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	Параметры оценки
	Характеристика

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №124 от 28 декабря 2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Трехкомнатные  жилые квартиры  №№ 965, 971, 998, 978 

	Оцениваемые имущественные права
	Право собственности

	Цель оценки
	Определение справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»

	Предполагаемое использование результата оценки
	Для принятия управленческих решений

	Принятый вариант НЭИ
	Текущий вариант использования

	Дата оценки
	11.01.2016 г.

	Дата составления отчета об оценке
	11.01.2016 г.

	Порядковый номер отчета об оценке
	Отчет № 02/ДС № 124/Д(У)-001-0404 от 11.01.2016 г.
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При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. Обоснован отказ от применения методов доходного и затратного подходов.

В результате применения подходов к оценке, получены следующие величины справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки (стоимость оцениваемых активов определяется Оценщиком без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении, или реализации указанных активов):

Таблица 1. Данные по трём подходам оценки (дата оценки 11.01.2016 г.)
	Подходы
	Расчетная величина в рамках подходов, руб./кв.м

	Сравнительный подход
	43 700

	Доходный подход
	Не применялся

	Затратный подход
	Не применялся
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ИТОГОВАЯ ВЕЛИЧИНА СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Итоговая справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки на дату оценки округлённо составляет:
Таблица 2. Итоговая справедливая (рыночная) стоимость Объекта оценки расположенного по адресу: г. Екатеринбург, ул. Соболева, дом 19
	№ квартиры
	Этаж
	Справедливая (рыночная) стоимость 1 кв.м жилой квартиры, руб./кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	965
	2
	43 700
	3 902 410,00

	971
	3
	43 700
	3 867 450,00

	978
	4
	43 700
	3 889 300,00

	998
	7
	43 700
	3 849 970,00
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Содержание задания на оценку представлено в соответствии с п. 21 ФСО № 1, и соответствует заданию на оценку, приведенному Дополнительное соглашение № 124 от 28 декабря 2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества», заключенному ООО  УК «РФЦ – Капитал», Д.У. Закрытый паевой инвестиционный фонд недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ» с другой стороны, на основании, которого проводилась оценка.

Основные положения технического задания на оценку:
Таблица 3. Задание на оценку
	Положение
	Значение

	Основание для проведения оценки
	Дополнительное соглашение №124 от 28 декабря 2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества»

	Объект оценки
	Трехкомнатные  жилые квартиры  №№ 965, 971, 978, 998

	Имущественные права на Объект оценки (оцениваемое право)
	Право собственности

	Ограничения, обременения правами третьих лиц
	Доверительное управление

	Собственник (Правообладатель) Объекта оценки
	Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Заказчик по проведению оценки Объекта оценки
	ООО  УК «РФЦ – Капитал», Д.У. Закрытый паевой
инвестиционный фонд недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Цель оценки
	Оценка справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки

	Предполагаемое использование результата оценки
	Для принятия управленческих решений

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	1. Предполагается отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на результаты оценки, при этом под такими факторами понимаются обстоятельства, информацию о которых намеренно либо ненамеренно скрывают сотрудники Заказчика, лица, аффилированные с Заказчиком, либо обстоятельства, информация о которых уничтожена или недоступна для ознакомления по иным причинам.
2. Предоставленная Заказчиком информация принимается за достоверную и исчерпывающую, при этом ответственность за соответствие действительности и полноту такой информации несет владелец ее источников.
3. Итоговая величина справедливой (рыночной) стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке (далее – Отчет), может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления Отчета до даты совершения сделки с Объектом оценки.
4. Результаты оценки не могут быть использованы иначе, чем в соответствии с целями и задачами, изложенными в Договоре.
5. Результаты оценки, содержащиеся в Отчете, относятся к профессиональному мнению Оценщика, сформированному исходя из специальных знаний в области оценки и имеющемся опыте подобных работ.
6. Исполнитель (Оценщик) не несет ответственности за решения, которые были приняты Заказчиком исходя из информации о результатах оценки, также как и за последствия, которые возникли в связи с игнорированием результатов оценки.
7. Исполнитель (Оценщик), используя при исследовании информацию Заказчика, не удостоверяет факты, указания на которые содержатся в составе такой информации.
8. Иные допущения и ограничения могут быть установлены в процессе проведения оценки и указаны в Отчете об оценке.
9. При определении справедливой (рыночной) стоимости объектов оцени обременения в виде доверительного управления не учитывались, поскольку данное обременение не влияет на рыночную стоимость оцениваемых объектов, и в случае смены правообладателя договор доверительного управление прекращает свое действие или заключается на новых условиях

	Вид определяемой стоимости 
	Справедливая (рыночная) стоимость 

	Дата оценки
	11.01.2016 г.

	Срок проведения оценки
	28.12.2015 г. – 11.01.2016 г.

	Дата осмотра
	11.01.2016 г.

	Дата составления Отчета
	11.01.2016 г.
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При проведении оценки Объекта Оценщики приняли следующие допущения, а также установили следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки Объекта:
1. Настоящий Отчет об оценке не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.
2. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на результаты оценки. Оценщики не несут ответственности ни за наличие таких скрытых факторов, ни за необходимость выявления таковых.
3. Исходные данные, использованные Оценщиками при подготовке отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому в Отчете содержатся ссылки на источники информации.
4. В процессе подготовки отчета Оценщики исходили из достоверности всей документации и устной информации по Объекту оценки, предоставленной в их распоряжение Заказчиком.
5. Оценщики не несут ответственности за экспертизу юридических прав оцениваемой собственности. Право оцениваемой собственности считается достоверным.
6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательства Российской Федерации и иных нормативных актов, за исключением случаев, если настоящим Отчетом об оценке установлено иное.
7. Объект оценивается свободным, от каких бы то ни было прав удержания имущества или долговых обязательств под залог, а также без признаков экологического загрязнения, если иное не оговорено специально.
8. Мнение Оценщиков относительно стоимости является действительным на дату проведения оценки, специально оговоренную в настоящем Отчете. Оценщики не принимают на себя ответственности за социальные, экономические, физические или нормативные изменения, которые могут произойти после этой даты и отразиться на Объекте оценки и таким образом повлиять на его стоимость.
9. Приведенные в отчете величины стоимости действительны лишь на дату оценки. Оценщик не несет ответственности за последующие изменения рыночных условий и, соответственно, величины справедливой (рыночной) стоимости  объекта оценки.
10. Принимая во внимание цели оценки: определение справедливой стоимости для целей  определения стоимости чистых активов инвестиционных фондов  с соответствии с указанием ЦентрБанка РФ № 3758-У от 25.08.2015 г. При этом Оценщик считает, что понятие «справедливая» стоимость, изложенное в МСФО, и понятие «рыночная» стоимости, изложенное в МСО 2011 сопоставимыми и не противоречат положениям Федеральных стандартов оценки (ФСО).
11. Итоговая величина стоимости Объекта оценки, указанная в Отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектами 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.
12. Данный Отчет содержит обоснованное мнение профессиональных Оценщиков относительно стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете об оценке стоимости.
13. Заключение о стоимости, содержащееся в Отчете, относится к Объекту оценки в целом. Любое соотнесение части стоимости с какой-либо частью Объекта является неправомерным, если таковое не оговорено в Отчете.
14. От Оценщиков не требуется присутствия в суде или дачи свидетельских показаний по поводу произведенной Оценки, иначе как по официальному вызову суда и при наличии дополнительных договоренностей с заказчиком.
15. В расчетных таблицах и формулах, представленных в настоящем Отчете, приведены округленные значения показателей. Итоговые значения получены также при использовании округленных показателей.
16. Согласно Жилищного кодекса РФ: "Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением балконов, лоджий, веранд и террас". В связи с чем площадь сопоставимых объектов, включающая площадь лоджии или балкона,  была скорректирована на основании телефонных бесед с продавцами.
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· Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г.;
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297;
· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)» утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298;
· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3), утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299;
· ФСО № 7 «Оценка недвижимости», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611;
· Правила деловой и профессиональной этики Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков»;
· Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости»(ред. от 17.12.2014) (введен в действие на территории Российской Федерации Приказом Минфина России от 18.07.2012 N 106н).
Оценщики также руководствовались следующими документами:
· IAS 16 (Международный стандарт бухгалтерского учета) "Основные средства";
· IAS 17 (Международный стандарт бухгалтерского учета) "Аренда";
· IAS 36 (Международный стандарт бухгалтерского учета) "Обесценение активов";
· IAS 40 (Международный стандарт бухгалтерского учета) " Инвестиционное имущество ";
· Принципы МСО 2011;
· МСО 103 2011 (Международный стандарт оценки 103) "Составление отчета";
· МСО 230 2011 (Международный стандарт оценки 230) "Права на  недвижимое имущество".
· МСО 300 2011 (Международный стандарт  оценки 300) "Оценка для финансовой отчетности".
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На основании Дополнительного соглашения №124 от 28.12.2015 г. к Договору № Д(У)-001-0404 от 4 апреля 2006г. «О проведении оценки имущества», определяется справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки.
Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» дает определение справедливой стоимости как цены, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства в условиях операции, осуществляемой на организованном рынке, между участниками рынка на дату оценки. 
Оценка справедливой стоимости предполагает обмен актива или обязательства при проведении между участниками рынка операции на добровольной основе по продаже актива или передаче обязательства на дату оценки в текущих рыночных условиях.
Участники рынка:
Покупатели и продавцы на основном (или наиболее выгодном) для актива или обязательства рынке, которые обладают всеми нижеуказанными характеристиками:
(a)	Они независимы друг от друга, то есть они не являются связанными сторонами в соответствии с определением, предложенным в МСФО (IAS) 24, хотя цена в операции между связанными сторонами может использоваться в качестве исходных данных для оценки справедливой стоимости, если у предприятия есть доказательство того, что операция проводилась на рыночных условиях.
(b)	Они хорошо осведомлены, имеют обоснованное представление об активе или обязательстве и об операции на основании всей имеющейся информации, включая информацию, которая может быть получена при проведении стандартной и общепринятой комплексной проверки.
(c)	Они могут участвовать в операции с данным активом или обязательством.
(d)	Они желают участвовать в операции с данным активом или обязательством, то есть они имеют мотив, но не принуждаются или иным образом вынуждены участвовать в такой операции.
Таким образом, справедливая стоимость - это цена, которая может быть получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе на основном (или наиболее выгодном) рынке на дату оценки в текущих рыночных условиях независимо от того, является ли такая цена непосредственно наблюдаемой или рассчитывается с использованием другого метода оценки.
Комитет по стандартам оценки считает, что определения справедливой стоимости, содержащиеся в МСФО, в целом соответствуют Рыночной стоимости[footnoteRef:1]. [1: МСО 2011, Принципы МСО, п.30] 

Согласно определению МСО Рыночная стоимость (Market value) –расчетная денежная сумма, за которую состоялся бы обмен актива или обязательства на дату оценки между заинтересованным покупателем и заинтересованным продавцом в результате коммерческой сделки после проведения надлежащего маркетинга, при котором каждая из сторон действовала бы, будучи хорошо осведомленной, расчетливо и без принуждения.
В п. 42 «Принципы МСО» указано, что Справедливая стоимость (Fair Value) представляет собой более широкое понятие, чем Рыночная стоимость (Market Value), и в стандартах IVS[footnoteRef:2] и IFRS могут не являться равнозначными понятиями.  [2: IVS (МСО) – InternationalValuationStandards (Международныестандартыоценки)  (2011).] 

В IVS определены 3 базовых подхода к оценке рыночной стоимости:
· доходный подход;
· затратный подход;
· сравнительный подход.
В соответствии с МСО каждый из подходов, основанный на рыночной информации, является сравнительным подходом.
МСФО не определяет подходов к оценке справедливой стоимости, а раскрывает только критерии выбора методов оценки. 
Их суть состоит в следовании ниже приведенной иерархии методов определения справедливой стоимости активов и обязательств (IAS13, п.72-90):
Их суть состоит в следовании ниже приведенной иерархии методов определения справедливой стоимости активов и обязательств (IAS13, п.72-90):
1 уровень: используются котируемые цены (quoted prices)  (некорректируемые) на активных рынках для идентичных активов или обязательств, к которым предприятие может получить доступ на дату оценки (нет необходимости вносить какие-либо поправки); 
2 уровень: используются исходные данные, которые не являются котируемыми ценами, включенными в 1 Уровень, и которые прямо или косвенно являются наблюдаемыми для актива или обязательства, т.е. другими словами это котируемые цены (quoted prices) на похожие объекты на активном рынке; котируемые цены на идентичные активы на неактивном рынке; рыночные данные, которые не являются  непосредственно ценами на объекты; данные, полученные на основе корреляционно-регрессионного анализа имеющихся рыночных данных;
3 уровень: это ненаблюдаемые исходные данные для актива или обязательства, т.е этиданные отражают допущения и прогнозы менеджмента организации; они, по возможности, должны быть основаны на информации, максимально отражающей рыночную конъюнктуру.
В соответствии с IAS 1 «Представление  финансовой отчетности» (п. 25) Финансовая отчетность должна составляться на основе допущения о непрерывности деятельности, за исключением случаев, когда руководство намеревается ликвидировать предприятие, прекратить его торговую деятельность либо вынуждено действовать подобным образом в силу отсутствия реальных альтернатив.
 В п.39-43 «Принципы МСО»  указано, что при определении справедливой стоимости необходимо принимать во внимание и учитывать в расчетах, что оценка объекта в соответствии с критерием наиболее эффективного использования может не учитывать расходов на перепрофилирование объекта в соответствии с НЭИ, а также прекращения и закрытия бизнеса вследствие данного перепрофилирования. 
Таким образом, в соответствии с IVA и с IAS при выборе подходов и методов к оценке справедливой стоимости необходимо следовать двум базовым критериям:
· наличия рыночных данных, необходимых для расчета (market evidence);
· допущения о непрерывности деятельности компании.
· В соответствии с IAS 16 «Основные средства» организация обязана устанавливать срок полезного использования основных средств, который всегда является ограниченным. 
· В соответствии с п.6 IAS 16, срок полезного использования – это: 
· период времени, на протяжении которого, как ожидается, актив будет иметься в наличии для использования предприятием
· либо количество единиц производства или аналогичных единиц, которое организация ожидает получить от использования актива.
В соответствии с IAS 16, допускается пересмотр оставшегося срока полезного использования основных средств.
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При оценке справедливой стоимости используется Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» в редакции от 17.12.2014 г.
В виду того, что в настоящем отчете определяется справедливая стоимость, первоначально определяется рыночная стоимость по ФСО РФ, а затем производится корректировка по МСФО 13 для получения справедливой стоимости.
При оценке на территории РФ определяется рыночная стоимость по ФСО. 
Под оценочной деятельностью понимается деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной и иных видов стоимости (ст. 3 Федерального Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ от 29.07.1998 – далее Закон).
Ниже приводятся анализ стандартов оценки с комментариями и обоснованием стандартов стоимости при проведении оценки справедливой стоимости имущества.
Имущество является юридическим понятием, которое вместе с тем широко используется и для обозначения недвижимости и/или движимости, это понятие в стандартах используется в широком смысле. Оно может относиться как к праву собственности, так и к самому физическому объекту, находящемуся в собственности. Понимая это можно проводить различие между имуществом в общем контексте процесса оценки и имуществом, понимаемым как активы – в рамках бухгалтерских соглашений.
В терминологии бухгалтерского учета активы представляет собой ресурсы, находящиеся в чьей-либо собственности или под чьим-либо управлением, от которых в будущем с достаточным основанием можно ожидать некоторую экономическую выгоду. Сама по себе собственность на актив неосязаема. Однако находящийся в собственности актив может быть как осязаемым, так и неосязаемым.
В стандартах бухгалтерского учета проводится различие между осязаемыми, неосязаемыми и инвестиционными активами. Особое значение имеют следующие термины и понятия:
Текущие активы – это активы, которые не предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе – например, запасы, счета дебиторов, краткосрочные инвестиции, денежные средства в банке и в кассе предприятия. В некоторых случаях недвижимость, обычно рассматриваемую как фиксированные активы (определение которых дается ниже), также можно отнести к текущим активам. Примерами служат земельные участки или объекты недвижимости с улучшениями, выступающие в качестве запасов, предназначенных для продажи.
Фиксированные активы – это осязаемые и неосязаемые активы, которые разделяются на две широкие категории:
· Основные активы (основные средства), т.е. активы, которые предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе – в том числе земельные участки, здания, машины и оборудование, накопленная амортизация и другие виды активов, определение которых позволяет отнести их к данной категории.
· Прочие долгосрочные активы, т.е. активы, которые не предполагается использовать в деятельности предприятия на постоянной основе, но которые, как ожидается, будут находиться в собственности в течение длительного срока – в том числе долгосрочные инвестиции и долгосрочная дебиторская задолженность, гудвилл, расходы будущих периодов, патенты, товарные знаки и другие аналогичные активы.
Стоимость в использовании – это тип стоимости, основанный на вкладе, вносимом данным имуществом в стоимость того предприятия, частью которого оно является, безотносительно к наиболее эффективному использованию этого имущества или к величине денежной суммы, которая могла бы быть получена от его продажи. Таким образом, речь идет о стоимости конкретного имущества для конкретного пользователя при конкретном варианте использования, а потому – не связанной с рынком.
Стоимость активов при их существующем использовании основывается на предположении о том, что такое использование будет продолжаться. Справедливая стоимость при существующем использовании – это особый случай применения определения справедливой стоимости. Справедливая стоимость излишних или инвестиционных активов основывается на их наиболее эффективном использовании, вне зависимости от того, является ли таковым существующее или какое-либо альтернативное использование.
Стандарты определяют основополагающие принципы оценки, применяемые при проведении работ по оценке. 
Выводы: учитывая цели оценки - определение справедливой стоимости для целей  определения стоимости чистых активов инвестиционных фондов, в соответствии с указанием ЦентрБанка РФ № 3758-У от 25.08.2015 г., под справедливой стоимостью будем понимать рыночную стоимость, определенную в рамках МСО.
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Таблица 4. Опись полученных от Заказчика документов 
	№ п/п
	Наименование, вид документа
	Реквизиты документа

	1
	Договор долевого участия в строительстве
	Копия документа
	№ 24-5 от 06.04.2009г.

	2
	Дополнительное соглашение к договору долевого участия в строительстве № 24-5 от 06.04.2009г.
	Копия документа
	от 18.07.2013г.

	3
	Договор уступки прав и обязанностей по договору долевого участия в строительстве №24-5 от "06" апреля 2009 года
	Копия документа
	№Д(УС)-004-020813 от 02.08.2013г.

	4
	Договор уступки прав и обязанностей по договору долевого участия в строительстве №24-5 от "06" апреля 2009 года
	Копия документа
	№Д(УС)-007-200813 от 20.08.2013г.

	5
	Справка о присвоении адреса
	Копия документа
	№171 от 02.04.2013г.

	6
	Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию №RU66302000-1951
	Копия документа
	от 20.12.2013г.

	7
	Дополнительное соглашение к договору долевого участия в строительстве №24-5 от "06" апреля 2009 года
	Копия документа
	от 07.02.2014г.

	8
	Свидетельство о государственной регистрации
	Копия документа
	66 АЖ 727249 от 24.10.2014г.
66 АЖ 726926 от 24.10.2014г.
66 АЖ 726722 от 24.10.2014г.
66 АЖ 726926 от 24.10.2014г.

	9
	Кадастровый паспорт БТИ помещения
	Копия документа
	№66/301/14-423893 от 13.08.2014
№66/301/14-443689 от 22.08.2014
№66/301/14-443384 от 22.08.2014
№66/301/14-443689 от 22.08.2014


Источник информации: ООО УК «РФЦ-Капитал»
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Подписавший данный Отчет Оценщик настоящим удостоверяет, что:
1. Оценка была проведена в полном соответствии с нормативными актами, регламентирующими оценочную деятельность в Российской Федерации.
2. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.
3. Содержащиеся в Отчете анализ, суждения, выводы и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах, ограниченных теми условиями, допущениями и ограничениями, которые являются неотъемлемой частью настоящего Отчета.
4. Оценщик не имеет ни настоящей, ни ожидаемой заинтересованности в оцениваемом имуществе и действует непредвзято и без предубеждения по отношению к участвующим сторонам.
5. Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости Объекта оценки, а также от тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в Отчете.
6. Образование оценщиков соответствует необходимым требованиям.
7. Оценщики имеют опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества.
8. Никто, кроме лиц, указанных в отчете, не оказывал профессиональной помощи в подготовке отчета.
9. Имя и профессиональная квалификация оценщиков представлена в разделе 2.3 Главы 2 настоящего Отчета об оценке.
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Сведения о Заказчике оценки представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 5. Сведения о Заказчике оценки
	Реквизит
	Значение

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью Управляющая компания «РФЦ-Капитал», Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом недвижимости  «РФЦ-ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Место нахождения, почтовый адрес:
	455049, г. Магнитогорск, ул. Завенягина, д. 9

	Телефон, факс:
	(3519) 256-025

	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН)
	7444036805

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1027402052347

	Дата присвоения ОГРН
	08.10.2002г. ИМНС РФ по Ленинскому району г. Магнитогорска Челябинской обл.

	Банковские реквизиты:
	Расчетный счет 40701810300001000568
в ОАО «КУБ» г. Магнитогорск
корсчет 30101810700000000949 БИК 047516949


Источник информации: ООО УК «РФЦ-Капитал»

[bookmark: _Toc382494050][bookmark: _Toc383086918][bookmark: _Toc440236988][bookmark: табл2]Сведения об Оценочной организации, с которой Оценщик заключил трудовой договор.
Таблица 6. Сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор
	Реквизит
	Значение

	Полное наименование:
	Общество с ограниченной ответственностью «АНАЛИТИЧЕСКИЙ КОНСУЛЬТАЦИОННЫЙ ЦЕНТР «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ ОЦЕНКИ» (ООО «АКЦ «ДЕПАРТАМЕНТ ПРОФЕССИОНАЛЬНОЙ ОЦЕНКИ»)

	Место нахождения:
	127055, г. Москва, ул. Лесная, д. 39, пом.III

	Почтовый адрес:
	127055, г. Москва, ул. Лесная, д. 39

	Телефон, факс:
	+7(495)775-28-18

	Электронная почта:
	info@dpo.ru

	Сайт в сети Интернет
	http://www.dpo.ru/

	Номер и дата регистрации МРП
	001.401.163 от 26 февраля 1998 года

	Идентификационный номер налогоплательщика (ИНН)
	7710277867

	КПП
	770701001

	Основной государственный регистрационный номер (ОГРН)
	1027739644800

	Дата присвоения ОГРН
	28.11.2002 г.

