом Мин-
экономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

● Федеральный стандарт оценки «Задание на оценку (ФСО IV)», утвержденный Приказом Мин-
экономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

● Федеральный стандарт оценки «Подходы и методы оценки (ФСО V)», утвержденный Прика-
зом Минэкономразвития России от 14.04.2022 г. № 200; 

● Федеральный стандарт оценки «Отчет об оценке (ФСО VI)», утвержденный Приказом Мин-
экономразвития России от 14.04.2022 г. № 200;

●  Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденный приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года №611;

● Стандарт НП «АРМО» СТО 1.01-2008 «Требования к отчету об оценке рыночной стоимости
нежилой недвижимости».
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СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
Заказчик: Организационно-правовая форма: Общество с ограниченной 

ответственностью
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«Нефтяников»
Сокращенное наименование: ООО «Нефтяников»
ИНН 7326053402, КПП 732601001 1167325065082 от 18.07.2016г.
Адрес регистрации: 432063, Ульяновская обл., г. Ульяновск, проезд. 
Нефтяников, д.14

Исполнитель, юри-
дическое лицо, с ко-
торым оценщик за-
ключил трудовой 
договор: 

Организационно-правовая форма: общество с ограниченной 
ответственностью.
Полное наименование: Общество с ограниченной ответственностью 
«Многопрофильный деловой центр».
Сокращенное наименование: ООО «МДЦ»,
ОГРН 1147326002768 от 27.11.14 г.
Место нахождения: 432017, Ульяновская область, г. Ульяновск, ул. 
Железнодорожная, 14а.
Исполнитель осуществляет свою деятельность в соответствии с требованиям 
статьи 15.1. Федерального закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной 
деятельности»

Сведения о страхова-
нии Исполнителя

Гражданская  ответственность  Исполнителя  застрахована  в  СПАО  “Ингос-
страх”.
Договор обязательного страхования ответственности при осуществлении оце-
ночной деятельности № 433-552-126636/23 от «04» сентября 2023 г., лимит от-
ветственности 100 000 000 (Сто миллионов) рублей, период действия договора
страхования начинается с 21.09.2023 г. и заканчивается 20.09.2024 г. Страхо-
вой полис от 25.08.2023 г. к договору обязательного страхования ответствен-
ности при осуществлении оценочной деятельности № 433-552-126636/23 от
«04» сентября 2023 г.

Оценщик Цыплов Михаил Петрович, Директор ООО «МДЦ», стаж работы в оценочной
деятельности: с 1999 года, трудовой договор с оценщиком б/н от 24.10.2007г. 
Гражданская ответственность застрахована в СПАО “Ингосстрах”. Полис обя-
зательного страхования ответственности оценщика  №  433-552-007768/24 от
22.01.2024 г., страховая сумма 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, срок
действия договора с 05.02.2024 г. по 04.02.2025 г.
Страховой  полис  к  договору  обязательного  страхования  ответственности
оценщика № 433-552- 007768/24 от 22.01.2024 г., страховая сумма 30 000 000
(Тридцать  миллионов)  рублей,  срок  действия  договора  с  05.02.2024  г.  по
04.02.2025 г.
Является членом НП АРМО (ул. 1-я Ямского поля д.1, стр.1, SLAVA, здание
А4,  2  этаж,  офис  209,  Москва,  125040  (м.  Белорусская))  дата  включения  в
реестр 23.10.2007 г. № согласно реестра 511.
Диплом  о  профессиональной  переподготовке  ГОУ  ВПО  «Ульяновский
государственный  университет»  по  специальности  «Оценка  стоимости
предприятия (бизнеса)», серия ПП № 659175 от 05.07.2006 г., год окончания:
2006 г.
Свидетельство  о  повышении  квалификации  Ростовского  государственного
строительного  университета  по  программе  «Оценочная  деятельность»,
регистрационный № 1888 от 21.09.2012 г., год окончания: 2012 г. 
Квалификационный  аттестат  в  области  оценочной  деятельности  по
направлению «Оценка недвижимости» №020475-1 от 04.06.2021 г.  выдан на
основании решения ФБУ «Федеральный ресурсный центр» №202 от 04.06.2021
г.
Место нахождения оценщика: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.
Почтовый адрес оценщика: 432017, г. Ульяновск, ул. Железнодорожная, 14а.
Номер контактного телефона: +7 (8422) 32-65-64
Адрес электронной почты: cyplov@zaomdc.ru
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Оценщиком  заключен  трудовой  договор  с  Обществом  с  ограниченной
ответственностью «Многопрофильный деловой цент», которое осуществляет
свою деятельность в соответствии с требованиям статьи 15.1. Федерального
закона от 29 июля 1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности»

Сведения о независи-
мости юридического 
лица, с которым 
оценщик заключил 
трудовой договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный
деловой центр» подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных  ст.  16  Федерального  закона  от  29.07.1998  N  135-ФЗ  «Об
оценочной деятельности в Российской Федерации».
Общество  с  ограниченной  ответственностью  «Многопрофильный  деловой
центр»  подтверждает,  что  не  имеет  имущественного  интереса  в  объекте
оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не
зависит  от  итоговой  величины  стоимости  объекта  оценки,  указанной  в
настоящем отчете об оценке. 

Юридическое лицо, 
с которым оценщик
заключил трудовой 
договор

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный
деловой центр» подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации».
Общество  с  ограниченной  ответственностью  «Многопрофильный  деловой
центр» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оцен-
ки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не 
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоя-
щем отчете об оценке. 

Привлекаемые к 
проведению оценки 
специалисты:

Не привлекались

Сведения о незави-
симости юридиче-
ского лица, с кото-
рым оценщик за-
ключил трудовой 
договор: 

Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Многопрофильный
деловой центр» подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оце-
ночной деятельности в Российской Федерации».
Общество  с  ограниченной  ответственностью  «Многопрофильный  деловой
центр» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оцен-
ки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоя-
щего заключения.
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Результат  использования  Справки  об  ориентировочной  рыночной  стоимости  объектов  оценки
имеет следующие ограничивающие условия:

1. Полученная стоимость выражает независимое суждение оценщика, основанное на его профес-
сиональном опыте и знаниях, носит рекомендательный характер (статья 12 Федерального Закона «Об
оценочной деятельности в РФ», ФЗ-135 от 29.07.98 г.) и может быть использована в качестве инфор-
мационно-справочного материала.

2. Данная Справка об ориентировочной рыночной стоимости не является отчетом об оценке. Для
определения рыночной стоимости требуется детальное изучение оцениваемых объектов, проведение
анализа рынка объектов недвижимости, подобных оцениваемому и расчетов согласно Федеральным
стандартам оценки № I, № II, №III, №IV, №V,№VI, №7.
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РАСЧЕТНАЯ ЧАСТЬ

Расчетная таблица по объекту:
1.  Сооружение (баня  6м  х  9м), назначение:  нежилое,  площадью  54  кв.м.,  местоположение:
Ульяновская область

Затратный подход
Затратный  подход  основывается  на  принципе  замещения,  который  гласит,  что  покупатель  не

заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение зе-
мельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характе-
ристикам объекту оценки.

В рамках данного подхода Оценщики могут использовать следующие методы: метод замещения,
метод восстановительной стоимости.

В соответствии с п.24а ФСО №7, утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25 сен-
тября 2014 года №611: «затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимо-
сти — земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капи-
тального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений». 

Также в соответствии с п. 24в, ФСО № 7: «затратный подход рекомендуется использовать при
низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного
и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и ис-
пользования». Согласно результатам проведенного анализа рынка недвижимости на дату оценки и в
допустимый срок экспозиции было установлено, что на рассматриваемом сегменте рынка предложе-
ния по продаже отсутствуют,  здания и сооружения  вспомогательного назначения для личных нужд
входят в состав единого жилого комплекса, главным объектом которых является жилой дом и прода-
ются как часть данного имущества, предложений по аренде Оценщиком не найдено. Таким образом,
применение методов затратного подхода является единственным способом определения стоимости
оцениваемого объекта.