	Сведения о страховом полисе оценочной организации:
	Полис страхования ответственности оценщика №0603 002838 серия ПООЦ от 13.07.2015г., страховщик ОАО «Национальная страховая компания ТАТАРСТАН», срок действия с 01.08.2015г. по 31.07.2016г., страховая сумма (лимит возмещения) 550 000 000 (пятьсот пятьдесят миллионов) руб., в т.ч. по одному страховому случаю 550 000 000 (пятьсот пятьдесят миллионов) руб.

	Банковские реквизиты:
	Расчетный счет №40702810800520001653 в ПАО «УРАЛСИБ»; Корреспондентский счет №30101810100000000787, 
БИК №044525787


[bookmark: _Toc55803664]Источник информации: ООО «Аналитический консультационный центр «Департамент профессиональной оценки»
Исполнитель полностью соответствует требованиям ст. 15.1. Федерального Закона РФ от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке сторонних организациях и специалистах:
[bookmark: _Toc263420518][bookmark: _Toc263760427]Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета никакие сторонние организации и специалисты (в том числе Оценщик) не привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах (организациях), информация от которых была получена и использована в настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), используемых только в целях получения открытой информации, признается достаточной – соответственно, данные специалисты (работники организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, обладающих необходимой степенью достоверности.
[bookmark: _Toc55803665][bookmark: _Toc440236989]Сведения об Оценщике
Сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора с юридическом лицом (оценочной организацией – Исполнителем), представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 7. Сведения об Оценщике
	Реквизит
	Значение

	ФИО оценщика
	Крылова Ксения Александровна

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессионального знаний в области оценочной деятельности
	Диплом Финансовой академии при Правительстве Российской Федерации, 2000 г., диплом БВС № 0431285. Свидетельство о повышении квалификации в НОУ «Институт профессиональной оценки» по программе «Оценочная деятельность» № 256/2003;
Свидетельство о повышении квалификации НОУ «Московская финансово-промышленная академия (МФПА)» по программе «Оценочная деятельность» № 234

	Информация о членстве в саморегулируемой организации Оценщика
	Членство в СРО ООО «Российское общество оценщиков» от 21.12.2007г. (регистрационный №002101, свидетельство №0009664 от 22.12.2010г.)

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Страховой полис: к договору № 433-121121/15/0321R/776/00001/5-002101 от 31.07.2015г., страхователь Крылова Ксения Александровна, состраховщики ОСАО «ИНГОССТРАХ», ОАО «АльфаСтрахование», срок действия с 01.01.2016г. по 30.06.2017г., страховая сумма  300 000 (Триста тысяч) руб.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	14 лет


Источник информации: ООО «Аналитический консультационный центр «Департамент профессиональной оценки»


[bookmark: _Toc368313471][bookmark: _Toc377045819][bookmark: _Toc440236990]ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
[bookmark: _Toc362016229][bookmark: _Toc392381940][bookmark: _Toc366664291][bookmark: _Toc383523900][bookmark: _Toc368313473][bookmark: _Toc440236991]Количественные и качественные Характеристики Объекта оценки
Описание Объекта оценки составлено на основании визуального осмотра Объекта оценки и документов, предоставленных Заказчиком. Полученные данные об Объекте оценки были сведены Оценщиком в представленную ниже табличную форму.
Таблица 8. Количественные характеристики Объекта оценки.
	Наименование Объекта оценки
	Общая площадь, кв.м

	№ п/п
	№ квартиры
	Этаж
	Суммарная проектная площадь, кв.м

	1
	965
	2
	89,3

	2
	971
	3
	88,5

	3
	978
	4
	89

	4
	998
	7
	88,1



[bookmark: _Toc440236992]Местоположение объекта оценки
Таблица 9. Характеристика местоположения Объекта оценки
	Наименование
	Характеристика

	Адрес местоположения
	Российская Федерация

	Область, край
	Свердловская

	Район
	Широкая речка

	Город
	Екатеринбург

	Улица
	Соболева

	Доступность от  остановки
	2 м.п.

	Окружающая застройка, транспортная и социальная инфраструктура
	Окружающая застройка представлена жилыми зданиями, учреждениями дошкольного воспитания, образования, торговли


Резюме: В целом местоположение Объектов оценки оценивается как хорошее, коммерческая привлекательность высокая.
[bookmark: _Toc392381941][bookmark: _Toc440236993]Идентификация объекта
Таблица 10. Идентификация объекта недвижимости
	Наименование
	Характеристика

	Полный адрес объекта недвижимости
	г. Екатеринбург ул. Соболева д.19, кв. №№ 965, 971, 978, 998

	Первичный объект недвижимости
	25-ти этажный дом

	Объект оценки
	Трехкомнатные  жилые квартиры  №№ 965, 971, 978, 998

	Общая площадь помещений, м²
	89; 88,1; 89,3; 88,5

	Этаж
	2-7/25

	Транспортная инфраструктура
	Основные транспортные магистрали: ул. Соболева

	Социальная инфраструктура
	В пешеходной доступности расположены школы, детские сады, магазины

	Техническое состояние помещений, уровень отделки 
	Под чистовую отделку

	Стадия строительства объекта оценки
	Дом сдан

	Собственники Объекта оценки
	Владельцы инвестиционных паев закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «РФЦ – ШУВАЛОВСКИЕ ВЫСОТЫ»

	Вид права
	Право собственности

	Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки
	Доверительное управление


Таблица 11. Базовые характеристики первичного объекта недвижимости[footnoteRef:3] [3:  Таблица составлена на основании на основании разрешения на ввод объекта в эксплуатацию №RU66302000-1951 от 20.12.2013г. ] 

	Наименование
	Характеристика

	Функциональное назначение первичного объекта недвижимости (здания)
	Жилой дом

	Год постройки
	2013г.

	Группа капитальности
	1 (Первая)

	Этажность объекта без подземных этажей
	25 (двадцать пять)

	Техническое состояние
	Ремонт не требуется

	Износ здания, определенный Оценщиком методом срока жизни,[footnoteRef:4] % [4:  Метод срока жизни основан на том факте, что эффективный возраст (ЭВ) так относится к типичному сроку физической жизни (нормативному) (ТС), как накопленный физический износ к восстановительной стоимости, при чем под эффективным возрастом понимается время, которым оценивается продолжительность жизни здания, исходя из его физического состояния и других факторов, влияющих на его стоимость. Из этого соотношения вытекает следующая формула определения физического износа в процентах: 

Нормативный срок службы здания и группа капитальности определены по «Конспекту лекций по основным принципам оценки технического состояния зданий и сооружений» Ю.В.Бейлезона.] 

	(2016-2013) / 150 = 2,00%

	Наличие видимых признаков деформаций конструкций
	В местах доступных для визуального осмотра не обнаружено

	Внешняя привлекательность здания, внешний вид фасада здания, преимущественный тип окружающей застройки
	Жилое здание гармонично вписывается в окружающую застройку. Окружающая застройка – жилая. Двор примыкает к лесу. Фасад здания в отличном состоянии

	Вход в здание
	Со двора

	Состояние подъезда
	Отличное, не требуется  косметический ремонт

	Состояние лестничного пролета, на котором находится квартира
	Отличное, не требуется косметический ремонт


Таблица 12. Описание конструктивных элементов и инженерных коммуникаций первичного объекта недвижимости (жилого дома)[footnoteRef:5] [5:  Таблица составлена на основании разрешения на ввод объекта в эксплуатацию №RU66302000-1951 от 20.12.2013г.] 

	Наименование
	Характеристика

	Стены наружные
	Монолитные ж/бетонные

	Внутренние стены 
	Твинблоки

	Перекрытия
	Монолитные ж/бетонные

	Фундамент
	Свайные, монолитная ж/б плита

	Кровля
	Плоская с внутренним водостоком

	Электроснабжение
	От городских сетей 220V

	Лифты
	Есть


Таблица 13. Характеристики объекта оценки (квартиры)[footnoteRef:6] [6:  Таблица составлена на основании кадастровых паспортов. ] 

	Наименование
	Характеристика

	Функциональное текущее использование
	Жилая квартира

	Этаж в доме, занимаемый оцениваемой квартиры
	2, 3, 4, 7

	Общая площадь квартиры, м²
	89; 88,1; 89,3; 88,5

	Количество комнат в квартире /изолированность, 
	

	·  По данным БТИ
	3

	· по результатам осмотра
	3

	Количество и тип санузла
	

	· по данным БТИ
	2

	· по результатам осмотра
	2

	Наличие балкона, лоджии
	Есть

	Ориентация окон
	Во двор

	Напольное покрытие
	

	· в санузлах, на кухне и в коридоре
	Бетонная стяжка

	· в жилых помещениях
	Бетонная стяжка

	Настенное покрытие
	

	· в санузлах, частично на кухне
	Без отделки

	· в прочих помещениях
	Без отделки

	Потолочное покрытие
	

	· в санузлах, на кухне и в коридоре
	Оштукатурены

	· в жилых помещениях
	Оштукатурены

	Состояние отделки 
	Под чистовую отделку

	Состояние инженерного оборудования 
	Не требует замены

	Соответствие планировочных решений объекта оценки указанным решениям в технической документации
	Соответствует


Таблица 14. Характеристики местоположения объекта оценки
	Наименование
	Характеристика

	Адрес местоположения
	

	Область
	Свердловская область

	Город
	г. Екатеринбург

	Улица
	Ул. Соболева, д.19, кв. №№ 965, 971, 978, 998

	Доступность от трамв./автоб. остановки
	5 м.п.

	Окружающая застройка
	Жилые дома, лес

	Транспортная инфраструктура
	Основные транспортные магистрали

	Социальная инфраструктура
	Двор примыкает к лесу. В пешеходной доступности расположены школы, детские сады, магазины



[bookmark: _Toc368313474][bookmark: _Toc377045825][bookmark: _Toc440236994]АНАЛИЗ РЫНКА
[bookmark: _Toc418149724][bookmark: _Toc313006015][bookmark: _Toc368313476][bookmark: _Toc377045828][bookmark: _Toc313006016][bookmark: _Toc55803673][bookmark: _Toc440236995]Обзор рынка макроэкономических показателей
[bookmark: _Toc393382827]Основные тенденции социально-экономического развития РФ в январе – ноябре  2015 года[footnoteRef:7] [7: Источник: Министерство экономического развития Российской Федерации, http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/20150828] 

[bookmark: _Toc393382883]Предварительные данные за ноябрь показали снижение экономической активности. По оценке Минэкономразвития России, индекс ВВП с исключением сезонности составил -0,3% к предыдущему месяцу. В ноябре все основные индикаторы с сезонной корректировкой снизились по отношению к предыдущему месяцу: после положительной динамики в июле-октябре снизилось промышленное производство (-0,6%), усилился спад в сельском хозяйстве (-0,9%), строительстве (-0,2%), продолжается снижение розничной торговли (-0,8%) платных услуг населению (-0,7%). По отношению к соответствующему периоду прошлого года темпы падения ВВП, по оценке Минэкономразвития России, несколько ускорились в ноябре - до 4,0%, за январь-ноябрь ВВП снизился на 3,8 против 3,7% в январе-сентябре и 4,1% в III квартале. 
В ноябре, по оценке Минэкономразвития России, снижение промышленного производства в целом с исключением сезонной и календарной составляющих составило 0,6% после положительной динамики в течение предыдущих четырех месяцев. Прежде всего, это связано со снижением в обрабатывающих производствах (на 0,5%) после роста в сентябре-октябре. Впервые с мая месяца произошло снижение добывающих производств (на 0,3%). Производство и распределение электроэнергии, газа и воды в ноябре стабилизировалось. 
В отраслях промежуточного спроса продолжилось сокращение в целлюлозно- бумажном производстве; издательской и полиграфической деятельности, в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий; сократился рост в отраслях химического комплекса, в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, в обработке древесины и производстве изделий из дерева; восстановился рост в производстве кокса и нефтепродуктов. 
Из потребительских отраслей продолжилось сокращение в производстве кожи, изделий из кожи и производстве обуви, сократилось производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака и стабилизировалось текстильное и швейное производство. В отраслях машиностроительного комплекса продолжился рост в производстве транспортных средств и оборудования, сократилось производство машин и оборудования и замедлилось сокращение в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования. 
Снижение сезонно очищенной динамики инвестиций в основной капитал в ноябре усилилось, составив, по оценке Минэкономразвития России, 1,1% (в сентябре – снижение на 0,4%, в октябре – на 0,2%). Годовые темпы снижения инвестиций замедлились до 4,9% против 5,2% в октябре, что связано в большей степени с низкой базой прошлого года. 
Ситуация в строительной деятельности остается напряженной. По виду деятельности «Строительство» с исключением сезонного фактора снижение в ноябре, по оценке Минэкономразвития России, составило 0,2% к предыдущему месяцу. Производство продукции сельского хозяйства с исключением сезонности второй месяц показывает отрицательные темпы (ноябрь - -0,9%, октябрь - -0,5% по сравнению с предыдущим месяцем). Продолжается снижение оборота розничной торговли. С учетом сезонной корректировки темп снижения в ноябре, как и в предыдущие два месяца, составил 0,8 процента. 4 Снижение платных услуг населению ускорилось в ноябре до 0,7% против снижения на 0,2% в сентябре и октябре, соответственно. Уровень безработицы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вырос на 0,2 п. пункта и составил 5,8% от экономически активного населения, что вполне ожидаемо и связано с общей неблагоприятной экономической ситуацией в стране. Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в ноябре, по предварительным данным, осталась без изменений. Реальные располагаемые доходы (с исключением сезонного фактора) в ноябре вновь вернулись в область отрицательных значений. Сокращение составило 1,3% к предыдущему месяцу с учетом сезонной корректировки. Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года). Импорт товаров в ноябре текущего года, по оценке, составил 16,7 млрд. долл. США (72,2% к ноябрю 2014 г. и 97,1% к октябрю 2015 года). Положительное сальдо торгового баланса в ноябре 2015 г., по оценке, составило 8,6 млрд. долл. США, относительно ноября 2014 г. снизилось на 36,8 процента. В ноябре потребительская инфляция ускорилась до 0,8% против 0,6% в сентябре и 0,7% в октябре, с начала года она составила 12,1%, за годовой период – 15,0% (в 2014 году: с начала месяца – 1,3%, с начала года – 8,5%, за годовой период – 9,1 процента).

Таблица 15. Основные показатели развития экономики РФ (в % к соответствующему периоду предыдущего года)
	
	2014
	2015

	
	ноябрь
	январь-ноябрь
	октябрь
	ноябрь
	ноябрь(сез/оч м/м) 1)
	январь-ноябрь

	ВВП1)
	99,5
	100,6
	96,3
	96,0
	-0,3
	96,2

	Индекс потребительских цен, на конец периода2)
	101,3
	108,5
	100,7
	100,8
	
	112,1

	Индекс промышленного производства 3)
	99,6
	101,5
	96,4
	96,5
	-0,6
	96,7

	Обрабатывающие производства4)
	97,0
	101,9
	94,1
	94,7
	-0,5
	94,7

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	100,5
	103,5
	107,7
	102,3
	-0,9
	102,9

	Инвестиции в основной капитал
	92,2
	97,0
	94,85)
	95,15)
	-1,1
	94,55)

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»
	97,5
	97,4
	92,1
	92,9
	-0,2
	90,1

	Ввод в действие жилых домов
	103,8
	120,5
	87,4
	98,0
	-1,3
	103,4

	Реальные располагаемые денежные доходы населения6)
	96,5
	100,2
	94,7
	94,67)
	0,0
	96,57)

	Реальная заработная плата
	98,8
	101,9
	89,57)
	91,05) 7)
	
	90,85) 7)

	Среднемесячная начисленная номинальная заработная плата, руб.
	32 546
	31 747
	33 357
	33 857
	
	33 175

	Уровень безработицы к экономически активному населению (на конец периода)
	5,2
	
	5,5
	5,86)
	5,8
	

	Оборот розничной торговли
	101,9
	102,4
	88,3
	86,9
	-0,8
	90,7

	Объем платных услуг населению7)
	101,4
	101,2
	97,67)
	97,27)
	-0,7
	98,17)

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	36,8
	459,4
	27,2
	25,31)
	
	321,51)

	Импорт товаров,  млрд. долл. США
	23,1
	283,5
	17,2
	16,71)
	
	177,61)

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	78,3
	100,9
	46,8
	42,1
	
	52,6


1 Оценка Минэкономразвития России.
2 октябрь, ноябрь- в % к предыдущему месяцу, январь – ноябрь - в % к декабрю предыдущего года.
3  Агрегированный индекс производства по видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Производство и распределение электроэнергии, газа и воды". С учетом поправки на неформальную деятельность.
4 С учетом поправки на неформальную деятельность.
5  Оценка Росстата.
6  Предварительные данные.
7 Без учета по Республике Крым и г. Севастополю.

Росстат произвел оценку ВВП по счету производства за III квартал текущего года. Объем ВВП России за III квартал 2015 г. составил в текущих ценах 19305,2 млрд. рублей. Физический объем относительно III квартала 2014 г. снизился на 4,1% против роста на 0,9% в III квартале 2014 года. Объем ВВП за январь-сентябрь 2015 г. составил в текущих ценах 53361,3 млрд. рублей, а динамика его физического объема относительно января-сентября 2014 г. снизилась на 3,7% против роста на 0,7% за соответствующий период годом ранее. Снижение физического объема производства ВВП в III квартале 2015 г. по сравнению с III кварталом 2014 г. в основном определялось: - снижением производства валовой добавленной стоимости в обрабатывающих производствах (на 4,3% против роста на 2,1%), производстве и распределении электроэнергии, газа и воды (на 3,0% против роста на 0,6%), строительстве (на 8,0% против 5,1%), торговле (на 9,1% против роста на 0,1%), транспорте и связи (на 0,9% против роста на 0,2%), финансовой деятельности (на 1,5% против роста на 6,3%), операциях с недвижимым имуществом, аренде и предоставлении услуг (на 8,5% против роста на 1,4%), государственном управлении и обеспечении военной безопасности (на 0,4% против 0,3%), предоставлении прочих коммунальных, социальных и персональных услуг (на 1,9% против 1,4%); - замедлением снижения производства валовой добавленной стоимости в рыболовстве, рыбоводстве (на 1,5% против 3,2%); - замедлением роста валовой добавленной стоимости в добыче полезных ископаемых (0,8% против 1,0%), сельском хозяйстве, охоте и лесном хозяйстве (2,1% против 7,9%). По оценке Минэкономразвития России, снижение ВВП к ноябрю прошлого года составило 4%, с учетом сезонной корректировки - 0,3% (предварительно) к предыдущему месяцу.
В промышленном производстве наблюдается стагнация. Статистика Росстата за ноябрь показала незначительный прирост в годовом сопоставлении: индекс промышленного производства вырос на 0,1 п. пункта относительно ситуации в октябре текущего года (-3,5% к ноябрю прошлого года). Добыча полезных ископаемых незначительно снизилась (-0,1%, г/г), в то время как показатели в обрабатывающей промышленности (-5,3%, г/г) улучшились на 0,6 п. пункта по сравнению с предыдущим месяцем. Незначительно улучшилась ситуация в производстве электроэнергии, газа и воды (-3,5%, г/г), со снижением производства на 0,1 п. пункта меньше, чем в октябре текущего года.
Как и месяцем ранее, сезонно сглаженный индекс промышленного производства, рассчитываемый Минэкономразвития России, вновь показывает несколько иную динамику. Индекс промышленного производства в ноябре снизился до -0,6% к предыдущему месяцу, впервые за полгода отрицательные темпы роста продемонстрировала добыча полезных ископаемых (-0,3% м/м), обработка снизилась на 0,5% м/м, производство и распределение электроэнергии газа и воды показало нулевую динамику.
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За период с января по ноябрь 2015 года промышленное производство снизилось на 3,3% к соответствующему периоду 2014 года. Продолжился рост добычи полезных ископаемых (0,3%), производство и распределение электроэнергии, газа и воды сократилось на 1,2%, снижение обрабатывающих производств составило 5,3%. При этом положительная динамика отмечается в производстве пищевых продуктов (1,9%), производстве кокса и нефтепродуктов (0,1%), химическом производстве (6,8 процента). В октябре сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности продолжил рост, начавшийся в предыдущем месяце, и составил в номинальном объеме 1115,5 млрд. руб., что на 88,4% выше сентября текущего года и более чем в 4 раза превышает значение октября 2014 года. По итогам 10 месяцев сальдированный финансовый результат вырос на 44,1% против снижения на 14,1% за аналогичный период 2014 года. Этот прирост в основном обеспечили: обрабатывающие производства – 73,2%, транспорт – 93,8%, оптовая и розничная торговля – 62,9% и сельское хозяйство – 42,9%. На увеличении финансовых результатов деятельности сказались происходящая адаптация производителей к изменившимся условиям, в совокупности с ростом цен и позитивной динамикой производства в сельском хозяйстве. Значительный вклад в суммарный прирост также внесла финансовая деятельность, чей сальдированный финансовый результат в годовой оценке вырос по итогам 10 месяцев более, чем в 7 раз в результате восстановления финансовых активов крупных кредитных организаций. Убытки предприятий в октябре, после шести месяцев роста, снизились на 134,9 млрд. рублей по сравнению с предыдущим месяцем. Кроме того, сохраняется позитивная тенденция сокращения доли убыточных предприятий в их общем количестве, сформировавшаяся в начале года. По итогам января-октября она сократилась до 30,0% по сравнению с 36,1% в январе.
Сокращение инвестиций в основной капитал в ноябре 2015 г. продолжило замедляться и составило 4,9% к уровню соответствующего месяца прошлого года (в предыдущем месяце инвестиции сократились на 5,2%). Это связано с низкой базой прошлого года. Сезонно сглаженный индекс снизился, по оценке Минэкономразвития России, на 1,1 процента. В целом за одиннадцать месяцев текущего года инвестиции снизились на 5,5 процента.
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Объем работ по виду деятельности «Строительство» в ноябре текущего года снизился по сравнению с ноябрем 2014 года на 7,1%, а за период с начала года – на 9,9 процента. В ноябре значительно (на 10,6 п. пункта по сравнению с октябрем) сократились годовые темпы снижения жилищного строительства: снижение на 2,0% против 12,6% в октябре. В целом за период с начала года сохранилась положительная динамика – прирост ввода в действие жилых домов составил 3,4% к январю-ноябрю 2014 года. Средневзвешенная ставка по рублевым ипотечным кредитам, выданным в течение месяца, снизилась в отчетном периоде до уровня двухмесячной давности, составив 12,89% годовых (в предыдущем месяце она выросла на 0,27 п.п. с 12,88% до 13,15% годовых на 1 сентября и 1 октября текущего года соответственно). На этом фоне на 37,8% сократился номинальный объем предоставленных рублевых ипотечных жилищных кредитов (с 1 423,1 млрд. руб. до 884,6 млрд. руб. за 10 месяцев 2014 г. и 2015 г. соответственно). При этом количество выданных кредитов сократилось за тот же период на 35,4 процента.
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Производство продукции сельского хозяйства (в хозяйствах всех категорий) в ноябре увеличилось на 2,3%, за январь-ноябрь прирост составил 2,9% к уровню соответствующего периода прошлого года.

В ноябре продолжилось дальнейшее сокращение потребительского спроса. На потребительский рынок продолжают оказывать мощное давление отдельные макропоказатели и, в первую очередь, сокращение реальной заработной платы (на 9,2% к январю-ноябрю 2014 г.), рост цен (на 15,8% к январю-ноябрю предыдущего года), и, как следствие, переход домашних хозяйств на избирательно-сберегательную модель текущего потребления (только за январь-октябрь сбережения населения выросли в 1,4 раза по сравнению с аналогичным периодом 2014 года). Оборот розничной торговли в ноябре к соответствующему периоду прошлого года снизился на 13,1%, в том числе по пищевым продуктам, включая напитки и табачным изделиям – на 11,5%, по непродовольственным товарам – на 14,6 процента. Оборот розничной торговли с учетом сезонной корректировки, по оценке Минэкономразвития России, снизился в ноябре, как и в предыдущие два месяца, на 0,8 процента.
[image: ]
[image: ]



По данным исследовательского холдинга Ромир, полученным на основе панели домашних хозяйств *Romir Scan Panel, в ноябре текущего года индекс потребительской активности оказался ниже значений и прошлого, и позапрошлого годов. Более того, значение индекса в ноябре этого года оказалось даже ниже показателя 2012 года, что наблюдается впервые. В предыдущие годы традиционно потребители уже в ноябре начинали предновогодние закупки, увеличивая объемы повседневных расходов. По мнению экспертов, потребители в ноябре несколько сократили частоту посещения магазинов. Видимо, они решили сэкономить перед предстоящей традиционной декабрьской закупкой подарков и продуктов к праздничному столу и на долгие каникулы, экономию продемонстрировали даже те категории потребителей, потребительское поведение которых ранее было иным. Это характерно даже для жителей миллионников и малых городов. На стезю экономии опять возвратились представители низкодоходной и среднедоходной групп, которые изрядно потратились в октябре. В отличие от кризиса 2008-2009 гг. в 2015 году потребление продовольственных товаров упало также сильно, как и потребление непродовольственных товаров. Сокращение потребления продуктов стало реакцией на рост цен, связанный как с девальвацией рубля, так и с эффектом контрсанкций. На сокращение потребления непродовольственных товаров кроме девальвации повлияло снижение доступности кредита: прирост кредитов населению был отрицательным в течение всего года. В результате по итогам января-ноября 2015 г. оборот розничной торговли снизился на 9,3 процента. При этом оборот розничной торговли пищевыми продуктами снизился на 8,9%, непродовольственными товарами – на 9,7 процента. В структуре оборота розничной торговли продолжает расти доля оборота розничной торговли пищевыми продуктами. В ноябре 2015 г. она составила 48,4%, что на 1,6 п. пункта выше аналогичного показателя за 2014 год (46,8 процента). Это обусловлено высоким уровнем инфляции на продовольственные товары (январь-ноябрь 2015 г. к январю-ноябрю 2014 г. - на 19,6%), а также менее эластичным спросом на них со стороны населения. 
Современные тенденции развития розничной торговли опираются, прежде всего, на изменение соотношения магазинных и внемагазинных форм продажи товаров. В январе-ноябре 2015 г. оборот розничной торговли на 91,5% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 8,5 процента. Уровень товарных запасов в розничной торговле продолжает оставаться достаточно стабильным и после резкого снижения запасов в марте и феврале (27 дней) в ноябре составил 38 дней. В ноябре сохранилась и отрицательная динамика объема платных услуг населению. 
По сравнению с ноябрем 2014 г. объем оказанных населению платных услуг уменьшился на 2,8 процента. На общий спад в сфере платных услуг оказывает влияние сокращение объемов в группе условно называемых обязательных услуг населению, к которым относятся услуги связи, транспорта и жилищно-коммунальные услуги, которые занимают в структуре платных услуг населения более 60 процентов. В ноябре по сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем транспортных услуг уменьшился на 3,8%, что обусловлено сокращением пассажирооборота, объем жилищных услуг - на 3,8%, коммунальных услуг – на 3,4%, услуг связи - на 0,9 процента.
С учетом сезонной очистки после стабилизации сокращения объемов в сентябре- октябре (-0,2%, м/м) в ноябре наблюдалось ускорение динамики снижения объемов (-0,7% м/м). В целом по итогам января-ноября 2015 г. объем платных услуг населению уменьшился по сравнению с соответствующим периодом 2014 года на 1,9 процента. Несмотря на общее снижение объема платных услуг населению по итогам 11 месяцев по 5 из 14 видов платных услуг, по которым ведется наблюдение за ценами, по сравнению с январем-ноябрем прошлого года отмечено увеличение объемов – по услугам учреждений культуры (на 1,7%), услугам гостиниц и аналогичных мест размещения (на 3,9%), санаторно-оздоровительным услугам (на 3,3%), медицинским услугам (на 2,0 процента). Наибольший рост объемов продемонстрировали услуги физической культуры и спорта, объем которых за январь-ноябрь 2015 года увеличился по сравнению с соответствующим периодом 2014 года на 5,2 процента. Наращиванию объемов предоставления данного вида услуг способствуют как строительство новых спортивных сооружений, так и пропаганда здорового образа жизни. Рынок бытовых услуг занимает около 11% в структуре платных услуг населению. 
В январе-ноябре 2015 года по сравнению с аналогичным периодом 2014 года объем предоставления бытовых услуг уменьшился на 3,4%, и отрицательную динамику продемонстрировали все виды бытовых услуг. Годовые темпы сокращения реальной заработной платы работников организаций в ноябре составили 9,0%, что меньше показателей за октябрь (10,5%). В целом за январь–ноябрь текущего года реальная заработная плата сократилась на 9,2 % к соответствующему периоду прошлого года. Несмотря на негативную базу, сокращение реальных располагаемых доходов в ноябре увеличилось до 5,4 процента. В целом за январь-ноябрь 2015 г. реальные располагаемые доходы населения снизились на 3,5% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года.
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Население продолжает придерживаться сберегательной модели поведения. Норма сбережений (с исключением сезонного фактора) в ноябре достигла максимального с 2012 года значения и составила 16,1 процента. В ноябре потребительская инфляция составила 0,8% (0,7% в октябре, 0,6% в сентябре), превысив прогнозируемое значение на 0,1 п. пункта, также как и в октябре. Ежемесячное усиление инфляции обусловлено сезонными факторами - базовая инфляция, исключающая влияние сезонных и административных факторов, замедляется второй месяц подряд – до 0,6% в ноябре с 0,8% в августе и сентябре. В декабре инфляция продолжит ускоряться вследствие возобновления ослабления рубля на фоне снижения цен на нефть и усиления инфляционных ожиданий, в том числе в за счет расширения режима эмбарго на продукты. За две недели декабря, по данным Росстата, цены выросли на 0,4%, после того как во второй половине ноября рост был вдвое ниже. С начала года прирост цен составил 12,1% (8,5% годом ранее). Из-за эффекта высокой базы в конце прошлого года в годовом выражении инфляция продолжает снижаться, но медленнее прогнозов. В ноябре инфляция составила 15%, г/г (15,6% в октябре).
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Замедление роста цен в годовом выражении наблюдается во всех секторах потребительского рынка, кроме сектора непродовольственных товаров, где влияние курсовой динамики более пролонгировано в отличие от рынка продуктов. В ноябре на непродовольственные товары с исключением бензина рост цен остается высоким – 0,8%, м/м, несмотря на пройденный пик сезона, за годовой период рост цен достиг 16,8% (16,6%, г/г в октябре). По-прежнему дорожают товары, зависимые от импорта (телерадиотовары, электротовары и другие бытовые приборы, парфюмерно-косметические товары, обувь, одежда), однако темпы роста на большинство из них замедлились вследствие продолжающегося падения спроса населения (товарооборот непродовольственных товаров в ноябре снизился на 14%, г/г) и роста запасов на большинство непродовольственных товаров в ноябре. На продовольственные товары в годовом выражении рост цен замедлился до 16,3% с 17,3% в октябре из-за эффекта высокого роста цен в конце прошлого года. К предыдущему месяцу рост цен усилился до 1,2%, м/м в ноябре с 1,0% в октябре, на что повлияло значительное подорожание плодоовощной продукции (на 5,6% в ноябре), за счет сезонного фактора, усиленного дисбалансами на рынках импортозависимых продуктов в условиях действия продовольственных контрсанкций. В декабре рост цен на плодоовощную продукцию сохраняется усиленным (за две недели цены уже выросли на 3,7%, при этом значительно подорожали огурцы и помидоры) на фоне ослабления рубля, разбалансированности ряда рынков после окончания массированных поставок отечественных товаров, в том числе связанных с предстоящим запретом поставок плодоовощной продукции из Турции с 1 января 2016 года. На продовольственные товары без плодоовощной продукции в ноябре рост цен замедлился, на что повлиял снижающийся платежеспособный спрос населения. На рыночные услуги рост цен в годовом выражении замедляется с сентября под давлением сокращения платежеспособного спроса населения. В ноябре рост цен в рамках традиционного – на 0,2 процента. В ноябре в промышленности (CDE) в среднем цены производителей снизились на 0,7% м/м, за годовой период рост цен составил 13,9 процента. На отрицательную динамику повлияло ухудшение мировой конъюнктуры при слабом внутреннем спросе.
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Экспорт товаров в ноябре 2015 г., по оценке, составил 25,3 млрд. долл. США (68,8 % к ноябрю 2014 г. и 92,9 % к октябрю 2015 года). Экспорт в страны дальнего зарубежья в ноябре 2015 г. снизился по сравнению с ноябрем прошлого года на 32,4 % и составил 21,3 млрд. долл. США, экспорт в страны СНГ сократился на 23,6 % (4,0 млрд. долл. США). Доля стран дальнего зарубежья в общем объеме экспорта России в январе-ноябре 2015 г., снизилась на 0,4 п. пункта относительно января-ноября 2014 года и составила 85,9 %, доля стран СНГ соответственно увеличилась. В ноябре 2015 г. цена на нефть марки «Urals» сократилась относительно октября 2015 г. на 10,0 % и составила 42,1 долл. США за баррель (средняя цена по данным информационных агентств), по сравнению с ноябрем 2014 года цена сократилась на 46,2 процента. В январе-ноябре 2015 г. цена на нефть «Urals» снизилась по сравнению с соответствующим периодом прошлого года на 47,9 % до 52,6 долл. США за баррель.
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По расчетам Минэкономразвития России, за ноябрь текущего года ослабление рубля в реальном выражении к доллару составило 2%, к фунту стерлингов – 1,8%, к канадскому доллару – 0,8%, к австралийскому доллару – 1,7%, укрепление к евро – 2,1%, к швейцарскому франку – 1,95%, к японской иене – 0,1%. В целом за январь- ноябрь (из расчета ноябрь 2015 г. к декабрю 2014 г.) реальное ослабление рубля к доллару составило 5,3%, к фунту стерлингов – 1,6%, к японской иене – 2%, укрепление к евро – 9,5%, к канадскому доллару – 7,9%, к австралийскому доллару – 8,7%, к швейцарскому франку курс практически не изменился.
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[bookmark: _Toc440236996]Рынок недвижимости, его структура и объекты
[bookmark: _Toc55803672][bookmark: _Toc368313477]Рынок недвижимости – сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления (использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка).
В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 
· объекты недвижимости 
· субъекты рынка 
· процессы функционирования рынка 
· механизмы (инфраструктуру) рынка. 
Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу (принадлежности на праве пользования).
Сегменты рынка недвижимости: 
· земельные участки;
· жилье (жилые здания и помещения);
· нежилые здания и помещения, строения, сооружения;
Каждый из этих сегментов развивается самостоятельно, так как опирается на собственную законодательную и нормативную базу. 
[bookmark: _Toc418149726][bookmark: _Toc440236997]Тенденции рынка недвижимости по итогам 2015 г. прогноз на начало 2016 г.
Текущий кризис не удастся пересидеть, как предыдущие – отсутствие существенной активизации рынка недвижимости в сентябре в очередной раз показало, что нынешняя экономическая ситуация имеет мало общего с катаклизмом 2008-2009 гг. Платежеспособный спрос упал всерьез и надолго, и рынку придется к этому приспосабливаться через снижение цен на жилье, считают специалисты аналитического центра «Индикаторы рынка недвижимости IRN.RU».
Осень облегчения не принесла
Наступление осени 2015 г. не привело к значительному росту спроса: по данным риелторских агентств, покупательская активность на вторичном рынке в сентябре, с началом нового делового сезона, увеличилась лишь примерно на 10-13% по сравнению с провальными летними показателями. И это несмотря на очередную волну девальвации рубля в августе – хотя в конце прошлого года такой же процесс спровоцировал настоящий ажиотаж на рынке.
Таким образом, надежды на скорое восстановление рынка недвижимости по аналогии с прошлым кризисом, когда признаки оживления появились уже к осени 2009 г., оказались тщетны. В этот раз речь идет явно не о классическом кризисе, когда после схлопывания ценовых пузырей достаточно быстро возобновляется экономический рост, а о новой реальности, возникшей в результате самого серьезного после распада СССР конфликта с Западом, кардинального изменения баланса спроса и предложения на сырьевых рынках и, соответственно, исчерпания потенциала существующей экономической модели, основанной на росте потребления.
Введенные против России санкции закрыли отечественным банкам и компаниям доступ к дешевым западным кредитам, иностранные инвесторы ушли с фондового рынка, усилился отток капитала за рубеж, из-за обвала цен на энергоресурсы в федеральной казне образовалась изрядная дыра, которую не удается заткнуть даже с помощью рекордного ослабления национальной валюты. Поэтому государство вместо того, чтобы поддержать страдающую от дефицита ликвидности экономику, вынуждено сворачивать инвестиции.
Никаких признаков существенного улучшения ситуации в обозримом будущем пока нет. Правительство, вопреки своим предыдущим обещаниям, решило еще на год продлить заморозку пенсионных накоплений, которые могли бы стать источником «долгих» денег для бизнеса. Но даже с учетом этих средств проект бюджета на 2016 г. предполагает дефицит в размере 3% ВВП. Цены на нефть колеблются в районе $50 за баррель и могут еще упасть в случае снижения спроса со стороны буксующей китайской экономики и выхода на рынок иранской нефти. Дополнительным риском является возможный подъем ставки ФРС в конце года, который может привести к укреплению доллара относительно всех остальных валют и, как следствие, снижению стоимости номинированных в долларах ресурсов. Что касается санкций ЕС, то они также будут продлены по крайней мере на следующий год, так как выполнить Минские соглашения до конца 2015 г., по признанию всех сторон, уже точно не удастся.
Согласно прогнозам всегда оптимистичного Минэкономразвития, в 2016 г. отечественный ВВП увеличится на 0,7%, но исключительно благодаря восстановлению запасов в промышленности, а потребление и инвестиции продолжат сокращаться. При этом доходы населения, от которых в том числе зависит платежеспособность покупателей жилья, даже в 2018 г. не достигнут уровня 2014 г. В целом, по мнению практически всех экспертных институтов, как отечественных, так и зарубежных, без структурных реформ российская экономика в ближайшие годы обречена на стагнацию.
Для рынка недвижимости все это означает, что спрос на жилье в ближайшие годы не восстановится. «Шальные деньги», питавшие рынок с середины 2000-х гг., ушли из России. Надолго, может быть, на десятилетия. А следовательно, уровень цен, сложившийся в эпоху «всеобщего изобилия», более не соответствует финансовым возможностям покупателей и нуждается в серьезной корректировке. Тем более что, в отличие от спроса, предложение на рынке недвижимости Москвы и Подмосковья находится на максимуме.
Рынок смотрит вниз
Сформировавшийся во времена «шальных денег» уровень цен на жилье слишком сильно оторвался от массового платежеспособного спроса. В последние годы даже граждане с хорошими зарплатами могли купить квартиру только при наличии значительных накоплений. Однако старые сбережения были в основном исчерпаны во время двух волн ажиотажного спроса в 2014 г., а новые появятся еще очень нескоро - даже правительство не ожидает восстановления доходов населения в ближайшие годы.
Конечно, в России останется еще немало состоятельных людей, которым покупка квартиры вполне по карману. Проблема в том, что таким гражданам жилье не нужно – они уже успели приобрести недвижимость не только для себя и всех своих родственников, но и про запас на черный день. А подавляющее большинство тех, кто действительно нуждается в улучшении жилищных условий, уже давно не могут об этом даже мечтать. Соответственно, для обеспечения нормального уровня продаж цены должны существенно снизиться - чтобы квартиры могли покупать те, кто уже много лет был отрезан от рынка.
По всей видимости, в ближайшие месяцы заявленные цены будут постепенно приближаться к реальным, с учетом скидок и торга, которые лежат ниже формальных примерно на 10-15%. В следующем году снижение стоимости жилья, скорее всего, продолжится, и по итогам 2016 г. цены могут потерять еще 15% в рублях.
На первичном рынке уменьшение средних цен будет происходить за счет выхода новых, более доступных по цене проектов и очень медленного повышения стоимости жилья по мере повышения стадии готовности дома. Скидки также сохранятся.
Собственно, этот процесс уже идет: по итогам III квартала суммарная доля квартир эконом- и комфорткласса в Москве между Третьим транспортным кольцом и МКАД достигла 74%. (См. «Новостройки Москвы в III квартале 2015 г.: средняя цена метра упала на 8,5%»; «Новостройки Москвы в августе 2015 г.: новые проекты по 110-140 тыс. руб. за метр».)
На вторичном рынке будет расти количество адекватных спросу предложений, так как все больше продавцов начинают понимать, что по докризисным ценам продать квартиру все равно не удастся (см. «Продавцы начинают уменьшать скидки – вместе с ценами на квартиры»).
По всей видимости, из всех сегментов городского рынка жилья больше всего просядет бизнес-класс. В этом сегменте разрыв между уровнем цен и возможностями большинства покупателей существенно больше, чем в эконом- и комфортклассе. И это не элитная недвижимость, для покупателей которой цены подчас не имеют принципиального значения. К тому же именно в сегменте бизнес-класса, активно развивавшемся в Москве в предыдущие годы, сосредоточен огромный объем предложения жилья, в том числе инвестиционного.
На загородном рынке цены на объекты, предназначенные для постоянного проживания и расположенные недалеко от Москвы – то есть те, которые могут стать заменой квартире, - в основном будут повторять динамику индекса стоимости городского жилья. Объекты из разряда «второй дом» - дачи, коттеджи и таунхаусы вдали от цивилизации, участки без подряда, – скорее всего, просядут в цене значительно больше. Более того, может оказаться так, что предложения с плохой транспортной доступностью, без инфраструктуры и т.п. вообще будет невозможно продать за разумную цену.
Что касается коммерческой недвижимости, то в кризис ситуация с ней всегда хуже, чем на рынке жилья, так как коммерческие объекты, в отличие от крыши над головой, не являются предметом жизненной необходимости. Наиболее тревожная ситуация складывается в офисном сегменте, где кризис перепроизводства наложился на общеэкономический. По данным Cushman & Wakefield, в сентябре в Москве пустовало примерно 2 млн кв. м офисов класса В, или 14% от всего объема таких помещений, и 1 млн кв. м офисов класса А – это 31% предложения. Ставки аренды падают и в рублях, и в долларах - в первом полугодии 2015 г. московские офисы подешевели на 22,4%, поставив мировой рекорд по этому показателю. Так что, по всей видимости, офисный рынок в итоге окажется главной жертвой кризиса.[footnoteRef:8] [8:  http://journal.mirkvartir.ru/news/2015/07/15/vvod-jila-v-celabinskoi-oblasti-mojet-sokratitsa/] 
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Первичный рынок жилья Екатеринбурга итоги 2015 года
По итогам 2015 года, на первичном рынке жилья Екатеринбурга зафиксирован рост цен предложения +3,2%. Средняя цена квадратного метра за год выросла на 2193 рубля, и в декабре 2015 года составляет 70290 рублей. В отличие от вторичного рынка жилья на первичном рынке в течение года сохранялась положительная динамика, а число проектов, предлагаемых к продаже сокращалось. За год предложение по объектам новостройкам сократилось на -28%.
Рост цен наблюдался по всем размерам квартир: 1 комн. кв. +3,1%, 2 комн. кв. +4,1%, 3 комн. кв. +2,3%.
Таблица 16. Первичный рынок жилья Екатеринбурга 2014-2015гг.
	Екатеринбург
	дек.14
	дек.15
	Изменение 

	
	Цена за кв. м.
	в %

	средняя цена
	68 097
	70 290
	3,2

	1 комн. кв.
	71 419
	73 660
	3,1

	2 комн. кв.
	66 983
	69 696
	4,1

	3 комн. кв.
	65 719
	67 226
	2,3


Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
Ценовые пояса по итогам года показали разнонаправленную динамику, цены выросли в Центре +3,9% и во втором ценовом поясе +0,4%. Снижение цен зафиксировано в первом поясе -1,1%, в третьем поясе -6,1% и в четвертом -5,5%.
 Таблица 17. Первичный рынок жилья Екатеринбурга 2014-2015гг.(по ценовым поясам)
	Пояса
	дек.14
	дек.15
	Изменение 

	
	Цена за кв. м.
	в %

	Центр
	123 545
	128 348
	3,9

	1 пояс
	75 062
	74 207
	-1,1

	2 пояс
	62 404
	62 631
	0,4

	3 пояс
	60 565
	56 862
	-6,1

	4 пояс
	52 659
	49 761
	-5,5


 Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
Структурные изменения предложения стали основополагающими факторами, оказавшими влияние на рост цен на первичном рынке жилья. В структуре по месторасположению увеличились доли предложения в Центре на +1%, в первом ценовом поясе на +4% и в третьем ценовом поясе на +1%. Сократились доли во втором ценовом поясе на -4% и в четвертом ценовом поясе на -2%.
 