В соответствии с п. 24г ФСО №7 стоимость объекта недвижимости, определяемая с использова-
нием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:

• расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строи-
тельства;

• определение прибыли предпринимателя;
• определение износа и устареваний;
• определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на

создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устарева-
ний.

Для расчета затрат на создание объектов капитального строительства необходимо иметь данные о
соответствующих затратах на строительство объекта аналогичного оцениваемому.

Официальной сметой затрат на строительство данного объекта Оценщик не располагает, у Оцен-
щика имеются все технические характеристики объекта оценки в соответствии с предоставленной За-
казчиком документацией. 

В специализированных справочниках, для расчета стоимости затрат на строительство имеются
аналоги сопоставимые с оцениваемым объектом.

Расчет стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода будет производится методом заме-
щения, так как у оценщика имеется вся необходимая информация для расчета стоимости данным ме-
тодом. 
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Стоимость замещения объекта рассчитывается по формуле:

Стоимость замещения = Сед.изм. х V х Кэл х Кк х Кв х Ко х Кпз х Кндс

где Сед.изм. – стоимость строительства 1 м3 (1 м2) аналога из соответствующего объекту оценки
справочника КО-Инвест;

V – строительный объем (площадь) оцениваемого объекта;

КЭЛ - коэффициент, учитывающий различие конструктивных элементов аналога и объекта оценки;

Кк - коэффициент, учитывающий различие группы капитальности аналога и объекта оценки;

КВ – коэффициент времени, учитывающий изменение стоимости строительно-монтажных работ в
период между базовой датой и датой на момент оценки;

КО - коэффициент, учитывающий различие по объему/площади аналога и объекта оценки;

КПЗ - коэффициент, учитывающий прибыль застройщика;

КНДС - коэффициент, учитывающий НДС.

Для аналогов из сборника КО-Инвест определим коэффициент Кв для конструктивной системы
КС-7, к которой относится объект оценки:

Наименование Значение Источник информации 
Индексы цен на строительно-монтажные работы по 
характерным конструктивным системам зданий и соо-
ружений в региональном разрезе по РФ на 01.01.2019 
г. по сравнению со сметными ценами 1984 г., без НДС 
для Московской области (КС-7)

164,765

Табл. 2.2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №106 январь 2019 г. 

Индексы цен на строительно-монтажные работы по 
характерным конструктивным системам зданий и соо-
ружений в  региональном разрезе по РФ на 01.04.2016 
г. по сравнению со сметными ценами 1984 г, без НДС 
для Московской области (КС-7)

137,699

Табл. 2.2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №95 апрель 2016 г. 

Индексы цен на строительно-монтажные работы по 
характерным конструктивным системам зданий и соо-
ружений в региональном разрезе по РФ на 01.01.2019 
г. по сравнению со сметными ценами 01.04.2016 г, без 
НДС для Московской области (КС-7)

1,197 Расчетное значение

Региональный индекс, рассчитанный по отношению к 
фактическим ценам на 01.01.2000 г. для Московской 
области на 01.04.2016 г. (за март 2016 г.)

8,206

Табл. 2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №95 апрель 2016 г. 

Региональный индекс, рассчитанный по отношению к 
фактическим ценам на 01.01.2000 г. для Московской 
области на 01.01.2016 г. (за 4 квартал 2015 г.)

8,174

Табл. 2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №95 апрель 2016 г. 

Региональный индекс изменений цен для Московской 
области с 01.04.2016 г. по 01.01.2016 г.

0,996 Расчетное значение

Индексы цен на строительно-монтажные работы по 
характерным конструктивным системам зданий и соо-
ружений в региональном разрезе по РФ на 01.01.2019 
г. по сравнению со сметными ценами 01.01.2016 г, без 
НДС для Московской области (КС-7)

1,192 Расчетное значение

Региональный коэффициент стоимости строительства 
по характерным конструктивным системам зданий и 
сооружений по РФ на 01.01.2019 г. (КС-7) для Улья-
новской области

0,803

Табл. 8.2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №106 январь 2019 г. 

Региональный индекс, рассчитанный по отношению к 
фактическим ценам на 01.01.2000 г. для Ульяновской 
области (прогноз на июнь 2021 г.)