[image: http://novosel99.ru/upload/media/images/st_55.png]
 Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
В структуре предложения по стадии строительства на +3% увеличилась доля готовых объектов, сократилась доля предложений, находящихся в стадии проекта на -2%.
 
[image: http://novosel99.ru/upload/media/images/st_56.png]
 Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
Разнонаправленная динамика отмечалась по районам города, в большинстве из них зафиксировано снижение цен предложений. Наиболее значительное снижение цен отмечено в районах: Втузгородок -11,4%, Чермет -9,5%, УНЦ -7,8%. Наибольшие положительные значения показали районы: Новая Сортировка +6,7%, Юго-Западный +5,7%, ЖБИ +4,5%.
 Таблица 18. Первичный рынок жилья Екатеринбурга 2014-2015гг.(по районам)
	Район
	дек.14
	дек.15
	Изменение в %

	
	руб. кв. м
	

	Автовокзал
	75 642
	74 045
	-2,1

	Академический
	62 217
	60 629
	-2,6

	ВИЗ
	84 430
	82 019
	-2,9

	Втузгородок
	78 236
	69 291
	-11,4

	Заречный
	67 662
	65 342
	-3,4

	ЖБИ
	65 192
	68 156
	4,5

	Кольцово
	50 445
	49 761
	-1,4

	Н.Сортировка
	67 353
	71 850
	6,7

	Пионерский
	68 644
	67 085
	-2,3

	С.Сортировка
	60 127
	57 996
	-3,5

	Совхоз
	53 757
	54 271
	1,0

	Уктус
	62 697
	60 233
	-3,9

	УНЦ
	62 941
	58 009
	-7,8

	Уралмаш
	71 002
	73 695
	3,8

	Центр
	123 545
	128 348
	3,9

	Чермет
	64 242
	58 167
	-9,5

	Широкая речка
	55 581
	57 491
	3,4

	Эльмаш
	62 229
	60 734
	-2,4

	Юго-Западный
	68 891
	72 786
	5,7


 Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
В структуре предложения по месторасположению многоквартирных домов новостроек, предлагаемых к продаже лидирующие позиции, занимают районы: Автовокзал – 13%, ВИЗ – 10%, Уктус – 8%, Широкая речка – 7%, Центр - 7%.
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 Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
В связи со сложной экономической ситуацией, сложившейся в стране, спрос на рынке жилой недвижимости Екатеринбурга в 2015 году сократился на треть. Сократившийся спрос на первичном рынке жилья спровоцировал конкуренцию среди проектов. Несмотря на это застройщики в большинстве случаев не снижали прайсовые цены, а привлекали покупателей скидками, разрабатывали системы рассрочек платежей и предлагали льготные ипотечные программы.[footnoteRef:9] [9:  Обзор составлен по материалам сайта http://novosel99.ru/nedvizhimost/novinki-kataloga/1046 ] 

 
Анализ вторичного рынка жилья Екатеринбурга итоги 2015 г.
По итогам 2015 года на вторичном рынке жилья зафиксирована отрицательная динамика. В сегменте эконом цены предложения снизились на -11,4%. Средняя цена квадратного метра сократилась на 8256 рублей и на 24 декабря 2015 года составляет 63941 рубль.
Цены снижались по всем типам и размерам квартир: 1 комн. кв. -12,6%, 2 комн. кв. -11,5%, 3 комн. кв. -9,8%, хр, бр, пн -13%, улучшенная планировка -10%.
 Таблица 19. Вторичный рынок жилья Екатеринбурга 2014-2015гг.
	Екатеринбург
	дек.14
	дек.15
	Изменение 

	
	цена за кв. м
	в %

	средняя цена
	72 198
	63 941
	-11,4

	хр,бр,пг
	70 915
	61 669
	-13,0

	у/п
	73 444
	66 109
	-10,0

	1-комн. кв.
	81 503
	71 269
	-12,6

	2-комн. кв.
	70 579
	62 472
	-11,5

	3-комн. кв.
	64 449
	58 138
	-9,8


Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ» 
Отрицательная ценовая динамика наблюдалась во всех районах города, наибольшее снижение цен зафиксировано в районах: Эльмаш -13,5%, ЖБИ -13,1%, Пионерский -12,4%, Юго-Западный -12,2%. Меньше всего цены снизились в районах: Заречный -7,9%, Уктус -8,6%.
Таблица 20. Вторичный рынок жилья Екатеринбурга 2014-2015гг. (по районам) 
	Районы
	дек.14
	дек.15
	Изменение

	
	цена за кв. м
	в %

	Автовокзал
	77 297
	69 763
	-9,7

	Ботанический
	79 570
	71 796
	-9,8

	ВИЗ
	76 113
	67 460
	-11,4

	Втузгородок
	76 771
	68 136
	-11,2

	ЖБИ
	73 977
	64 281
	-13,1

	Заречный
	73 855
	67 994
	-7,9

	Н. Сортировка
	68 362
	60 828
	-11,0

	Пионерский
	78 948
	69 197
	-12,4

	С. Сортировка
	63 644
	56 478
	-11,3

	Уктус
	67 058
	61 316
	-8,6

	Уралмаш
	69 730
	61 435
	-11,9

	Химмаш
	63 136
	57 187
	-9,4

	Центр
	81 817
	73 118
	-10,6

	Чермет
	64 818
	57 526
	-11,2

	Эльмаш
	70 964
	61 397
	-13,5

	Юго-Западный
	73 655
	64 679
	-12,2


 Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
В феврале 2015 года средняя цена предложения на вторичном рынке жилья Екатеринбурга достигла пиковых значений и с марта 2015 года начала снижаться, за этот период времени средняя цена в сегменте эконом снизилась на -12,4%. Наибольшее снижение на рынке наблюдалось с апреля по июнь, когда ежемесячная ценовая динамика снижалась более чем на 1,5% в месяц.
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  Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
Объем предложения за год увеличился на +32,1%. По размерам объектов наибольший прирост объема предложения зафиксирован по 1 комнатным квартирам +53,5%, объём 2 комнатных квартир вырос на +32,3%, 3 комнатных квартир стало больше на +23%, предложение по комнатам увеличилось на +39,6%. В первый месяц года объём предложения снижался, с февраля по июнь предложение на рынке росло, а во второй половине года объём предложения демонстрировал разнонаправленную динамику с небольшими как положительными, так и отрицательными значениями.
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  Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
В структуре предложения по размерам объектов, за год увеличилась доля комнат на +1% и 1 комнатных квартир на +3%, сократились доли 3 комнатных квартир на -2% и 4 комнатных квартир на -2%.
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  Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
В структуре предложения по типам планировок за год увеличилась доля спецпроектов на +5%, сократились доли квартир улучшенной планировки на -2%, хрущёвок на -1% и полнометражек на -2%.
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  Источник информации: ГК «НОВОСЕЛ»
Основными тенденциями 2015 года на вторичном рынке жилья Екатеринбурга стали сокращение спроса, рост объёма предложения и снижение цен. Ключевую роль в сложившейся ситуации сыграл экономический кризис в России, повлекший за собой сокращение реально располагаемых доходов населения, снижение курса рубля по отношению к мировым валютам, рост инфляции и кредитных ставок. Спрос на рынке жилья за год сократился на треть, рублёвые цены на недвижимость вернулись на уровень цен февраля 2012 года, объём предложения достиг рекордных показателей за всю историю рынка.
Рынок жилой недвижимости продолжает находиться под влиянием внешних экономических и политических рисков. Состояние российской и мировой экономики, цены на нефть и геополитика останутся основополагающими факторами, влияющими на развитие ситуации на рынке жилья и в 2016 году. [footnoteRef:10] [10:  Обзор составлен по материалам сайта http://novosel99.ru/nedvizhimost/novinki-kataloga/1054] 


Анализ рынка недвижимости Екатеринбурга (вторичный рынок жилья) 11 января 2016 г.

Новогодние каникулы традиционно отличаются спадом активности на рынке жилья. Это касается не только сокращения спроса. Но и объема предложения. Многие собственники предпочитают снимать объекты с продажи на время каникул. На этот раз число предложений в Базе данных УПН сократилось за последние четыре недели на –6 %, то есть с 11,5 тыс. до 10,8 тыс. объектов.
Несмотря на сокращение числа предложений, ценовые показатели на рынке сохранили отрицательную динамику. На 11 января 2015 г. средняя цена предложения одного квадратного метра общей площади квартир, выставленных на продажу на вторичном рынке жилья Екатеринбурга, по данным аналитического отдела Уральской палаты недвижимости, составила 70 646 руб. Можно констатировать, что темпы корректировки остаются в пределах –0,1 % в неделю.
 
Среди различных территорий наиболее заметное снижение цен в последнее время отмечалось в Центре. Квартиры в самом дорогом районе упали в цене на –1,0 %. Теперь их предлагают по 97 078 руб./кв. м. Чуть меньшая динамика отмечалась во втором поясе. Стоимость жилья в этих районах опустилась на –0,7 % за четыре недели. Средний показатель при этом составил 64 770 руб./кв. м. Квартиры в первом и третьем поясах подешевели только на –0,4-0,5 %. Стоимость квадратного метра в приближенных у Центру районах опустилась до 75 067 руб., а в третьем поясе до 60 185 руб. Наименьшие потери – у четвертого пояса. В отдаленных районах можно купить квартиру по 51 821 руб./кв. м, что лишь на –0,2 % дешевле, чем в середине декабря. 
Из различных типов объектов наибольшее снижение показателя у «брежневок». Их средний показатель упал до отметки 62 985 руб./кв. м, то есть на –0,9 %. Существенно потеряли в цене также «хрущевки» и квартиры «улучшенной планировки». Они подешевели на –0,6-0,7 %. Теперь первые из них можно приобрести по 64 411 руб./кв. м, а вторые – по 68 164 руб./кв. м. Наименьшая отрицательная корректировка – у «спецпроектов», только –0,2 %.  Квартиры в современных домах теперь предлагаются по 79 419 руб./кв. м. Что касается «пентагонов» и «полнометражек», то в этих сегментах наблюдалась хоть и незначительная – в пределах +0,1 % – но положительная корректировка. Квадратный метр в девятиэтажных панельных домах теперь продается по 64 839 руб., а в квартирах «сталинской» постройки – по 62 597 руб.
Из объектов различных размеров сильнее всего в последнее время дешевели однокомнатные. Их стоимость упала на –0,7 % до 76 341 руб./кв. м. «Двушки» и многокомнатные квартиры стали дешевле на –0,4 %. Теперь их продают по 69 269 руб./кв. м и 73 433 руб./кв. м соответственно. Трехкомнатные же квартиры, напротив, показали положительную динамику. Их цена выросла на +0,4 % и составила на этой неделе 69 011 руб./кв. м. [footnoteRef:11] [11:  Обзор составлен по материалам сайта http://upn.ru/analytics/1793/2016/1/16597.htm] 

Таблица 19. Изменение цен предложения на рынке недвижимости Екатеринбурга (вторичный рынок жилья)
	Район
	Средняя цена предложения на 11.01.2016, руб./кв. м
	Изменение за неделю, %
	Изменение за 4 недели, %
	Разброс  цен* и изменение за последние 4 недели

	
	
	
	
	нижний ценовой сегмент, руб. (%)
	верхний ценовой сегмент, руб. (%)

	По городу
	70 646
	–0,1
	–0,2
	–
	–

	Центр
	97 078
	–0,1
	–1,0
	61 539 (–0,1)
	157 483 (–1,8)

	1-й пояс
	75 067
	–0,1
	–0,4
	56 305 (–0,7)
	101 243 (–0,5)

	2-й пояс
	64 770
	–0,3
	–0,7
	49 140 (+0,1)
	87 033 (–0,8)

	3-й пояс
	60 185
	–0,1
	–0,5
	45 194 (+0,2)
	80 441 (–1,3)

	4-й пояс
	51 821
	+0,0
	–0,2
	34 647 (–0,4)
	68 845 (–1,0)

	Средний срок экспозиции за последние 4 недели
	128 дней


[bookmark: OLE_LINK3]Источник информации: Уральская Палата Недвижимости

* Методика расчета. Для «нижнего ценового сегмента» указаны средние цены предложения по 10 % объектов выборки с наименьшей ценой предложения за 1 кв. м. Соответственно для «верхнего ценового сегмента» указаны средние цены предложения по 10 % объектов выборки с наибольшей ценой предложения за 1 кв. м.

[bookmark: _Toc434672184][bookmark: _Toc438043429] Выводы по результатам анализа рынка объекта оценки
Таблица 20. Основные характеристики рынка  недвижимости Екатеринбурга (вторичный рынок жилья)
 (ФСО 7 п. 11)
	Показатели
	Характеристика показателя

	Динамика рынка
	Цены предложения находятся в отрицательной динамике, увеличились скидки при продаже

	Спрос
	Сокращение спроса

	Предложение 
	Достаточное

	Ликвидность
	Сроки экспозиции до 128 дней

	Колебания цен на рынке оцениваемого объекта
	Присутствуют незначительные колебания

	Емкость рынка
	Значительная

	Диапазоны удельной цены предложений по жилой недвижимости по ценовому поясу и району объекта оценки сделок, руб./кв.м.
	4-ый ценовой пояс г.Екатеринбурга на 11.06.2016г. 
диапазон от 34 647 до 68 845 руб./кв.м, 

	Скидка на уторгование для жилой недвижимости по г. Екатеринбургу 
	8,5%



[bookmark: _Toc377045831][bookmark: _Toc440236999]Анализ наиболее эффективного использования
[bookmark: _Toc377045832][bookmark: _Toc368313478]В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при оценке справедливой стоимости нефинансового актива учитывается способность участника рынка генерировать экономические выгоды посредством наилучшего и наиболее эффективного использования актива или посредством его продажи другому участнику рынка, который использовал бы данный актив наилучшим и наиболее эффективным образом.
Для наилучшего и наиболее эффективного использования нефинансового актива принимается в расчет такое использование актива, которое является физически выполнимым, юридически допустимым и финансово оправданным, как изложено ниже:
[bookmark: dst100059](a) Физически выполнимое использование предусматривает учет физических характеристик актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, местонахождение или размер имущества).
[bookmark: dst100060](b) Юридически допустимое использование предусматривает учет любых юридических ограничений на использование актива, которые участники рынка учитывали бы при установлении цены на актив (например, правила зонирования, применимые к имуществу).
[bookmark: dst100061](c) Финансово оправданное использование предусматривает учет того факта, генерирует ли физически выполнимое и юридически допустимое использование актива доход или потоки денежных средств (с учетом затрат на преобразование актива к такому использованию), достаточные для получения дохода на инвестицию, который участники рынка требовали бы от инвестиции в данный актив при данном использовании.
Наилучшее и наиболее эффективное использование определяется с точки зрения участников рынка, даже если предприятие предусматривает иное использование. Однако предполагается, что текущее использование предприятием нефинансового актива является наилучшим и наиболее эффективным его использованием, за исключением случаев, когда рыночные или другие факторы указывают, что иное использование актива участниками рынка максимально увеличило бы его стоимость.
Для того, чтобы сохранить свое конкурентоспособное положение, или по другим причинам предприятие может принять решение не использовать активно приобретенный нефинансовый актив или не использовать данный актив наилучшим и наиболее эффективным образом. Например, так может обстоять дело с приобретенным нематериальным активом, который предприятие планирует использовать с определенной защитой, предотвращая его использование другими лицами. Тем не менее предприятие должно оценивать справедливую стоимость нефинансового актива, принимая допущение о его лучшем и наиболее эффективном использовании участниками рынка.
Заключение о наилучшем использовании отражает мнение Оценщика в отношении наилучшего и наиболее эффективного использования Объекта оценки, исходя из анализа состояния рынка. Понятие «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования Объекта обеспечивает максимально высокую текущую стоимость будущих денежных потоков от эксплуатации недвижимости.
Как видно из приведенного выше определения наилучшее и наиболее эффективное использование недвижимости определяется путем анализа соответствия потенциальных вариантов ее использования следующим критериям:
ПОТЕНЦИАЛ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ - доступность участка (подъезд к нему), неудобства расположения земельного участка, скрытые опасности расположения.
РЫНОЧНЫЙ СПРОС - насколько планируемый вариант использования земельного участка представляет интерес на данном рынке и в данной местности. Анализируется уровень спроса и предложения на все объекты недвижимости различного функционального назначения. Анализируются достоинства недвижимости, обеспечивающие её конкурентно способность и недостатки.
ДОПУСТИМОСТЬ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА (ПРАВОВАЯ ОБОСНОВАННОСТЬ) – характер предполагаемого использования не противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям зонирования.
ФИЗИЧЕСКАЯ ВОЗМОЖНОСТЬ – возможность возведения зданий с целью наилучшего и наиболее эффективного использования их на рассматриваемом земельном участке.
ФИНАНСОВАЯ ОПРАВДАННОСТЬ - рассмотрение тех физически осуществимых и разрешенных законом вариантов использования, которые будут приносить доход.
МАКСИМАЛЬНАЯ ЭФФЕКТИВНОСТЬ (ОПТИМАЛЬНЫЙ ВАРИАНТ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость.
В соответствии с ГК РФ собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и проживания его членов семьи, размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое. Перевод помещений из жилых в нежилые производится в порядке, установленном законодательством. Перевод жилых помещений в нежилой фонд целесообразен, когда они расположены на 1 этаже, т.к. имеется возможность оборудования отдельного входа. На основании проведенного анализа изменение текущего использования объекта представляется Оценщиками финансово нецелесообразным. Учитывая спрос на рынке жилой недвижимости, наилучшим и наиболее эффективным, физически выполнимым, юридически допустимым и  финансово оправданным использованием объекта оценки является его нынешнее использование в качестве жилых квартир.
[bookmark: _Toc440237000]ОПИСАНИЕ ПРОЦЕССА ОЦЕНКИ
[bookmark: _Toc288481802][bookmark: _Toc358982820][bookmark: _Toc377045833][bookmark: _Toc243103239][bookmark: _Toc440237001]Содержание и объем работ, осуществляемых при проведении оценки
В соответствии с п. 23 гл. V Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)» проведение оценки объекта включает в себя следующие последовательные этапы: 
1. Заключение Договора на оказание услуг по оценке, включающего Задание на проведение оценки. На данном этапе идентифицируются Объект оценки, имеющиеся имущественные права на него, согласуется дата оценки, а также формируются цель и задача оценки. 
2. Предварительный анализ, сбор и отбор информации, необходимой для проведения оценки. На данном этапе анализируется и отбирается информация, существенная для определения стоимости Объекта оценки теми подходами и методами, которые на основании суждения Оценщика должны быть применены при проведении оценки, в том числе:
· информация о политических, экономических, социальных, экологических и прочих факторах, оказывающих влияние на стоимость Объекта оценки;
· информация об Объекте оценки, включая правоустанавливающие документы, сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки, информация о физических свойствах Объекта оценки, их технических и эксплуатационных характеристиках, износе и устареваниии, прошлых и ожидаемых доходах и затратах, данные бухгалтерского учета и отчетности, относящиеся к Объекту оценки, а также иная информация, существенную для определения стоимости Объекта оценки;
· информация о спросе и предложении на рынке, к которому относится Объект оценки, включая информацию о факторах, влияющих на спрос и предложение, количественных и качественных характеристиках данных факторов. 

3. Анализ наиболее эффективного использования Объекта оценки. На данном этапе рассматривается юридически возможное и физически осуществимое использование Объекта оценки 
4. Применение подходов к оценке (сравнительного доходного и затратного), включая выбор методов оценки, и осуществление необходимых расчетов в рамках каждого из подходов.
5. Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки. На этом этапе проводится субъективное взвешивание результатов, полученных в процессе применения трех подходов.
6. Составление Отчета об оценке. На данном этапе составляется полная письменная версия Отчета, брошюруется, нумеруется, подписывается всеми Оценщиком, принимавшими участие в оценке, а также представителем юридического лица, с которым Оценщик заключили трудовой договор, заверяется печатью Оценочной организации и передается Заказчику.
[bookmark: _Toc440237002]Применение подходов к оценке Объекта
Методы оценки рыночной стоимости
В соответствии с российскими оценочными стандартами процедура оценки рыночной стоимости оцениваемого объекта в общем случае проводится с использованием трех подходов:
· доходного;
· затратного;
· сравнительного.
Каждый из этих подходов имеет свои специфические методы и приемы. Возможность и целесообразность применения тех или иных подходов к оценке зависит от характера оцениваемого объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и действий потенциальных арендодателей и арендаторов, доступности и качества необходимой исходной информации.
После получения результатов оценки по каждому из примененных подходов осуществляется согласование результатов, и рассчитывается итоговая величина рыночной стоимости оцениваемого объекта.
Методы оценки справедливой стоимости
В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» тремя наиболее широко используемыми методами оценки справедливой стоимости являются 

· рыночный подход;
· затратный подход;
· доходный подход.
Затратный подход: Метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемая текущей стоимостью замещения).
Доходный подход: Методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм.
Рыночный подход: Метод оценки, при котором используются цены и другая соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.
[bookmark: _Toc376112637][bookmark: _Toc405661958][bookmark: _Toc424571736][bookmark: _Toc439181045][bookmark: _Toc440237003]Описание и выбор методологических подходов к оценке
[bookmark: _Toc388967593][bookmark: _Toc440286410][bookmark: _Toc440237004]Доходный подход
В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при использовании доходного подхода будущие суммы (например, потоки денежных средств или доходы и расходы) преобразовываются в единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). При использовании доходного подхода оценка справедливой стоимости отражает текущие рыночные ожидания в отношении таких будущих сумм.
Методы оценки включают, например, следующее:
(a) методы оценки по приведенной стоимости;
(b) модели оценки опциона, такие как формула Блэка-Шоулса-Мертона или биномиальная модель (то есть структурная модель), которые включают методы оценки по приведенной стоимости и отражают как временную, так и внутреннюю стоимость опциона; и
(c) метод дисконтированных денежных потоков, который используется для оценки справедливой стоимости некоторых нематериальных активов.
Компоненты оценки по приведенной стоимости
Приведенная стоимость (то есть применение доходного подхода) - это инструмент, используемый для связывания будущих сумм (например, потоков денежных средств или значений стоимости) с существующей суммой с использованием ставки дисконтирования. Определение справедливой стоимости актива или обязательства с использованием метода оценки по приведенной стоимости охватывает все следующие элементы с точки зрения участников рынка на дату оценки:
(a) оценка будущих потоков денежных средств от оцениваемого актива или обязательства.
(b) ожидания в отношении возможных изменений суммы и времени получения потоков денежных средств, представляющих неопределенность, присущую потокам денежных средств.
(c) временная стоимость денег, представленная ставкой по безрисковым монетарным активам, сроки погашения или сроки действия которых совпадают с периодом, охватываемым потоками денежных средств, и которые не представляют никакой неопределенности в отношении сроков и риска дефолта для их держателя (то есть безрисковая ставка вознаграждения).
(d) цена, уплачиваемая за принятие неопределенности, присущей потокам денежных средств (то есть премия за риск).
(e) другие факторы, которые участники рынка приняли бы во внимание в сложившихся обстоятельствах.
(f) в отношении обязательства, риск невыполнения обязательств, относящийся к данному обязательству, включая собственный кредитный риск предприятия (то есть лица, принявшего на себя обязательство).

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, определяет доходный подход как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки».
Доходный подход, основанный на принципе ожидания, основывается на принципе ожидания, который гласит, что типичный инвестор, то есть покупатель объекта недвижимости, приобретает его в ожидании получения в будущем доходы от его коммерческого использования. То есть, справедливая (рыночная) стоимость объекта недвижимости может быть определена как сумма предполагаемых доходов от использования помещения с учетом в перспективе ее перепродажи (реверсии).
На первом этапе при использовании доходного подхода составляется прогноз будущих доходов от сдачи оцениваемых площадей в аренду за период владения, т.е. время, в течение которого инвестор собирается сохранить за собой право собственности на объект недвижимости. Арендные платежи очищаются от всех эксплуатационных периодических затрат, необходимых для поддержания недвижимости в требуемом коммерческом состоянии и управления. После чего прогнозируется стоимость объекта в конце периода владения в абсолютном или долевом относительно первоначальной стоимости выражении – так называемая величина реверсии. На последнем этапе спрогнозированные доходы и реверсия пересчитываются в текущую стоимость посредством методов прямой капитализации или дисконтированного денежного потока. 
Прямая капитализация используется, если доход от объекта оценки стабилен (равномерно возрастает, снижается или остается на неизменном уровне) в долгосрочном периоде. Величина стоимости определяется по методу прямой капитализации с использованием только двух переменных: спрогнозированной величины чистого годового дохода и соответствующей ставки капитализации. Таким образом, стоимость определяется делением спрогнозированного годового дохода на рыночное значение ставки капитализации, которая или выявляется на основе ретроспективной или текущей информации о продажах и арендных соглашениях, или рассчитывается на условиях компенсации изменения стоимости первоначального капитала за период владения. 
Второй метод, используемый в рамках доходного подхода - метод дисконтированных денежных потоков - определяет стоимость недвижимости как сумму текущих стоимостей будущих доходов путем раздельного дисконта каждого из периодических доходов и спрогнозированной будущей стоимости недвижимости. При этих расчетах используется ставка дисконта, в качестве которой применяется соответствующая ставка дохода на капитал, иначе называемая нормой прибыли или нормой отдачи. Метод дисконтированных денежных потоков позволяет учесть неравномерные колебания доходов и расходов во времени.
[bookmark: _Toc155162906][bookmark: _Toc318728094]Применимость доходного подхода и выбор метода оценки
Доходный подход опирается на такие принципы оценки, как принцип ожидания и принцип полезности, в соответствии с которыми справедливая (рыночная) стоимость объекта оценки отражает все будущие выгоды, получаемые собственником от владения этим объектом.
В данном случае объект оценки жилые квартиры, цель приобретения которых – проживание, а не извлечение дохода. Вследствие того, что на дату оценки отделка объекта оценки подготовлена под чистовую отделку, сдать в аренду объект оценки не возможно, следовательно спрогнозировать ожидаемый доход от сдачи объекта оценки в аренду  также не предоставляется возможным. Поэтому доходный подход был исключен Оценщиком из расчетов. 
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В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемой текущей стоимостью замещения).
С точки зрения продавца как участника рынка цена, которая была бы получена за актив, основана на той сумме, которую покупатель как участник рынка заплатит, чтобы приобрести или построить замещающий актив, обладающий сопоставимой пользой, с учетом морального износа. Причина этого заключается в том, что покупатель как участник рынка не заплатил бы за актив сумму больше, чем сумма, за которую он мог бы заменить производительную способность данного актива. Моральный износ включает в себя физическое ухудшение, функциональное (технологическое) устаревание и экономическое (внешнее) устаревание и является более широким понятием, чем износ, в целях подготовки и представления финансовой отчетности (распределение исторической стоимости) или налоговых целях (использование определенных сроков полезной службы). Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется для оценки справедливой стоимости материальных активов, которые используются в комбинации с другими активами или с другими активами и обязательствами.
Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, определяет затратный подход как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний».
При оценке справедливой (рыночной) стоимости в рамках затратного подхода базовым является принцип замещения. Этот принцип утверждает, что благоразумный покупатель не заплатит за объект больше, чем будет стоить ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения равной желанности и полезности без чрезмерной задержки. По аналогии с этим можно утверждать, что благоразумный продавец не пожелает продать объект дешевле, чем стоило ему приобрести свободный земельный участок и создать улучшения с учетом компенсации за его активность и принятые риски (т.е. с учетом прибыли предпринимателя). 
· Расчет стоимости приобретения или долгосрочной аренды свободной и имеющейся в распоряжении земли в целях оптимального ее использования.
· Расчет восстановительной стоимости нового здания.
В основе расчета восстановительной стоимости лежит расчет затрат на воссоздание рассматриваемого объекта, исходя из современных цен и условий изготовления аналогичных объектов на определенную дату.
В зависимости от цели оценки и необходимой точности расчета существует несколько способов определения восстановительной стоимости:
· метод сравнительной единицы;
· метод разбивки по компонентам;
· метод количественного обследования.
· Определение величины физического, функционального и внешнего износов объекта недвижимости.
· Определение стоимости воспроизводства / замещения объекта путем уменьшения восстановительной стоимости на величину накопленного износа.
· Суммирование полученных стоимостей воспроизводства / замещения и земельного участка для получения справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода.
Применимость затратного подхода и выбор метода оценки
Применение затратного подхода в данном случае нецелесообразно, поскольку не отражает действительных рыночных мотиваций и сложившейся конъюнктуры цен на рынке купли-продажи жилья. Определение доли затрат в общей стоимости строительства здания, а также выделение земельной доли, приходящейся на оцениваемые помещения приведет к большой погрешности при вычислениях. Реализация метода требует большого количества допущений, которые обязательно скажутся на корректности результатов оценки. Кроме того, при согласовании затратному подходу обычно придается наименьший вес, что незначительно сказывается на итоге.
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В соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости» при рыночном подходе используются цены и другая уместная информация, генерируемая рыночными операциями с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.
Например, в методах оценки, совместимых с рыночным подходом, часто используются рыночные множители, возникающие из комплекта сопоставимых показателей. Множители могут находиться в одних диапазонах с другим множителем по каждому сопоставимому показателю. Для выбора надлежащего множителя из диапазона требуется использовать суждение с учетом качественных и количественных факторов, специфических для оценки.
Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричное ценообразование. Матричное ценообразование - это математический метод, используемый преимущественно для оценки некоторых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, не основываясь лишь на котируемых ценах на определенные ценные бумаги, а скорее на отношении ценных бумаг к другим котируемым ценным бумагам, используемым как ориентир.
[bookmark: _Toc155162915][bookmark: _Toc318728103]Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. №297, определяет сравнительный подход как «совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.»  Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных  сделок, так и цены предложений. В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки. 
Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке осуществляют сделки купли-продажи по аналогии, то есть, основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что благоразумный покупатель разумный покупатель не заплатит за данный объект больше, чем стоимость доступного к покупке самого дешевого объекта аналогичного качества и полезности.
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), исходя из данных о недавно совершенных сделках купли-продажи или данных о ценах предложений (публичных оферт) с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты отличаются друг от друга.
При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.
Применение метода сравнения продаж предусматривает следующие последовательные шаги:
-	сбор данных, изучение рынка недвижимости, отбор аналогов из числа сделок сделок купли-продажи и предложений на продажу (публичных оферт);
-	проверка информации по каждому отобранному аналогу о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и иных условиях сделки;
-	анализ и сравнение каждого аналога с объектом оценки по времени продажи (выставлению оферты), местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;
-	корректировка цен продаж или запрашиваемых цен по каждому аналогу в соответствии с имеющимися различиями между ним и объектом оценки;
-	согласование скорректированных цен аналогов и вывод показателя стоимости объекта оценки.
Применимость сравнительного подхода
Анализ рыночной информации позволяет оценщику сделать вывод о том, что исследуемый сегмент рынка достаточно развит, имеется возможность отобрать для расчетов репрезентативную выборку объектов сравнения, идентичных или близких по основным ценообразующим факторам и выполнить основную задачу, поставленную перед оценщиком: установить справедливую (рыночную) стоимость объекта оценки.
[bookmark: _Toc388967596][bookmark: _Toc440286413][bookmark: _Toc440237007]Согласование результатов
Согласование результатов производится после определения справедливой стоимости. 
Определение итоговой стоимости объекта оценки, при оценке стоимости которой использовались методы нескольких оценочных подходов, осуществляется путем математического взвешивания стоимостных показателей, полученных в процессе анализа и оценки с использованием примененных подходов.
Суть процесса математического взвешивания заключается в умножении каждого из полученных стоимостных показателей на весовой коэффициент. Весовой коэффициент - множитель, меньший или равный единице, показывающий относительную значимость каждого из примененных подходов и определяющийся обоснованным суждением Оценщика. Сумма весовых коэффициентов составляет единицу. 
Для определения весовых коэффициентов анализируются преимущества и недостатки использованных методов с учетом характеристик и особенностей объекта оценки.
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[bookmark: _Toc368313482][bookmark: _Toc377045856][bookmark: _Toc394055722][bookmark: _Toc368313483][bookmark: _Toc377045857]Сравнительный подход к оценке недвижимости отражает принцип спроса и предложения, а также принцип замещения. Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки).
Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского рынка недвижимости. В большинстве случаев реальные цены сделок с объектами недвижимости неизвестны. В связи с этим при проведении оценки применяются цены предложений по выставленным на продажу объектам.
В качестве единицы сравнения выбрана цена предложения объекта за 1 м² общей площади Объекта.
Метод сравнения продаж, который выбран для расчетов, определяет рыночную стоимость объекта на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по основным ценообразующим характеристикам, таким как передаваемые права на недвижимость; условия финансирования сделки; дата продажи; местоположение; качественные и количественные характеристики квартиры и ее физическое состояние.
Выбор сопоставимых объектов
В ходе анализа рынка новостроек г. Екатеринбурга были выбраны сопоставимые объекты, характеристики которых, и расчет справедливой (рыночной) стоимости 1 кв.м Объекта оценки при использовании сравнительного подхода представлены в таблицах  ниже.
Таблица 21. Характеристики сопоставимых объектов
	Характеристики
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3
	Объект № 4
	Объект № 5

	Передаваемое право на помещение
	Права собственности
	Права собственности
	Права собственности
	Права собственности
	Права собственности

	Источник информации
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20000001-2833.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20020782-2526.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20011790-2419.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20044608-1476.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/21409363-2508.htm

	Телефон
	8-929-215-55-77
	8-919-382-26-06
	8-908-909-31-53
	8-343-377-51-95
	8-908-639-68-39

	Местоположение
	 Широкая речка ул.Соболева д.19
	 Широкая речка ул.Соболева д.19
	 Широкая речка ул.Соболева д.21/6
	 Широкая речка ул.Соболева д.21/6
	 Широкая речка ул.Соболева д.21/6

	Стадия строительства объекта
	Дом сдан
	Дом сдан
	Дом сдан
	Дом сдан
	Дом сдан

	Материал стен
	Монолит
	Монолит
	Кирпич
	Кирпич
	Кирпич

	Функциональное назначение
	Жилая трехкомнатная квартира
	Жилая трехкомнатная квартира
	Жилая трехкомнатная квартира
	Жилая трехкомнатная квартира
	Жилая трехкомнатная квартира

	Общая площадь квартиры без учета лоджии, кв.м
	88,1
	89
	84,2
	84
	81,3

	Цена предложения за 1 кв. м, руб.
	49 943
	58 427
	56 413
	56 905
	55 351

	Дата
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.

	Транспортная доступность
	5 м. п.
	5 м. п.
	5 м. п.
	5 м. п.
	5 м. п.

	Удобство подъездных путей в баллах
	5
	5
	5
	5
	5

	Техническое состояние помещений, уровень отделки
	Под чистовую
	Евроремонт
	Евроремонт
	Евроремонт
	Стандартный ремонт


Источник информации: Расчеты Оценщика

Правовой статус одинаков по всем сравнимым объектам и соответствуют оцениваемому объекту, что не требует введения корректировки на переданные права на Объект. В связи с отсутствием данных о ценах реальных сделок, в расчетах были использованы цены предложения, поэтому корректировок на время продажи, условия продажи и финансирования сделки также не требуется.
Определение скорректированных стоимостей 1 кв.м общей площади сопоставимых объектов с учетом их параметров осуществляется следующим образом:
      n
Рскорр.=Р0 + Р0 * Σ Пi /100, где
          i=2
Р0 – начальная стоимость 1 кв.м общей площади сопоставимого объекта (цена предложения);

Рскорр – скорректированная стоимость 1 кв.м общей площади сопоставимого объекта;
Пi…..n– процентные поправки по i – му элементу сравнения.
Величина поправок (корректировок) определялась оценщиком статистико-аналитическими методами или на основании парных продаж. Для этого сопоставляются продажи двух объектов, которые почти идентичны за исключением одной черты, которую оценщик пытается оценить, с тем, чтобы внести правильную поправку.
В расчетном случае использовались процентные поправки, т.к. рыночные данные свидетельствуют о существовании процентных различий. Поправки вносятся на независимой основе (плюсовой или минусовой).
В расчетном случае Оценщиком были учтены следующие поправки.
Поправка на местоположение. Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке недвижимости. Поправка на местоположение вводится в том случае, когда, по мнению Специалистов, характеристика по данному элементу сравнения существенно различается у объекта оценки и у сопоставимого объекта. В нашем случае поправка не вводится, т.к. оцениваемый объект и сопоставимые объекты расположены в одном районе (Широкая речка).
Поправка на торг. Информация о ценах сделок с объектами недвижимости в основном является закрытой, поэтому для проведения сравнительного анализа используются цены предложения на сравниваемые объекты. Для использования таких цен следует включать «скидку на торг».
Для определения скидки на торг было использовано аналитическое исследование, приведенное в «Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга» СРД №16,  2015 (таблица 1.3.2, стр. 16). На основании данного исследования, скидка на торг при продаже жилой недвижимости, расположенной в Екатеринбурге, составляет 7-10%. Учитывая местоположение оцениваемого объекта, принято среднее значение диапазонов в размере 8,5%.
Таблица 22. Поправка на торг
[image: ]
Поправка на транспортную доступность. Поправка на удобство подъездных путей вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. В нашем случае поправка не вводится.
Поправка на удобство подъездных путей. Данная корректировка вводится в случаях, когда характеристика по данному параметру оцениваемого и сопоставимых объектов различна. Удобство подъездных путей Оценщиками рассчитывается по пятибалльной шкале: 
5 баллов – обеспечен подъезд автотранспорта к объекту с центральной улицы, имеется парковка; 
4 балла – возможен подъезд легковых и грузовых автомобилей не с центральной улицы, парковка; 
3 балла – подъезд автомашин осуществляется по улицам с ограниченным движением автотранспорта, парковка затруднена; 
2 балла – подъезд автомашин затруднен, ближайшая парковка находится 10 мин. пешком. 
Поправка была определена экспертным путем на основе анализа рыночной информации на рынке жилых помещений, так уменьшение балльной оценки на 1 балл характеризуется снижением в стоимости на 0,02.
Поправка на качественные и количественные характеристики квартиры. 
Размеры поправок определялись на основании данных, представленных в книге В.Г. Шабалина «Сделки с недвижимостью», М: «Филинъ», 2001г. Величины поправок в зависимости от параметров объекта оценки и сопоставимых объектов представлены в нижеследующей таблице.
Таблица 23. Величины поправок на качественные и количественные характеристики квартиры
	Характеристики
	Вариант
	Положительная поправка, %
	Норма
	Вариант характеристик
	Отрицательная поправка, %

	Удаленность от ближайшей станции метро
	5-10 минут пешком
	2%
	10-20 минут пешком
	совсем рядом с метро
	-1,50%

	
	
	
	(1-3 короткие остановки)
	больше 3-х остановок от метро
	-0,5% за каждую остановку

	Кухня
	более 8 м кв. за каждые 1 кв.м
	1%
	7 - 8 м кв.м
	Менее 7 м кв.за каждые 1 кв.м
	-1%

	Этаж
	
	
	2-й, 3-й этаж 5-ти этажных жилых домов, все этажи кроме первого и последнего в многоэтажном жилом доме
	1 этаж
	-10%

	
	
	
	
	последний этаж с лифтом
	-3%

	
	
	
	
	последний этаж без лифта
	-10%

	
	
	
	
	5-й 5-ти этажного жилого дома без лифта
	-10%

	
	
	
	
	4-й 5-ти этажного жилого дома без лифта
	-5%

	Изолирован-ность комнат
	Все изолированные в з-х комнатной квартире
	3,80%
	В 2-х комн. квартире - изолированные.
	В 2-х комн. кварт. смежные.
	-3,80%

	
	
	
	В 3-х комн. квартире: 2 смежные + 1 изолирован.
	В 3-х комн. кварт - распашонка
	

	Водоснабжение
	
	
	Централизованное горячее водоснабжение
	Газовая колонка
	-5%

	Тип санузла
	Большая поперечная ванна
	2%
	Раздельный
	Совмещённый небольшой
	-2%

	
	
	
	
	Сидячая ванна
	-10%

	Высота потолков
	от 2,8 до 3,2 м
	1,80%
	2,65 - 2,8 м
	<2,8 или >3,2 за каждые 10 см
	-1%

	Наличие лифта
	Есть в 5 этажном доме
	3,40%
	Есть в многоэтажном доме;
	Отсутствует в многоэтажном доме
	-3,40%

	
	
	
	отсутствует в 5 этажном доме
	
	

	Мусоропровод
	Есть в 5 этажном доме
	2,40%
	Есть в многоэтажном доме;
	Отсутствует в многоэтажном доме
	-2,40%

	
	
	
	отсутствует в 5 этажном доме
	
	

	Материал стен
	Кирпич
	+10%
	ж/б панели, блоки
	Хрущевская панель
	-10%,

	
	
	
	
	(аварийное состояние)
	(-15%)

	
	
	
	
	Старый нестандартный дом
	-10%

	Балкон
	Есть балкон и лоджия
	2%
	Есть балкон или лоджия
	Отсутствует в многоэтажном доме
	-2%

	Расположение окон
	В тихий двор
	6%
	На улицу с неинтенсивным движением
	На шумную  улицу с интенсивным движением
	-6%

	
	
	
	
	На трамвайные пути, на ж/д
	-12%

	Состояние и охрана подъезда
	Консьержка
	1%
	Чистый подъезд с кодовым замком
	Подъезд, требующий ремонта
	-3%

	
	Домофон
	1%
	
	
	

	
	Парковка а/м
	5%
	
	
	


Источник информации: Книга В.Г. Шабалина «Сделки с недвижимостью», М: «Филинъ», 2001г.
Поправка на техническое состояние (уровень отделки). Поправка на техническое состояние вводилась, на основе данных, размещенных на сайтах строительных компаний, а также из бесед с сотрудниками ремонтно-строительных организаций г.Екатеринбурга, таких как ООО СТК Миг,www.stkmig.ru, тел. 8-343-201-45-21, Ремонтoff,http://xn--e1aoddbhsr.xn--p1ai/,  тел. 8-922-031-45-40,  «Ремонт city», www.otdelka96.ru, тел. 8-343-202-06-29.
Евроотделка (современная отделка помещения согласно требованиям европейских стандартов, с использованием новейших строительных технологий и лучших на настоящий момент отделочных материалов). Стоимость этого вида ремонта (с учетом отделочных материалов) для помещения подготовленного под чистовую отделку составит 5 000 – 10 000 руб. за 1 кв.м.
Стандартный ремонт (отделка помещения с использованием классических технологий и современных материалов). Стоимость этого вида ремонта (с учетом отделочных материалов) для помещения подготовленного под чистовую отделку составит 3 500 – 7 500 руб. за 1 кв.м.
Таблица 24. Определение справедливой (рыночной) стоимости права собственности 1 кв. м. жилой квартиры
	Наименование характеристик
	Объект оценки
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3
	Объект № 4
	Объект № 5

	Источник информации
	
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20000001-2833.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20020782-2526.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20011790-2419.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/20044608-1476.htm
	http://upn.ru/realty_eburg_flat_sale_info/21409363-2508.htm

	Передаваемое право на помещение
	права собственности
	права собственности
	права собственности
	права собственности
	права собственности
	права собственности

	Контактный телефон
	
	8-929-215-55-77
	8-919-382-26-06
	8-908-909-31-53
	8-343-377-51-95
	8-908-639-68-39

	Адрес
	г.Екатеринбург, ул.Соболева, д.19
	Широкая речка ул.Соболева д.19
	Широкая речка ул.Соболева д.19
	Широкая речка ул.Соболева д.21/6
	Широкая речка ул.Соболева д.21/6
	Широкая речка ул.Соболева д.21/6

	Функциональное назначение
	жилая трёхкомнатная квартира
	жилая трёхкомнатная квартира
	жилая трёхкомнатная квартира
	жилая трёхкомнатная квартира
	жилая трёхкомнатная квартира
	жилая трёхкомнатная квартира

	Цена предложения, руб.
	