8,368

Табл. 2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №115 апрель 2021 г. 

Региональный индекс, рассчитанный по отношению к 
фактическим ценам на 01.01.2000 г. для Ульяновской 

7,964 Табл. 2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
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области на 01.07.2019 г. (за 2-й кв. 2019 г.)
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №108 июль 2019 г. 

Региональный индекс изменений цен для Ульяновской
области с 01.01.2019 г. по 01.01.2021 г.

1,051 Расчетное значение

Региональный индекс, рассчитанный по отношению к 
фактическим ценам на 01.01.2022 г. для Ульяновской 
области (прогноз март 2023 г.)

1,1363

Табл. 2.1 Справочника Межрегиональный 
информационно-аналитический бюллетень 
КО-ИНВЕСТ «Индексы цен в строитель-
стве» №122 январь 2023 г. 

Индекс изменения цен для КС-2 с даты справочных 
данных сборника КО-ИНВЕСТ (01.01.2016 г) до даты 
оценки 29.09.2022 г. с учетом корректировки на место-
положение для Ульяновской области

1,143 Расчетное значение

В связи с тем, что объектом оценки является вспомогательная недвижимости для личных нужд
(баня), которая является часть жилищного имущественного комплекса, то КПЗ определен согласно ис-
следования, результаты которого приведены в источнике: Согласно исследования, результаты которо-
го  приведены в источнике:  Справочник оценщика недвижимости-2021 «Жилые дома.  Дачи,  дома,
таунхаусы,  коттеджи.  Корректирующие  коэффициенты и  характеристики  рынка  недвижимости  на
основе рыночной информации и коллективных экспертных оценок.  Полная версия.» Лейфер Л.А.,
Афанасьева (Крайникова) Т.В., Горшкова А.Г., г. Нижний Новгород, март 2021 г., где нижнее значение
расширенного интервала (что наиболее соответствует сложившейся ситуации и тенденциям в строи-
тельстве вспомогательной недвижимости для личных нужд) прибыли предпринимателя при инвести-
циях в строительство жилых домов на неактивном рынке составляет 7,2% в год. КПЗ = 1,072.

КНДС = 1,2.

Определение износа и устареваний

Физический износ, функциональное и внешнее устаревания

Физический износ, функциональное и внешнее устаревания объекта составляют:
физический износ — 20,00%, 
внешнее и функциональное устаревание по 0%.

Анализ затратного подхода

Из сборника КО-Инвест выбирается аналог оцениваемого объекта, сопоставимый по функцио-
нальному назначению и составу основных конструктивных элементов с объектом оценки, затем вно-
сятся  корректировки  в  стоимость  строительства,  связанные  с  отличиями  выбранного  аналога  от
объекта оценки. Аналог является сопоставимым по функциональному назначению и конструктивным
решениям, заложенным при строительстве. 

Рассчитаем стоимость объекта:

Специализированный сборник
Сборник КО-ИНВЕСТ «Благоустройство
территорий-2016», таб. RuБ3.02.001.0002

Единица измерения кв.м.
Стоимость строительства ед.изм. 8 660,00
Корректирующие коэффициенты
Кэл (на конструктивные элементы) 1,000
Кв (на изменение цен с учетом местоположения) 1,143
Ко (на объем/площадь) 0,87
Кк (на группу капитальности) 1,00
Общий корректирующий коэффициент 0,994
Скорректированный показатель стоимости, руб. 8 608,04
Строительный объем, куб. м. 135,00
Общая площадь, кв.м. 54,00
Протяженность, м. -
ПВС , руб. 1 162 085,40
Кпз (прибыль застройщика) 1,072
Кндс (20%) 1,20
Стоимость замещения, руб 1 494 906,66
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* поправка на разницу в объеме между оцениваемым сооружением VО и ближайшим параметром
из справочника КО-ИНВЕСТ «Благоустройство территорий-2016» VСПР  определяется с помощью ко-
эффициентов:

На разницу в объеме

VО / VСПР Ко

0,10-0,29 1,22

0,30-0,49 1,2

0,50-0,70 1,16

0,71-1,30 1,00

1,31-2,00 0,87

Объем аналога (VСПР) из справочника составляет 100 м3, объем объекта оценки (VО) составляет
147,00 м3. Соотношение между объектом оценки и аналогом составляет 135,00 / 100,00 = 1,35. Таким
образом, Ко = 0,87.