	4 400 000
	5 200 000
	4 750 000
	4 780 000
	4 500 000

	Цена предложения за 1 кв. м, руб.
	
	49 943
	58 427
	56 413
	56 905
	55 351

	Дата
	11.01.2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.
	Выставлен на продажу в январе 2016г.

	Поправка на дату продажи, (П1)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Поправка на торг, (П2)
	
	-8,50%
	-8,50%
	-8,50%
	-8,50%
	-8,50%

	Ближайшая остановка
	
	-
	-
	-
	-
	-

	Удаленность от ближайшей остановки
	5 м.п.
	5 м.п.
	5 м.п.
	5 м.п.
	5 м.п.
	5 м.п.

	Поправка на удаленность от ближайшей остановки, (П3)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Общая площадь квартиры, кв. м
	89; 88,1; 89,3; 88,5
	88,1
	89
	84,2
	84
	81,3

	Площадь лоджии, кв.м
	4,6; 4,6; 4,2; 4,6
	5,9
	4,6
	4,6
	4,6
	4,6

	Общая площадь квартиры с учетом лоджии, кв.м
	93,6; 92,7; 93,5; 93,1
	94
	93,6
	88,8
	88,6
	85,9

	Этаж/этажность дома
	2-7/25
	4/25
	13/25
	5/17
	2/17
	10/17

	Поправка на расположение квартиры в доме, (П4)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Изолированность комнат
	 (раздельные)
	раздельные
	раздельные
	раздельные
	раздельные
	раздельные

	Поправка на изолированность комнат (П5)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Водоснабжение
	центральное
	центральное
	центральное
	центральное
	центральное
	центральное

	Поправка на водоснабжение (П6)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Санузел
	2
	2
	2
	2
	2
	2

	Поправка на санузел, (П7)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Высота потолков
	2,75
	2,75
	2,75
	2,75
	2,75
	2,75

	Поправка на высоту потолков, (П8)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Наличие лифта
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Поправка на наличие/отсутствие лифта в доме, (П9)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Мусоропровод
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Поправка на наличие/отсутствие мусоропровода в доме, (П10)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Балкон (лоджия)
	лоджия
	лоджия
	лоджия
	лоджия
	лоджия
	лоджия

	Поправка на наличие/отсутствие балкона (лоджии), (П11)
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Общая процентная поправка
	
	-8,50%
	-8,50%
	-8,50%
	-8,50%
	-8,50%

	Физическое состояние квартиры
	Под чистовую
	Под чистовую
	Евроремонт
	Евроремонт
	Евроремонт
	Стандартный ремонт

	Поправка на физическое состояние (П12), руб./кв.м
	
	-
	-  10 000
	-  10 000
	-  10 000
	-  5 000

	Скорректированная стоимость 1 кв.м. общей площади сопоставимых объектов, руб./кв.м
	
	45 698
	43 461
	41 618
	42 068
	45 646

	Среднее арифметическое значение скорректированных стоимостей 1 кв.м общей площади сопоставимых объектов, руб./кв.м
	43 698


Источник информации: Расчеты Оценщика
Как правило, для объектов недвижимости величина отношения среднеквадратичного отклонения к математическому ожиданию не должна превышать 10%[footnoteRef:12]. Для полученных данных отношение среднеквадратичного отклонения к математическому ожиданию (среднему значению) составляет –  3,94%, что свидетельствует о том, что справедливую (рыночную) стоимость 1 м² общей площади объекта оценки можно определить как среднее арифметическое значение скорректированных стоимостей 1 м² общей площади объектов сравнения. [12:  «Ведение в теорию оценки недвижимости» под редакцией В.С. Болдырева, А.С. Галушкина, А.Е. Федорова, М:1998 г. (стр. 157)] 

Таблица 25. Определение справедливой (рыночной) стоимости права собственности оцениваемых трехкомнатных квартир
	№ квартиры
	Этаж
	Суммарная проектная площадь, кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость 1 кв.м жилой квартиры, руб./кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	965
	2
	89,3
	43 700
	3 902 410,00

	971
	3
	88,5
	43 700
	3 867 450,00

	978
	4
	89
	43 700
	3 889 300,00

	998
	7
	88,1
	43 700
	3 849 970,00


[bookmark: _Toc270089101][bookmark: _Toc300937150][bookmark: _Toc318435965]Источник информации: Расчеты Оценщика
[bookmark: _Toc440237010]Согласование результатов
Заключительным элементом аналитического исследования ценностных характеристик оцениваемых объектов является сопоставление расчетных стоимостей, полученных при помощи использованных классических подходов оценки. Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение наиболее вероятной стоимости прав собственности на оцениваемые объекты на дату оценки через взвешивание преимуществ и недостатков каждого из них. Эти преимущества и недостатки оцениваются по следующим критериям:
1. Достоверность, адекватность и достаточность информации, на основе которой проводится анализ;
2. Способность отразить действительные намерения действительного покупателя и/или продавца, прочие реалии спроса/предложения;
3. Действенность подхода в отношении учета конъюнктуры и динамики рынка финансов и инвестиций (включая риски);
4. Способность подхода учитывать структуру и иерархию ценообразующих факторов, специфичных для объекта, таких как местоположение, размер, качество строительства и отделки, совокупный износ, потенциальная доходность и т.д.
При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был применен сравнительный подход. 
В результате применения подходов к оценке, получены следующие величины справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки (стоимость оцениваемых активов определяется Оценщиком без учета налогов, которые уплачиваются в соответствии с законодательством РФ или иностранного государства при приобретении, или реализации указанных активов):
Таблица 26. Данные по трем подходам оценки
	№ квартиры
	Этаж
	Суммарная проектная площадь, кв.м
	Справедливая (рыночная) стоимость объекта в рублях РФ

	
	
	
	Сравнительный подход
	Затратный подход
	Доходный подход

	965
	2
	89,3
	3 902 410,00
	Не использовался
	Не использовался

	971
	3
	88,5
	3 867 450,00
	Не использовался
	Не использовался

	978
	4
	89
	3 889 300,00
	Не использовался
	Не использовался

	998
	7
	88,1
	3 849 970,00
	Не использовался
	Не использовался


Источник информации: Расчеты Оценщика
При определении справедливой (рыночной) стоимости объекта оценки был использован один подход – сравнительный, а также приведено обоснование отказа от использования затратного и доходного подходов. Таким образом, сравнительному подходу присваивается весовой коэффициент 1,0 – согласование не требуется.
[bookmark: _Toc440237011]ИСТОЧНИКИ ИНФОРМАЦИИ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ СОСТАВЛЕНИИ НАСТОЯЩЕГО ОТЧЕТА
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ОБЩИЕ ТЕРМИНЫ. 
Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении Объекта оценки рыночной или иной стоимости.
Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.
Договор об оценке – договор между оценщиком и заказчиком, заключенный в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Отчет об оценке – является надлежащим исполнением оценщиком своих обязанностей, возложенных на него договором, должен быть составлен своевременно в письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации.  
Датой оценки (датой проведения оценки, датой определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное. 
календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 
К объектам оценки относятся объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте. 
При определении цены объекта оценки определяется денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 
При определении стоимости объекта оценки определяется расчетная величина цены объекта оценки, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости.
Рыночная стоимость объекта оценки - наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной для аналогичных Объекта оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
Подход к оценке представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. Методом оценки является последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке. 

При установлении затрат определяется денежное выражение величины ресурсов, требуемых для создания или производства объекта оценки, либо цену, уплаченную покупателем за объект оценки. 
При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. 
При проведении экспертизы отчета об оценке осуществляется совокупность мероприятий по проверке соблюдения оценщиком при проведении оценки объекта оценки требований законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности и договора об оценке, а также достаточности и достоверности используемой информации, обоснованности сделанных оценщиком допущений, использования или отказа от использования подходов к оценке, согласования (обобщения) результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки. 
Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.
ПРОЦЕСС ОЦЕНКИ. 
Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. 
В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный.
Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные объекты гражданских прав, в отношении  которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.
Затратный подход – совокупность методов  оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.
Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности.
При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки:
- метод сравнительной стоимости единицы, метод разбивки по компонентам и сметный метод (метод количественного обследования) при оценке недвижимого имущества;
Метод сравнительной стоимости – способ оценки недвижимого имущества на основе использования единичных скорректированных укрупненных показателей затрат на создание аналогичного имущества.
Сметный метод (метод количественного обследования) – способ оценки недвижимого имущества на основе полной сметы затрат на его воспроизводство.
Метод разбивки по компонентам  - способ оценки недвижимого имущества (или оборудования) на основе суммы стоимости создания (или затрат на приобретение) его основных элементов.
Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин.
Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и статистического учета.
Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний.
По характеру состояния износ разделяют на: устранимый и неустранимый.
Физический износ – износ отражает изменение физических свойств объекта оценки со временем под воздействием эксплуатационных факторов или естественных и природных факторов. 
Функциональный износ – износ,  возникающий из-за несоответствия объекта оценки современным требованиям, предъявляемым к данному имуществу.
Внешний износ  - износ, возникающий  в результате изменения внешней среды, обусловленного либо экономическими, или политическими, или другими факторами.
Устранимый износ - износ, затраты на устранение которого меньше, чем добавляемая при этом стоимость.
Неустранимый износ - износ, затраты на устранение которого больше, чем добавляемая при этом стоимость.
Сравнительный подход – совокупность методов оценки имущества, основанных на сравнении объекта оценки со схожими объектами, в отношении которых имеется информация о ценах  продажи.
В соответствии со сравнительным подходом величиной стоимости объекта оценки является наиболее вероятная цена продажи аналогичного объекта. 
Доходный подход  - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.
Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость доходов от этого объекта.
Денежный поток – это сальдо поступлений и платежей, возникающее в результате использования имущества. 
Дисконтирование – функция сложного процента, позволяющая привести ожидаемые будущие денежные потоки, поступления и платежи к их текущей стоимости, то есть в сопоставимый вид на сегодняшний день, при заданных периоде и норме дисконтирования. 
Норма дисконтирования (ставка дисконтирования) – процентная ставка, применяемая при пересчете стоимости денежных потоков на определенный момент времени.
Капитализация дохода – процесс пересчета доходов, полученных от объекта, позволяющий определить его стоимость.
Коэффициент капитализации - норма дохода, которая отражает взаимосвязь между доходом и стоимостью объекта оценки;  должен учитывать как ставку дохода на вложенный в объект капитал, так и норму возврата капитала. 
Потенциальный валовой доход - максимальный доход, который способен приносить объект оценки.
Действительный валовой доход - потенциальный валовой доход с учетом потерь от недоиспользования объекта оценки, неплатежей, а также дополнительных видов доходов.
Чистый операционный доход - действительный валовой доход, за исключением операционных расходов.
Эксплуатационные расходы - затраты, необходимые для поддержания воспроизводства доходов от объекта оценки.
Согласование результата оценки - получение итоговой оценки на основании взвешивания результатов, полученных с помощью различных методов оценки.
Среднеквадратическое отклонение (σ) случайной величины (xi)-  квадратный корень из дисперсии D (x). [image: ].[footnoteRef:13] [13:  «Ведение в теорию оценки недвижимости» под редакцией В.С. Болдырева, А.С. Галушкина, А.Е. Федорова, М:1998 г. (стр. 152)] 

Дисперсия случайной величины (xi) - математическое ожидание квадрата ее отклонения от математического ожидания M(x). [image: ]
Активный рынок - рынок, на котором операции с активом или обязательством проводятся с достаточной частотой и в достаточном объеме, позволяющем получать информацию об оценках на постоянной основе.
Затратный подход- метод оценки, при котором отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для замены производительной способности актива (часто называемая текущей стоимостью замещения).
Справедливая стоимость - цена, которая была бы получена при продаже актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе между участниками рынка на дату оценки.
Наилучшее и наиболее эффективное использование - такое использование нефинансового актива участниками рынка, которое максимально увеличило бы стоимость актива или группы активов и обязательств (например, бизнеса), в которой использовался бы актив.
Доходный подход - методы оценки, которые преобразовывают будущие суммы (например, потоки денежных средств или доходы и расходы) в единую сумму на текущий момент (то есть дисконтированную). Оценка справедливой стоимости осуществляется на основе стоимости, обозначаемой текущими рыночными ожиданиями в отношении таких будущих сумм. 
Рыночный подход - метод оценки, при котором используются цены и другая соответствующая информация, генерируемая рыночными сделками с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами, обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.
Наблюдаемые исходные данные - исходные данные, которые разрабатываются с использованием рыночных данных, таких как общедоступная информация о фактических событиях или операциях, и которые отражают допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство.
Ненаблюдаемые исходные данные - исходные данные, для которых рыночные данные недоступны и которые разработаны с использованием всей доступной информации о тех допущениях, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство.
Исходные данные - допущения, которые использовались бы участниками рынка при установлении цены на актив или обязательство, включая допущения о рисках, таких как указанные ниже:
a) риск, присущий конкретному методу оценки, используемому для оценки справедливой стоимости (такому как модель ценообразования); и
b) риск, присущий исходным данным метода оценки. Исходные данные могут быть наблюдаемыми или ненаблюдаемыми. 
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ДОКУМЕНТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ И ОЦЕНЩИКА
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ФОТОГРАФИИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
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Рис.1 Общий вид дома
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Рис.2 Вид внутри квартиры
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Рис.3 Вид внутри квартиры
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Рис.4 Кухня
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Рис.5 Вид  с балкона
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ДОКУМЕНТЫ И МАТЕРИАЛЫ, ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ПРИ ОЦЕНКЕ


Скриншоты объектов аналогов

Аналог №1 
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Аналог №2
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JIOTIOJHHTEILHOE COTTAUIERHE
K A0rOBOPY A01EBOTD yaCTHS B ETpONTEAbETBE Ni24-S 07 "06" anpern 2009 rox

. Exarepunypr “18" wons 2013 1.

Obmectno ¢ orpanicnnoil ornerersennocTo Gupwa lowrr 1 Ky, iuciyence
sanseiimes: «3actpoiluuio, & e Koxesrmkopa Koncrarmiua Wropesitaa, 2eficTsyiouero i
‘ocHORAIN HOTAPHATHHON JOBCPCHHOCTH, BRIAINOR RoTapHyCON PaTsK0B0H M. 03102012 1., 0
et itecena sanvich & peectp a Ne 2J1-1091, ¢ oHoR CTOPO, 1t

Obmectio ¢ orpaumennoli OTACTCTBCAHOCTIIO YupaBIHouwH Kowmann «POIL-
Kamirra LY. 3aKpuTein macnsint wupecrmmommay porion nexswxumocrn HOHHT-1y,
JNCIYCMOE B JaThciilien (Y CTHK A07TEBOTO. CTPONTEISCBY, B e MPeKTopa Matxosa
Braunipa Asekcanposiria, ASHCTIYIONIETO 1a OCHOBIH YOTaBa, ¢ APYTOR CTOPOMS, JAKIONTN
ACTOAIICE COTIAUICHIE K AOTOBOPY AOICHOO YACTHA B CTpOTELCTSC Ne24-5 0T “06" aipens 2009
romn (Aatce 0 Texcty JloroBop) 0 HIKECTEAVIOWEN:

1. B cwxsi co cuenoll yrpanimiomeli KOMIANI SAKPEITIIM TIAEBHN NABCCTILUOILM
pomnon neammRNOCTH wiTams, HpeasGyay Jloronopa u caeyiomeH peaKIM:

«ObmecTso ¢ orpancanoi oTaercrnennocTyio dapya ot i K», menyesoe
usciivien: «3actpodiuiiy, » e Koxeswukosa Koncrairitia Hropesirua, Aciicrayiouiero Ha
OGHOMAII HOTAPHATLION ZONCPENNOCTH, BELIAIHOR HoTapiycos: Darkosofl M1 03.102012 r., o
e Btcecita samich n peectp 3a N 2/1-1091, ¢ 0xHOR CTOPONH, 1

Ofmecao ¢ OrpaHIeHON OTRETCTRERHOCTS Ynpasisioias Konanus «POLLKamrmny
JLY. i tisensiy HmecTIIHORHEN doWION HeumixNocTH (JOHHT-1y, nvenyesoe 1
Thselmen. «YHICTHHK JOEBOrO. CTPONTENLCTSAY, B AMIE AUPEKTOPA Maixoms Biaumsnpa
AveKcaposi, AGAICTYIOWErD HA OCHORINK YCTam, ¢ APYIOA CTOPORH, H B Jamchuic
caBecTHO meHyeMise CTOpOHHL, JAKTIOSHLIN HACTORUIAH JOTOROP O HHAECTEYIOEND

2. B coomerersun ¢ Jl0rosopow YHSCTAHK AOIENOTO  CTPONTCAICTNA OIIATHT
Sactpofiupecy 91 587 950 (JICRIHOCTO QUMK MO ITHCOT BOGEMBAECAT COMD THCA ACBATICOT
mwrbiea) pyS. 00 Kom. (HJIC me MpeaycOTpEH). 5 CB3H C HINEREIIeM NPOCKTHO AOKYMERTAI!
W yBeIIHCHIeM CTOmMOETH | KBM., OGIIaA CTONMOCT) Knapritp coctasiia 91 588 032 (Jlensiocto
O MITTNON IATLCOT MOGCMBICCAT BOCEMD TWORS TPWATS Aa) Py6. 00 xom. (HJC me
penyeoTpen). JatomennoeTs VuacTiika 7I03CBOrO. CTPOWTETCTS nepei3acTpOUUIKOM
coctaer 82 (Bocessaecst 25a) py6ins 00 KON, i GyIeT repesiCiena B TewewHe S (aTu) pabouin
Junel TI0CAe Tocy AAPCTHEHHOf PerCTPAIIIN RACTORTIETO AOMOTHHTELHOT COTNAENNA.

3. Vemusas, o npasa TpeSosais k 3cTPOAMIIKY B OTHOWCHIN KeapTHpit Nel 116,
pHOGpeTeIINOf Y NACTHIKOM A07EBOO CTPOKTETECTEA 10 titc 3 492 B00(TPH MIATHONA HETHpECTA
ACBUHOCTO 86 THERWH HOCEMBCOT) PYO. 00 KOIL., TIEPEAaNB 10 J0ronopy ycryma npan Ne JIYC)-
001-200112 or 20.01.2012r., 20roBOpy A07EBOO ysacTHS § cTpoNTCLCTBE Ni24-5 oT 060420091,
KTopoit aGsau nymkTa 3.1. JIOT0SOpA SHTATS B CIeAVIOMIEH PeARKIH:

“waxonsumixes 14 (serspiuarol) cexunn 11l (TPeTLero) MYEKOOTO XoMILICKEa Co
XapaKTEpHCTHKAM:

reayiouum
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4 Thywr 3.2, Jlorosopa WNTaTs B CReAyIOUIcH peARNIL (SACTPOMME 0OA3YETCH
TIONYT, B GOOTRCTCTBYIOUNIX. KOMICTCHTHSEX OPIAHIX BICTH paspenicine 7 B0 OGLekTa
HEABIEKINOCTIE B MKCnTYaTANO fe Nosaee 31 Mapra 2014 roxan.

5. Tymee 416 Jlorosopa

wmamn a ccayomell peaun:  «llorynms
COOTHCTCTBYIOIX KOMTICTNTILX OPTANAX WIAGTH paspeuicin 1a ubon OBLEKTA HEABIKNMOGTH B
SKennyarao He novee 31 MapTa 2014 roxas.
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6. Tiywkr 4.1.8. Jlorosopa wtarh B cieayiowed petaumun: «[lepenars Veacraky
A0AIEBOTO CTPONTEMLCTBA OLEKTH J0€B0r0 CTpOTEILCTES 10 [lepenarouiiouy akty B Teweie
Tpex MecateB H0C1e Bh0A8 OFLEKT NEAMKINOSTH i FKEMTYSTALIION,

7. Mynkr4.3.2. JIorosopa HeKoIT,

8. lymae 5.1. Jlorosopa wTam & crenyiomell PEAIKINI; (CTOPONN AOTOBOpIICE

SCTANORNTG TUCHY OIHOTD KRAIPATHOTO MTPA CYMMSPHOW MIOUAMN OGLEKTOB A0ACBOrO
CrpoutembCTRA(MERyeNyI0 Aatee Ba3ORES LENa) B PaIEPE:
010 1 ABYXKOMHATIHE KBapTp- 37 400 (TPHITIAT, CeMD THoR* HCTHpEcTa) pyGicit
TpexKoMMTHbE KeapTHpst - 37 370 (TPHAATS CoMb THICHY TPHCTa CeMLAGCAT) PYGicit
- HJIC ne upeychoTpes.

'Baton Hewa ABKETCS THEPAON H ORONNTETHON i HINCHHIO HE HONIEAIT.