** объем оцениваемого объекта определен оценщиком самостоятельно, исходя из площади и вы-
соты объекта оценки по информации полученной от Заказчика. Для расчета, оценщиком принята вы-
сота первого  2,5 м., высота второго этажа до самой верхней точки крыши составляет 2,5 м.

Таким образом, строительный объем объекта оценки равен: 135 куб.м.

Стоимость улучшений определяется как произведение стоимости замещения на коэффициенты
физического износа, внешнего и функционального устареваний.

Объект
Сооружение (баня), назначение: нежилое, общая пло-

щадь 54 кв.м., адрес (местонахождение) объекта:
Ульяновская обл.

Стоимость замещения, руб 1 494 906,66
Коэффициент физического износа 0,800
Коэффициент внешнего (экономического) устаревания 1,000
Коэффициент функционального устаревания 1,000
Стоимость элементов улучшений с учетом НДС, руб. 1 195 925,33

Вывод: Стоимость  оцениваемого  объекта,  рассчитанная  затратным подходом,  состав-
ляет 1 195 925,33 рублей.
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Сравнительный подход 
В рамках сравнительного подхода возможно использование метода сравнения продаж и метода

валового рентного мультипликатора.

Метод валового рентного мультипликатора

Метод валового рентного мультипликатора основывается на объективной предпосылке наличия
прямой взаимосвязи между ценой продажи недвижимости и соответствующим рентным (арендным)
доходом от сдачи ее в аренду. Эта взаимосвязь измеряется валовым рентным мультипликатором. 

Валовой рентный мультипликатор рассчитывается на основе данных о нескольких объектах, для
которых одновременно известна цена и размер арендной платы. Объекты, используемые для опреде-
ления валового рентного мультипликатора должны быть сопоставимы с объектом оценки по двум
основным параметрам: принадлежность к одному сегменту рынка недвижимости и сопоставимость
варианта наилучшего и наиболее эффективного использования. Согласно проведенному анализу рын-
ка по продаже и аренде зданий вспомогательного назначения для личных нужд на территории Улья-
новской области Оценщиком установлено, что в рассматриваемом сегменте рынка отсутствую объек-
ты сопоставимые с объектом оценки. Данный факт не позволяет использовать Метод валового рент-
ного мультипликатора для расчета стоимости оцениваемой недвижимости.

Метод сравнения продаж

Метод сравнения продаж основывается на систематизации и сопоставлении информации о ценах
продажи  объектов,  аналогичных  оцениваемому  объекту.  Метод  сравнения  продаж  является
объективным  лишь  в  случае  наличия  достаточного  количества  сопоставимой  и  достоверной
информации по аналогам объекта оценки.

На дату проведения оценки Оценщиком не найдено для проведения расчета рыночных данных о
продаже объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту.  Данный факт не позволяет
использовать метод сравнения продаж для расчета стоимости оцениваемой недвижимости.

Вывод:  Принимая  во  внимание  весомость  приведённых  выше  аргументов  в  рамках
настоящего  отчета не  предоставляется возможным применить сравнительный подход  для
расчета стоимости оцениваемой недвижимости.

Доходный подход

В соответствии с п.23б ФСО №7 в рамках доходного подхода стоимость недвижимости может
определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или мето-
дом капитализации по расчетным моделям.

В соответствии с ФСО №1 доходный подход рекомендуется применять, когда существует досто-
верная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен
приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. Следовательно, для того, чтобы применить
данный подход, объект должен быть доходной недвижимостью, то есть приносящей в будущем доход
от сегодняшнего вложения капитала. Примерами такой собственности являются офисы, гостиницы,
рестораны, бары, магазины, коммерческие спортивно-оздоровительные комплексы, танцевальные за-
лы, автозаправочные станции, а также складские и производственные помещения. Оцениваемое соо-
ружение относится к объектам вспомогательного назначения для личных нужд и представляет собой
баню, то есть не является доходной недвижимостью.

Общепринятой и наиболее широко используемой базой для определения стоимости доходной не-
движимости является арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду. Ставки аренд-
ной платы должны иметь рыночную основу, то есть, необходима база данных по ставкам арендной
платы, основанная на рыночных данных, взятых из договоров аренды между арендодателем и аренда-
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тором. От того, насколько полна эта база данных, зависит точность определения рыночной ставки
арендной платы и, как следствие, точность расчетов по данному методу. Согласно результатам прове-
денного анализа рынка недвижимости на дату оценки и в допустимый срок экспозиции было установ-
лено, что на рассматриваемом сегменте рынка предложения по аренде отсутствуют, здания и сооруже-
ния вспомогательного назначения для личных нужд.

Вывод:  Принимая  во  внимание  весомость  приведённых  выше  аргументов  в  рамках
настоящего отчета не предоставляется возможным применить доходный подход для расчета
стоимости объекта оценки

Согласование полученных результатов.

В разделе должно быть приведено согласование результатов расчетов, полученных с применением
различных подходов.

В соответствии с ФСО №3 раздел III «Требования к содержанию отчета» вне зависимости от вида
объекта оценки в отчете об оценке должны содержаться следующие сведения: п.8к «описание проце-
дуры согласования результатов оценки и выводы, полученные на основании проведенных расчетов по
различным подходам».

В соответствии с п.25 ФСО №1 «В случае использования нескольких подходов к оценке, а также
использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется
предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки
объекта оценки данным подходом. При согласовании существенно отличающихся промежуточных ре-
зультатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить
проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается такое от-
личие, при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне
границ  указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода
(методов) (при наличии)».

Если при согласовании используется взвешивание результатов, полученных при применении раз-
личных подходов к оценке, а также использовании разных методов в рамках применения каждого
подхода, оценщик должен обосновать выбор использованных весов, присваиваемых результатам, по-
лученным при применении различных подходов к оценке, а также использовании разных методов в
рамках применения каждого подхода. 

В соответствии с ФСО №7 п.30 «После проведения процедуры согласования оценщик, помимо
указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое су-
ждение о возможных границах интервала,  в котором, по его мнению, может находиться эта стои-
мость, если в задании на оценку не указано иное.»

Согласование  (обобщение)  результатов  оценки,  полученных  с  использованием  сравнительного,
доходного и затратного подходов, выполняется у учетом следующих факторов:

1. соответствие типу и характеру использования объекта оценки;

2. соответствие целям оценки и используемому определению (стандарту) стоимости;

3. надежность и достаточность информации, используемой в расчетах.

Все  обстоятельства,  повлиявшие  на  мнение  оценщика  относительно  значимости  результатов
оценки, полученных каждым из подходов, должны получить отражение в Отчете об оценке. 

Величина стоимости объектов оценки, полученная в рамках различных подходов, руб.:
Затратный подход, руб. Сравнительный подход, руб. Доходный подход, руб.

1 195 925,33 Не применялся Не применялся

Справка № R1054/24 Оценка рыночной стоимости недвижимости 11



 «Многопрофильный деловой центр»
город Ульяновск, улица Железнодорожная, 14а; тел/факс: 32-65-64

вап

Расчет стоимости объекта оценки проведен в рамках одного подхода и согласования не требует.
Отказ от использования сравнительного и  доходного подходов приведен в соответствующих раздела.
Таким образом, среднерыночная стоимость объекта оценки принимается равной стоимости полученной
в рамках затратного подхода и составляет с учетом округления 1 196 000,00 рублей

Вывод: Среднерыночная стоимость объекта оценки с учетом округления составляет 1 196 000,00
рублей
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Приложение № 1. Копии документов оценщиков

Копия полиса страхования профессиональной ответственности исполнителя.
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Копии свидетельств о членстве в саморегулируемых организациях оценщиков.

Копии полисов страхования профессиональной ответственности оценщиков.
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     Копии документов о профессиональном образовании оценщиков.
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