9, Tiymr 5.2. Jorosopa wwrmars b creayiousei pexaxiuni: «llena OSrexron sonesoro
CIPOMICILCTIA NKTIONACT B CE0R: CTONMOCTS CTPOTEALCTS (coBaaE) OBTEKTa METRRIMOCTH,
OBHICFO HMYULCCTHA B MHOTOKBAPTPIION AONE, HOTMEUICHWE JATPAT 13 OBOMICIH, IPaBS AP
W CMCILMB| YHICTOK HS KOTOPOM OCYUICCTAIACTCH CTPOWTEALCTHO, WOIMCUICHH 3QTPAT HA
HOATOTORKY MPOGKTHOR OKYMEHTAILIN, DTIOANEINE WINACHCPHAIX HSHCKANKI] 1 Ha MpoRCENHe
FOCYARPCTBEHHOMl IKCIIEPTHIL MPOCKTHOF AOKYMEHTALUIN, CTPOITEECTHO KOMMYHHKALUNH i HHbIX
wKeHepHiX coopyskcnitli OBLEKTa ReAmIORMNOCTH, GAar0yCTPOAICTHO IPITETaIOIEH TEpPITOPHL,
1LIATY 33 IOTKTIOREHHE K CETAN HIKEHEPHOT O0ECTICHeNN:s, CTOHNOCTS TIDMPOTOONAEN H HHBEX
PAGOT, NPEAYCNOTPENHBIX MPOEKTHOR f PATPEMHTENLHOR JOKYMEITAITHEH, KOMILICKC BHYTPRHKHX
PaBOT, & Tak e OMIATY yeyT 3acTpORINK,

10, Tiynkr 5.4. Jlorosopa srrarh b caeayiomei pexatumn: «Ha octionammn oGepo BTH,
yrowsOuX 06mYI0 fionam, OGBEKTO A07€AOTO CTPONTCILCTSM,  CTOPOHH OGRIYIOTCR
PONICETIE OKOHHATETBHME WSaNNOPACHCTH

54.1. com b pesyastare obxepon BTH, IpONSBOIAMEX 10G1e BB OGWEKTON A0c8010
CTPOITENLCTNA 1 IKCILIYATAIDNO B IKCHIYATALNIO, BHACHITCA, ¥TO (AKTINCCKEA 06LIA% IO
XWX noMCuCH  OBMEXTOB JONEBOTO CTPOTETLCTER, NEPEAIBIGHA YAICTHIKY 01ER0r0
CIPONTEILGTR (ONPEEACHHAA 12 OCHOBAIN 3evEpon BTH, YKASHNAA B IKCIAMKAUN NOMEeHi
Z0MA K TCXHINCCKONY TACTIOPTY, € YHETOM YBCAIICHIN 1A IOV TOTRHH, GAIKONS), OKRKCTER
Gomue cywnapHofi mpoexTHoft ntoma, Gonee e i 1,5 % 0T CyMMAPHON TpoeKTIOR MAomAM,
‘VHACTHER A04CBOTO CTPONTERECTEA OG3AR YITATHTS JACTPOMINKY JCHOKHWE CPEICTEA 32 e
JOTOTHITENLHIE. KNAIPATHE METPHL, HCXOTS 1 Ba30s0ll CTOWMOCTH, OO0 KBATPATHOD MeTPA
iommw, 1 Teucune 20 el ¢ MOMCHTA MPeIBABIEIHNA ACTPONUKON. COOTBETCTRYIONERD.
TpeSonain YHACTIHKY AOTCBOTO CTPOTETHCTE.

542 oo b peaymTate yKaHiIX 00Mepos BTH muscurrcs, 1o gaxmiccas obias
oA Wmax nomeeHith  OGHEKTOR JIOTEHOT0. CTPOTETLCTAA, NEPETANAEHIX YSacTHNKY
A07EBOTO CTPONTELCTRA (OMPEACIENHAN WA OCHORMNH 3axcpos BTH, yKasanHas B KcumwKatunt
OMCIIHHH JIOM K TEXHNNECKONY 1ACTIOPTY, € YUCTOM YBCMUCHIA 13 IVIOUIATh TOTAH, GatKoRa),
‘OKEKCTES MENAIE CYMMBPHON IPOCKTHOR ITOUAIN, Gorlee 5ex a 1,5 % o cywuapioli npockTiof
o JCTpOALIK  OG%IH  BOIPITHTL  YHACTWHKY GOICBOTO  CTPONTETCTES  CYMMY,
COOTBETCTBYIOIIYIO CTOMOCTH BeeX e REPAMHHAIX KBADATHLX MTDOB, HCXORA 3 5asonoil
Cromsocnu, B Tesenne 20 iR Ha OCHOBANNH THCLMCHHOTO JRMICHIA YYACTINKS T0ICH0M0
CTpOTEALCIBA, MOAAHOT B CPOX He pesHINAINDH 90 R ¢ TS HSAANNA AKTA 88038 JloNa B
SkcyaraHo.

11, Tipnoscrne Nl JIoroopa anrars s #oofi peaaxumt.

12 Bacrpoiiupix YRCAOMINET, UTO B WACTORIICE BPEMS CTPONTCILCTRO BCICTCH A
octiosaiun Paspewmenns ma crpontemetio No RU 66302000-2879 ot 09,10.2012r, miezamoro
Amamnerpaneit roposa ExarepinGypra, u Ilpoekrion sexaapaueit ot 01.06.2013r., paseuenion
a calfte WWWAvrora-3.ru
13 Muwe yciomns Jlorosopa, He TpOYTHE HACTONUDN JlONOTNTEAMM
CorTameIeN,  OCTAIOTCS HeMMERI 1 CTOPONS HOTTHEPKAOT 10 HIM CBO OCRSZTETHETE.
3
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14, Hactonues JIONOITNSHOE COFTLICHME SETYIRCT B GHTY © JUTH €10 perHCTpALIN
‘Vpanernes: Dencpaminoil C1YKOH T0CYAUPCTRENRO: perHETpAIIM, KaZICTPa H KAPTOFPAhI 1o
ChepiLIOBCKOi 01CTH 1 ACHCTBYET 20 NOTHOF HCIOTHEEIR CTOPOHANH CHOI OOTIATECTR,

15 Hacrosmee JIONOMMITEIL0e COMTARITE COCTANIENO B 3-X SKIGMILUAPAX, 10
ooy s Kaxnoi s Cropow # v Vipanienis DelepUILHON CIYAGEL FocyAMpCTRCIIOI
PeruCTpAIL, KAIACTPA H KapTOTpA(HN N0 CBCPLIORCKON OGIACTH i ABISCTCS HeOTheNTENOR
wacrsio JIorosopa.
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JOFOBOP Ne JI(YC)-004-020813
yerymki upan w oGsamocrelt
110 /107 0BOpY 2048010 YHACTIN b CrpOUTEALCTIE N 24-5 01 06 ampen 2009 roma

. ExarepunGypr «02» asryera 2013 roza

Ofmecrno ¢ orpamwsenmoli orserernemoeTiio (KOTYDy, WEHENOS B eI
«YSGCTIHK A01€BOTO CTPONTECTA, b Tie WpekTopa JioGaciox i Barepuens, Ackcrayiouich
2 ocnomai YeTana, ¢ 00 CTOpONH,

Ofmectno ¢ orpamerennoli oTbercrBennoCTRIO Vpanamoman  Komnamns  (POLL-
Kamrrap LY. JaKpurmhise waesuisi mmecmumnommne owiow  neamwanvocn  «POLl-
WIYBATOBCKHE BBICOThly, ivenyesoe n zamsnciiuen «leccuonapity, n e aupextops
Mamona Bramunipa Asescaitponisua, ACACTEYIOMEro 1 OCHORI YCTas, ¢ APYTOil CTOpoN, @
BACCTE HMCHYCMBIE «CTOPOHSY, FAKTIOHILIN HACTOAIOHA JOFOBOP O HIKECAETIOMIEN:

1. lpeawer Tloronopa.

1.1 YHacriins 20165010 CTpONTE BCTBA, Yerynaer. 2 Llecenonapiii MpROSPETacT pasa i oBwamocTst
VAacTHNKA [0ACRO0  CTPONTENLCTR, GiTexaiouvie s /lorosopa foacnoro yuacrum m
crpowteberne Ne 24-5 ot 06 anpenn 2009 1. (anee «OcHOBHOR A0r080p), it Jlonommreuuoro
coraamenn o7 18 wow 2013, K 0TORGPY A0IEAOTD YUACTHA B CTPONTEIETHE Ny 24-5 0T 06
pean 2009 1. (e «JlonomTeioe corsamenne»), Aoronopa N A(YC)-003-010813 or 01
awryera 2013r. yeryukn npan i ofssamiocreit o Jl0r0R0py A0ACKOr0 YHACTS B CTDONTEARCTRE
Ne 245 01 (6> aupean 2009 roX, B UOPRIKE A YCIOBHSX, ONPEICARCMLIY NACTORUIIN
Torosopow.

1.2, VHICTHAKY 20168070 CIPOHTECTSA IpHEAICAUT npaso TpeSopamna x 000 «Dupua
«lomt 1 K (3acTpoinui) o Tepeate 5 coScraemnocrs OBBEKIOS AONERORO CTPONTETSCTSE,
PACTOICKENNIN B CTDOSIIEMCS  NHOTOYNKIHORATSHOM KHIOM KOMIIEKCE € meauumunet
HOMEUICHHAMH 1 IOENHOR ABTOCTORNKOH 10 @1pecy: Coepuionckas oGaacrs, r. ExarepunGypr, Bepx-
Hecerexuit palion, ya. Cobonena — Tlapkonas, (zaiee OBREKT NETMDRIMOCTI), TEPENEH KOTOPSDX
yeasan s [pwroweinnn Ne | x Sloronopy N JI(YC)-003-010813 ov 01 awryera 2013r. yerymn upan
‘oGwmannoereil no Jloronopy 0:A€n0r0 yuacTs n expoureancrne Ne 24-5 ot «06y anpean 2009 roxa.

1.3, YUACTHHK J0:1€80K0 CTPOHTELETHS YETYTaET i BOIME1 MO OcHoRE be OFLCKTH A01CHOrD
cTpowemscraa, nepesmciennwe n Npwokeann No | k nactosmesy zorosopy, a Lleccmonapiti
mpiHET Tpan0 TpeGosaIA K JaCTPOMMKKY © Neperase OHEKTOR A0TRORD CTPORTEISCTEY, Hocae
8507 OGHEKT HEBIAMOCTH B SKCIITYATAIUIO,

1.4, Cromsiocrs yerynaeworo npana tpebonaiins coctanser 81 326 503,50 (Bocemteest on
SMIALTHON TPHCTA ABAINATI WECTh THCHY NATLCOT TDH) pyGn SO Komees. s Tow wncne HJIC 209
157,48 (JlBecTH Z€RTI THERY 10 TINTHICEAT Cen) PyGAeH 48 Koneek i cocTout iy

- clomocTh OBLEKTA Z0ACHOT0_ CIPONTEANCTHS, VIUWNCHNOR B couTnercTin ¢ JIOronopost
2onenoro yuaeTis » crponencTne No 24-5 ot 06» anpens 2009 roxa 79 955 360,00 (Cesaccar
ACHATS NIWAIIONOB ACBATLCOT ITHIECAT IATY ThcR' TPHCTa IICCTLACEAT) PySaci 00 KONESK, B ToM
“mce HIIC;

- cromyocTH yeryimH mpasa TpeGosaius 1 passicpe | 371 143,50 (O MO TPHCTa CexbIECST
‘o2 THiCANa CTO COPOK TPH) pyG7A SO Koneex, 5 Tow wcne HJIC 209 157,48 (Jlsectn aensms Tuicss 1o
namLAcenT cents) pybci 48 xoncer: (cywnva HJIC HeSHGAENa ¢ DI MEAIY CYMMOIL YCTYIACMOrO
P8 TPEGORIIA H PACKOLIN 112 TPHOBPETEHHE HYILECTHCHIONO H1pasa),

W YTUTMHBACTER  COOTRETCTRNN ¢ 1. 4 NacToRtIero JIOroBOPa, ecit oM OPAAOK ONTaTH e
GyeT PEIYCMOTPER AOTIOTHITEAMIA COFTAENEM CTOPO

LS. VuacTiAk Z07€BOT0 CTPOMTCIBCTSS rapaNTHpYeT ACHCTANTSTMHOCTH YCTYIASMORO
LeccHorapiio IpaB, @ TAKe, 0 MPABA Ha OGKEKTH AOTCOTO CTPOTENSCTRS, Ne MPOITNH, He
ai0ents, He OBpeMEHelNs: MPABNH TPETHHX L, He SRIAOTCH PEAMETOM CIIOpa, B .1, CY1EBHOro.

1.6, HACTORINN 70T0BOp CHMTAETCA SUKUOWHHHM C MOMEHTA ero  roCyIapeTBcHHON
"PETHCTPAILI W AEHICTAYET 10 BHIO ek A CTOPORAN CROIMY OBIATETLCTR 10 HACTOALIGMY AOTOBOPY B
0O 0Gbevie. HACToAuNl 107080 Nepesactea CTOpoMaNi Ha TOCYZAPETBEHIYIO PErHCTpaIIIO B
reserne 10 (Jlecath) paGowsex Aeil ¢ NOMENTa ero noancanis Cropornasm.
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2. Owsammocr Iecewonaps
Liecenonapuii oSmvercs:

Ouarirs, yerynaeoe n ero momay mpano TpeSonaiis X Jacrpokuumky B oGhewe,
VKISQHO b 1. 1.4, HACTOAILETO 10TOBOPA, 5 COOTBCTCTBIN ¢ YCTOBHAN I TOPAIKON, YCTAHORIEHHM
CTOpOAMH B HACTORIICM A0TOBOPe.

22, Tlpwismi 0T YHICTHHKS 7O7€BOTO. CTPONTEMLCTRY e JIOKYNENTH, NOATCPAIOUDIE
‘WpHOGPETEHIE K34 A ¥ OGASHIOCTEN 110 OCHORHNONY 107OBOPY.

23, Opramisomars, W OWITHTL [OCYASPCTRENNYIO PETICTPALMIO HACTORUETO AOTOBOPS B
COOTRETETRIH ¢ YETOWHANH 1 TPEGOBSHIANH ACTICTRYIOUIEFD JaKOHOMATETHCTEa PO,

3. OBRIAMIOCTI YHACTINNKA 20168070 CTPONTEAbCTHA
‘4aCTHIK J01CBOT CTPOTEARCTHA OBA3YETCH:

3.1, Tlepezars Leccuonapio mpasa i 05#3asH0CTH 110 OCHOBHOMY TOTOBOPY B n0HON 0GbeMe,
PEAYCNOTDERHOM HACTOAIIUIM ZIOTOBOPOM G5 KaKIX-THGO HSHATIH 1 HaMENeInil,

32. B rescnme 3 (Tpex) paGoumnx el ¢ Mosesra uenomenis Liecouonapies obmaremers o
olUaTe ycTynZeNOro B X MOy Npasa TPCOOBAILS, MPEAYEMOTPEHI M. 4 HACTORIEro 0FOROPA, B
nommow ofuewe mepenuTs exy CHpABKY 00 OTCYTCTBNN (QWRANCOBMX TpETEm £o RACTOALIEMY
AOTOBOPY, TONIHCARNYIO PYKOROTTETeN  VSICTHEKS IOIBOTO CTPOMTENSCTS B Inamimie
Gysrarrepos, a Tae cxpertneIyIo nevwaThio OBuecTsa — YSACTINKS J0TCHOrO. CTPOMTEASCTBA. 1
PEACTABNT, MMe AOKYMONTH H COOGUDIT BCe  CBEACHNR, NCODXOMNMMC IS peMA
LlccCHOAPHEN CROX. T1pai i HCTIOTHEIHS OGH3aiHOCTEN 110 OCHOBHONY AOTOBOPY

3.3, Oxanam, LIECCHOMIPHIO COACHCTIN B FOCYAAPCTAEIHON PerNCTpAILIN HACTORIIETD A0r0BOPa
B COOTHETCTRYIOIIEM KOMIIETEIFTIION oprai.

4. Hopaox pacueron

4.1, Tleccuonapiit yILIUHBACT CYANY, NPEAYEMOTPERRYIO 1. |4, HACTORILETO A00BOPA HyTeM
HEPCUHCICHIR ACHEAHX CPEICTS 13 PACHETHAH CHeT YHaCTHINKS J0CHOT0 CTDORTENSCTRA, YKIHHAA
1 8 Bactommero A0roBopa & Teserne S (TTATH) PaBowIEX el MOCTE TOCYARPCTAHHOR permeTpamm
0TOBOD YCTYIIRH 3B K OGRsAMMOCTER

42. Bee pacueTh Mexty CTOpOANH 10 HACTORIENY S0T0BOPY B COOTHETCTEMNH ¢ TpeGOsaiMI
AcHeTByOMEr0 aKOHOKATETBCIBA P IDOHIBOIATCA B pyGIXX.

43, CropoHs! TIPHILTH K COTJAWENINO, 910 Mpasa i OGAXAHHOCTH o OCHOBHOMY A0rOBOPY
nepexoaT x L{eScHONIPHIO ¢ NOMEHTA PETHCTpAILAH HACTORIET JOTOBOPA TOCTE MOHOM OLIATHL

5, Orsercrveunocrs, Cropon

5.1, Cropoitss HACTORIGTO 7IOTOBOPA 33 HEWSTOMHEIe WAUTH HEHAVIEXAEe MENOTIEHHE
IPHHNTMX WA CeOA OGWITETACTA HECYT OTRCTCTAEHHOCTh, MPENYEMOTPEHHYIO JeficTaylomuit
aakonozuTeBCTION PO, 8 TAKKE HACTOLUIM A0TOBOPON.

52, VWacTHNK ZOICBOTO. CTPOITEALCTSA HEceT oTTCTHeNNoOSTH nepen Licccnonapien sa
HETACTINTETHHOCTI MEPEANIONG pana TPeBoRaNNA, YKawakoro  1.1.1. Hacrosmero Jlorosopa,
Bhexe, PEIYCMOTPENION CTOPONAN A 1. 1.4, MACTORUIETO A0T0ROPA. B ciyuae HesoronmoCTI
ocymecraens mpasa TpeCoBuA  LICCCHONApHEN B OGTEME, HPEAYCHOTIEHION  HACTORIINM
IOTOBOPOM, B PEIYTRTATE HApYUCwWNs 1. 1. RACTONNEro AOTOROPA YNACTHHKONM A03cHOO
cxpowreascrna, Ileccnonapiit UNECT IPABO 110 CHOEMY YCMOTPEHHIO /THGO B OAFIOCTOpOMMEM MOPAIXE
pactopriyTh Hactosumi 10r0BOp G¢3 OGPAICHHS B CYX HYTeM HATDARICHHN COOTBETCTBYIOUETO
yBeRoMzEHNS B axpec YHACTHKE JONCHOTO CTPOHTENCTRR, TPHIEN HACTORINIE JOTOBOP CTHTACTER
PACTOPrEYTEN ¢ IOTH PIMCTDAIAM TAKOO [ACTOPASRNS B Oprse. OcylecTanmomen
FOCYAGPCTRCHIYIO PCTHCTPATIIO HEBIOKMNOTO MNYIICETE it CACIOK © HiM, TG0 CTOPOW B MpOLICCCe
IEPCTOBOpOR COFAACYIOT 1 YCTAHOBST HHBIC YCTOBIS HCTOMICHHA HACTOAIIETO A0rOBOP.

53. B cayuae ecmit Lieceuonapiii AONYERIST MPOCPOIKY IIATEIA, NPCAYCMOTPEIHOrD 1. 4.
ACTORMEr0 A0roBopa. 1ia CpoK a0 30 (IpWANETL) KateHApHLX e, To YRCTHNX iorcoro
CTPOHTEALCTHA HMICET IPABO TOTPEGORATS, & LIECCHOHAPHR B TAKOM CiTyac O0SAMN yIAaTHTS YSacTunKy
A0IEROr CTPOTELCTA HeYCTOIRKY b passiepe 0, 1% OT CyNMH TACTORTIETO JIOTOROPA 30 KA1 AcHb
onymenoR npocpowcr. YT rieycrofin e ochoSoxuaet Llecenomapus ot murexatero
IO THEIHK IDHHATAI 0 CEO b COOTAETCTHIN € HACTORLION AOFOBOPOM OBRATELCTI.

S4B cayine ecu LCCCHONAPAR MAPYWiaeT CPOK IMINTEAG, NPEAYCMOTPERHMN 1. 4.1,
ACTORUITO AOTOROPA, Hd CPOK Goice 30 (TPWAUATH) GONKOBCKIX el YWACTHMK A03HOF0
CIPONTETLCTIA HMEET PANO 110 CHOENY YOMOTPENWO THGO PACTOPTIYTS HACIOANME JOFOROP B
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OAHOCTOpOHHEN HOpAAKE 63 OSPAUIEIIA B Cy TYTeN HATPAIEHIA COOTECTCTBYIOMET YIEAOMTENT B
arpec Licccronapics, UpIieN WACTORUWH JOTOBOp GYIET CHNTATACR DACTODIHYTHN © AaTi
PETHCTPAILN TAKOTO PACTOPACHWA B OPTane, 0CyMECTRIAIOUIEN TOCYAAPCTRENHYIO Perierpatlio
HEABIARMONO HMYIIECTBA H CIETOK C HN, 00 BIEICKATS HeyCTOMKY ¢ LIECCHORIDHED B pasepe
Ok, IPEYCHOTPEHHOM 1. 5.5. HACTORMIETO A0TOROPA.

55. B cryuae pcTOPACHN HACTOSIETO JOTOBOPA B COOTBETCTRN C I 5.2, MACTOSIErO
oromopa IleccHonapiti meeT mpano MoTpeSoBaTE, 3 VACTRNK A07ENOTO CTPOMTETLCTR B STON CAY'iae
ofai Bo3PITITS |leCeHORAPIIO BCE ACHEATE CPEACTAR, TOYSCHHE TI0 HACTORMIENY JOTOROPY, &
KPOMe TOT0, YILIATHTS HeyCTONKY B paswepe 0,1% OT MIOTYHeHRHIX JEHERHEIX CPEACTH % Kb AeHs
TIOTH3ORGHIA IEHEAITIMI CEICTRAMIt ¢ MOMEHTA fiX TIOGTYIIERHA Ha pacteTHsi crer Yomcrmisa
A07ERO0 CTpONTEBCTBR.

56, YHICTHAX JOTEBOTO CTPOHTETICTRA YBEAOWTEH 0 Tov, 1o .10 .1 ¢r40 ®3 (06
smecnmutommix doniwxy Ne 156-03 sanpenacr Ynpantmomed KoMTAmAN JKPHITOTO M1achoro
MHBCCTHIUIONIOrD  (DOMIA COMCPIIAT, CRETKY 1O MpHOGPETEINNO IMYWECTIA y - BIGICTBIER
MBBCCTILUONHbIX 11467 JQHHOTO JAKPSITOTO MAEROTO WHACETHIBIOAHOTO GORAG, 1 TaPANTUPYCT, 10 i
A MOMEHT MOATMCANN HACTOFNETo AOTOBOPA G KA MOMGHT FOCYNADETACHHOIl perHeTpALNI
HACTOAIITO JOFOBOPA O HE AWAETCA W He OYACT ABIATHC BIAICBIEM HHBCCTHIMOMINX Tach
3akpartoro nacporo mubecTaHoNONO porza nexmmINOCTH POLTYBATOBCKHE BBICOThI».
B ciysac MapyWieRus YCAOB, MPEAYCMOTOSHHORO HACTORLINN IYHKTOM, b HEGIarompuamibic
HascoRse TIOCTEACTA, TPCAYCMOTPCHNME ACHCTRYIONDM JaKOHOMTEINLCTBON, BOMArIOTCS. 12
‘VHACTHIIKS J0TEROTO CTPONTEHCTSR.

6. MomomTetbie yeopis

6.1 Hacrosuniii JOTOROD TOMIERWT TOCYIApCTREHHON  ETVCTPLMH, B TODAAKE,
mpenyeNorpenton erepareunne 3axosow Ne 214-G3 "0G ysacrin b jonemoN cTpoNTENHCTRE
NHOTOKBAPTHDHE JONOB H HESIX OGHEKTOB HETBIATNOCTH 1 0 BHECEHIN M3MEHEHHH b HexoTopuC
sakoRoaTe bMe aKkTH Poccickol (eCpaUNM’, @ TAKE B COOTRCTCTNM C MWL HOPMAMA
eiicTByomero saxonoMTe BT P

62. B nactomuth 0roROp CTOPONAMI NOTYT GelTh BHECEH: MSMGHEHAR N IOTOTHCHIA,
XOTOpHE ACTYTAIOT B CHTY € MONCHTA X HOMIMCAHIE 1t SBISIOTCA HEOTLCMICNO HaCTHO AGITOTO
J0roBOpa. Bee WIMEHCHNA W TOTOTHENNA K HACTOATIENY IOTOBOPY NONIEAT MOCYTpCTRERION
pererpan.

6.3, Hacrosuuni foronop cocranner b 3 (Tpex) SKIeMTITAPAX, MMCIOII PABAYIO IOPILIIECKYI0
oty omun 1 LiCCCHORApIA, OIWH [ OPIAHOB OCYIIECTIONIX [0CYIAPCTBERRYIO PETUCTPAILAIO
Tpan 1 HEAIAIOE HAYIIECTRO 1 CAEHOK C Hifw, Ot 21 YIACTHIKG A0CBOT0 CTOMTELCTDR.

6.4, Cropomss HACTOAEro AOTOBOPA OF3YIOTCS MPEATPHIATS HCE HEOSXOMMNMIE ACHCTIN 1O
FocyapCTBHOM PETHCTPAILIN HACTORIIETO S0TOROp. B CIYae YKTOHERiS KaKOM-TiGo 11 CTOpOK 0T
conepuenz 7eicToni, HEOGXOMAMEIX ATH [0SYAPCTECHION PETHCTPALIH TAKOTO AOTOROPA, JPYFas
Cropona anpane opamiTecx B YA 30 Nomyxiewes  ykowmomeiics CTopoms comepmuT:
HeOOXOTMEE AEHCTHHA.

7. Hopsuao paccworpenus ciopos.
7.1. Bee CrIOps 1t PASHOTIACHS, KOTOPHIC MOTYT BOSHHKIYTh i3 HACTOAINETO 70TOBOPS, CTOPORH

(GY.AYT CIPEMHTEC PAYDEILITS MYTEM TiEPeroBopos.

7.2. B caysae He JOCTIOKERIS COLJCIS CIOPH! IO/UIEKAT PACCNOTPCRWIO B apGHTDORNOM CyTe

110 nozeyuioeTH

8. Axpeca u pexmurss Cropon

Yanen
000 ki
450081, . HerGucr, 2. TnGenunesoro, 2
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. JIOTOBOP Xe JI(YC)-007-200813
yerynn upan u ofmannocTER

o lorosopy A03cBoro yuacrus n crporenerne Ne 24-5 ot «06» anpens 2009 rota
. Exatepunbypr 205 anryera 2013 roma

Obmectno ¢ orpammiemoit oTBereTbemocTi0 (KONTYP), MNECHYENOE B IuTLHERIIOM
«YucTIHK J0AKOFO CTPOTETHCTRA, B e AWpeKTopa JlioGaciok T Barephenis, AeticTnyiotielt
A ocHoBM YeTana, ¢ ouioft CTOpOL, I

Obmecrso ¢ orpamirsennoli oTBercTBenNOCTMIO YupaBIwomas Kouanns POl
Kamrram LY. 3AKDMTBM MACBLIM  WEBCCTHINOMNLIM (OWIOM HeTmmAmNOcTH (PDIL-
HIYBAJIOBCKHE BBICOTbIn, mciiyewoe b iameiimen «llecconspini, b miie mpextops
Maxosa Braunimpa Anexcaniposiia, ACHiCTYIONIEro Ha OcHOBaHHN YCTass, ¢ ApyToh Cropoks, a
BMCCTE WMERYEM (CTOPOHB, SAKTIOMIITH HACTORIINH A0r0BOP O HITKECTEAVIOIEN:

1. Tpeaveer Jloronopa

1.1, YHCTHK A0/CBOTO CTPONTELCTRA, YETyTaer, & LieceHonapitl npHGpeTaeT npasa u obwsamoctn
VuactuuKa 201¢Boro  CTPONTEALCTSA, mwTeKwOumE 15 JlOTOBOPA JIERO0 YHACTHA B
crpotenncrne Ne 24-5 ot 06 anpern 2009 r. (rasee «Ocnonoft Aorosops). i JlomommTeTLTOrD
coramennn o 18 moam 2013r. K H0roROPY A0aER0r yuacrus B crpoTeancTne Ne 24-5 ov 06
aupean 2009 r. (nace «/lonoamnrepoe cornamenne), Aoronopa Ne JI(YC)-006-190813 or 19
anrycra 2013r. yerymn upan i ofssannocteil 10 Jl0r0ROpY 10A€BOT0 YIACTHR B CTPONTEALETHE
e 245 ov «06» aupean 2009 rox, B HOHIKE W HA YEAOBMSX, ONPEIEINEMBI HACTORWIIN
Jorosopon.

1.2, VHCTHHKY JOTEHOTO CTPOMTENCTA IPHRALIEAIT TPES0 TpeGoRaus k 000 «Dupya
«lonsr u Ky (3actpofimmK) o Mepesiate B CobeTBEAROCTs OOBENTOR AOIEROTD CTDONTETSCTH,
PACTOIOKCHHEX B CTDOSTIEMCH  MIOTOBYNKIHOHATAHOM  AWIOM  KOMIICKEC € HEAWTMMH
TIOMEIIEHIANI  O/IENHO ATOCTORNKON 10 GPECy: CBEPLIOBCKAS OGACT, . EXATepHHGYpr, Bepx-
Heerownit paiion, yi. CoSosena — Mapkonas, (uice OBWEKT MEABIKNMOCTH), HEPCHcith, KOTOPX
yian p Mpuoxerm Ne | x Jlorosopy Ne J(YC)-006-190813 or 19 asryera 2013r. yerynn npas u
ofsmanmocreit no JToronopy 04es0ro yuacrus b exponreinerne Ne 24-5 ot 06 anpen 2009 roxa.

1.3, VAACTIOIK A01€H00. CTPORTEALCTSA YCTYIIGST Ha BOSMEHON OCHOBE Mpaka TpeGoBaiie
Beex OBhexTon AOIEBOrO CTPONTENbCTRA,  nepesmicaesmux 5 Tpwiokesn Ne 1 & macrosmeny
aorosopy, a Ilcccronapiii mpnmmNEeT mpano Tpebosamns x 3acTpoiimKy o mepeIe OFsexTOn
‘A07eR0ro CrponTeLcTHa, NoGE BBoR OGLEKTA HEBGRIMOCTH B HKCTIYATAI,

1.4. Cromvocrs yerynieworo mpasa Tpedonanns cocranser 24 970 225,50 (Jlsaauam werspe
MIULIHON TERATLCOT CMMIECAT THERN ABECTH AnaTS naTs) pyYGCH S0 Koneer, o Tow wnese HC 56
951,01 (Il3uaecsT mecTs THCRY ACBATHCOT IATEAECAT Ok pYOS 01 KOTEHa K COCTOHT 5

- cromsiocTi mpana TpeGoBae OBHEKTOB T0TEBOTO CTPONTENLCTE, YIAEHHON B COOTBETCTRIN C
Jtoromopon Ne JI(YC)-006-190813 or 19 anryera 2013r. yerynkw npan u oGwsamioctell 10 JIorosopy
‘n01c80r0 ydactis n crparremscrae Ne 24-5 of 06 anpens 2009 roxa 24 596 880,00 (lsaams, uersipe
ITIHONA ATLCOT ACBAHOCTO WIECTh THORY BOCEMHOOT BOCEVBTECHT) pyGeit 00 Korieek, B To e
HAC;

- CTOMMOCTH YCTYIKI AR B pasviepe 373 345,50 (TPHCTa CEMIISCT TP THCAWN TPHETA COPOK
n31s) py6incit 50 koriee. B Tou smcze HIIC 56 951,01 (TIATLAecST WECTS THCH EBNTACOT NATLACCHT
omm) pybims 01 xoneiixa (cywva HJIC HCHICAEHE ¢ PAsHMIS MEXTY CYMMOH YCTYIAEMOTO fpaba
TpeGORIINS 1 PACOAANH Ha IDHOGPETENHE HNYUIECTIEHHOTO 1PaRa),

W ynI@HBaCTCA B coommeTeTBMA ¢ 1. 4 Hacronmero JoroBopa, ecH WHON NOPAIOK OTUIATH He
‘GYACT Py CMOTpeR AOMOMHHTE SN COTTAICHHEN CTOpOH.

15, VSCTHMK J07€BOTO  CTPONTETSCTSA TAPAHTHPYET ACHCTBHTETHHOCTS  YCTYTIaENOro
Iecenonapio npaba, & TAKAC, 0 WpaKa 11a OFLEKTI A0/IGHOTO CTPONTETLCTI, e TPOARNH, HE
3870KEnb, e 0GEMEHCHLE HPABANI TPETHIEX L, He ARTIOTCH IPSINETON CIIOp, B 1.9, Cyedtioro.

1.6, Hacrofimil foropop C{NTacTCR JaKTOSEMMMM C MOMENTA ero  TOGYApCTRCHNOH
PermiCTpaILH M ACHCTRYET 20 BHTIOTHEHNR CTOPORAMH CONX OGASATENTLCT TI0 HACTONIIENY /I0TOBOPY
nomow o6newe. HacTosumi Z0roR0p mepeaseca CTOPOHANMN 2 TOCYAAPCTHEHIYI0 PETHCTPAIIN0 b
‘rescume 10 (flecsTi) paGosinx el ¢ MOMNT ero nommcanyA CTOpoRaH,

1
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2. Ofwsammocrn Hecenonapis
Lieccnonapui oGaayercs:

2. Ouaaruti yerymuesioe B ero nomsy npaso TpeGonMA K 3acTpofiuaky B ofuene,
yiaarioN b 1. 1.4, HACTORIIETO 0TOROPA, B COVTACTCTRH C SETOBAMI i HIOPAIKOM, YCTaROBIGHHLN
CLOpOHNH b HACTONIIEM ZOTOBOPE.

22, Mpmom o7 Vuseria 07eporo CTPONTETECTEA BCe JOKYMEHTS, NOTBEpAIAIOWIAE
HPHOGPETCIHE 1A 1PaB 1 OGAIROCTER 110 OCHORHOMY OTOROPY.

23, OprassoBATH W OWINTHTS TOCYTEPCTRERRYIO PETHCTPALI. HACTOWIETO AFOBOPA B
COOTHETETIHN € YCTORHANGH 1 TPECORAMILANI ACTICTBYIONICT D 3AXOHOZATECTRA PO,

3. OfmannocTn YHICTHIK 0:1ER0T0 CTPONTETHETES
‘YuaeTiK J0IEROC CTDONTENICTIN O0AIVETEH:

3.1 Tepenars, Lleccnonaputo npasa u obwsamiocTs 10 OCHOBHOMY TOTOS0PY  HOHOM OGN,
PEAYCMOTDEIOM HACTORIIIM AOTOBOPOM G5 KAKIX-11G0 TLATHE H HINEHCHIL

3.2, resicnue 3 (Tpex) paboun Jiell ¢ MOMENT HeTIOHeHI LICCEHONIpHEN OGASSTELCTS 110
OIUIAT YCTYIACMOTD B HX MOy PR TPEOOBLILR, IPSAYCNOTPERITIX 7. 4 HACTOAIIETO A0TOB0P, B
HomHOM. oBtene nepesats ey CHIPABKY 00 OTCYICTIN (GMHANCOBLX IPETCHSMIL 110 MACTOAUIEMY
JAOTOBOPY,  MOMMHCAMYIO  pyKOBOMATEeN  YSICTHNKA A0ICHOr0. CTpOWIenieTsa m [ namsn
Gyxrarrepon, & Taxke crpentemiyo newaTio OGUIECTHA — VUACTHHKD JOTCBOTO. CTPONTEALCTSA
NPCACTABATI HHMC JOKYMEHTIA 1 COOGNITS RCe CREACHI, HEOSROTNMNE [l PEATHSA
LieceHONSPHC CBOI 1pah 1 HCTOTHERIA OGASANHOCTEH 10 OCHOHOMY AOFOBOpY.

33, Oranams, LleccHOWAPIio COXSHCTENE B FOCYAGPCTREIHON PETHCTPALIN HACTORIIETO OTOBIpPa
B COOTICTETAYIOMEN KOMTIETEHTION Oprale.

4. Topsizox pacseron

4.1, LiccoroNapul yIIATHRACT CYNMY, IPEAYCNOTPEIRYIO 1. 1.4, HACTORILETD ZOTOROps MyTex
epesTicAeNHS ACHEALX CPeICTR Ha PAcseTHii CHeT YUACTHNKA T0TEH0r CTPOHTELCTSA, YKATaRHSI
. § acrosuero toronopa u Teserme S (TIATH) paGowiX el HOG:E TOCYAUPCTREIHON PErUCTPALIK
AoroRopa yerymwk npas 1 0GFsaHOCTEAL

42, Bee pactiers: N1y CTOpOAMH 110 HACTONIIEMY ZOTOBOPY B COOTBETCTMH ¢ TREGOBILANI
AcHTRYIONErD 3aKORONATE TS PO IPORIBONATEA B PYGAAX.

43, Cropou npHILN K COTAMICHMIO, “TO Mpana 1 OGASAMNOCTIH 10 OCHOHONY AOrOBOPY
‘epexonaT K LIEGCHORIPIIO ¢ MOMEHTA PETHCTpALLH HACTORIICTO SOTOBOPS I0CAE NOAROH OLIATH.

5. Ommercrnennocri Cropon

5.1, Cropoms HACTORNCTO JOTOROPa 33 MCHCHOHERHE Wi HCHAVICKWIIES MCTOTHENHE
NPHINTIX MG CeOf OOWMICTBOTR HECYT OTCTCTBGNTOGTS, NPEIYCMOTREHiyIQ ACHCTRYIOUU
JaXOHOARTCABCTBOM P, & TAKKE HACTORILIS AOFOBOPON.

52, Yuacmimk 701€B0r0. CTPONTETECTBA HeceT OTBTCTBCHHOCTS niepen Lleccnonapien 3a
eAeHiCTBTELHOCTS NIEPCAAHHOro Mpana TpeBoBasis, YKAaHHOTo  1.1.1, Hacrosuero Jlorosopa, &
OBieME, NPEAYCMOTPeINION CTOpONAN B 1. 1.4, HACTORTIETO Z0rOBOPA. B CYuae HEBOIMOKHOCTH
ocymecrnienns mpasa TpeSomann LlCCCHORIPHEN B OGBENE, NPEAYCMOTDCHHON HACTOSIIIN
AOTOBODOM, B peSYNTATC WApYWICHNA . 15. WACTOWWNETO 0TSO YWACTHHKOM Jo7esoro
crponremnera, LLeccHoapiit HMECT TIDIRO 110 CAOEAY YEMOTDRI NGO b OAUOCTOPOIIEN. OPAIKE
PACTOpIHYTS. HACTOAIUIE ZI0TOBOp 6¢3 OOPAEHNA B CYX YTeM HANPABICHIA COOTBETCTEYIOMIETO
VBCIOMAEHIA b Qapec YHSCTHHKA AOTCBOFO CTPONTCALCTSA, UPHYEM MACTOAUUIH AOTOBOP CUTACTCA
PACTOprUYTEN  C AT PCrNCTDAINN TaKoro ACTOPAEHIEE B OPIaC, OCYUICTBSIOWIEM
TOGYAUPCTBCINYIO PErMCTPAILAIO HEAOKHNOIO HMYWIECTIA i GICTOK ¢ M, 7160 CTOPOII B IPOLECCE
EPETOBOpOB COTACYIOT it YCTANORST HHHIE YCIOBA HCIOTCHN HACTOALIGTO AOTOBOPA.

53. B caywac comn Liecconepuil JONYCKACT MPOCPOTKY IWITCAR, NPERYCNOTPEIHOTO . 4.1.
acrosmero Aoromopa, Ha cpox o 30 (IPHIIATS) KAICHARPHX e, To Y4aCTams AOicBoro
CTPONTENLCTIA HNICET 11paBO TOTPEGOBATh, & LICCCHONAPIL b TAKOM C1yHaE OGS YAQTHTS YHacTIHKY
07IeROTO CTPOTEILCTER HeyCTOiiky B passtepe 0.1% O CYMMS HACTOSIIEFO A0FOBOPA 3 KK AeHh
Jomywennofl mpocpoux. Yinara meycrofiki He ochoGoaguer Lleccuonapin or wauiexamero
HCHOIHEHHS MPUHATLIX 1a CE63 b COOTBETCTAN C HACTORIIINN JOOBOPOM OGHIATELCT.

54, B cayise ccmn [leccuonapii napymaer cpoK mATexa, mpeyeorpenul n. 4.1
macToAmero forosops, Ha cpox Gonee 30 (TPINIATE) GEHKOBCKNX el YWMCTHMK A0NEROTO

2
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TPONTEILCTHL HMECT NPABO MO CBOCMY YEMOTSHIO TGO PACTOPrHYTh WCTOMII A0rOROP B
‘OTHOCTOpOMIEM TIOpAIKE GE3 OGPAIICIIN B CY4 TN HATPARICHIA COTATCTBYIONIETO yBeAOMICHIS B
axpec Lleccuonapiten, NPINEN MACTOMILN JOTOBO yICT CUTATACH PACTOPIHYTM © ZaTH
PEFUCTPAIDNI TUKOIO. ACTOPACHNA & OPIane, OCYLECTWISIOIEM TOCY4PCTHCHMYIO PeruCTpamumo
HEABIORNNORO HMYIIECTH 1 CACTOK © W, G0 W3WCKATh eycToliky ¢ Lleccuonapies 8 paswepe
TIOPAIKE, TPETYCNOTPHIOM 1. 5.5, NCTOLIETD A0ronopa,

5. B Cryusc pACTOPACHIA NACTONETO ZOTOBOPA B COOTRETCTRNN C 1. 5.2. HAcTOAIIETO
20roR0pa IleccroNapHil wMCET MPaBO TOTPEGOBar, 3 VAACTHIK A07EKOT0 CTPORTETBCTRA & JToM cTyTae
00%7aM no3BpATIT. LIECCHORAPHIO BCE ACHERTME CPEACTIA, TIOTYMICHIAC 0 HACTORICNY A0TOBOPY, &
KPOME TOrO, YTVIATTH ReycToilKy b Passiepe 0,1% T OAYEmHLX JCHEKNAIX CPEACTS 58 KA Acith
TOTESORAANR ICHCARBINI CPEACTRINI C NONEITa MX. MOCTYIITeHNA 1A pactermsii cset Yacrnka
A07ROT0 CTpOWTEMCTR.

S.6. Yuacriunk [0I€S0r0. CIPONTENLCTBA yerowTen 0 Tow, o mi10 nl crd0 &3 «O6
sasecrmmoniin gownxy Ne 156-03 sanpeuaer Yupanimoniell KoM KPHTORD Macsoro
HUBECTHIMOHHOTO §OILZA COBCPUISTI CIETKH 110 MPHOGPCTENNO WMYWECTSa y Anaiermaaen
HUBECTULOILIY T1A€H AAHHOTO JAKPHTONO M1SCROTO HHBCCTHLHORROTO (OIA, H FApUITHpYeT, W10 1t
Ma_ MOMEHT HOMTHCAN WICTONUICTO JOOBODA, HH WA MOMGHT TOCYAQpeTSeHHON pericTpauit
HACTOALICTO 1070802 O HC AWIACTCH M H OYIET ABINTLCH BILICTUCM WNBCCTHINOHMNX macn
JaKPHITOO HEROTO HHBCCTIUIONHOD O HeAmHRIMOCTH (POLLLTYBATOBCKUE BBICOThin,
B ciyuac uapyuiemns YCIOBWA, UPCAYCMOTPEHHOTO MACTOALIIN NYHKTOM, BGe HEGASrODHRTHSG
iHaICoRIe TIOCAACTIA, MPEYCMOTPEHHSE ACHCTRYIOIN JEKONOTATENECTSON, POMAFOTSS. 1
VeacTinKa 207168070 CTpOHTELCTRA.

6. Nomoamireambie yeaonun

6.1 Hacrosupti  ioronop MOUICKNT rocylapereemmoii  perucrpammn, B mopaie,
TpeAYCMOTpenioN Becparii aK0HOM Ne 214-03 "OG yuACTHN B /107CBOM  CTPOMTETACTBG
NHOFOKBADTHPIIIX OMOR it MILIX OGLEKTOB HEAWTKHMOCTH ¥ O BiccemtM eIl B HexoTopse
saKoMOIETC LI XTI POCCHICKON DeNepalIM', & TUOKE B COOTBCTCTBIN ¢ HANN HOpMaM
aelicTBYIOMEro SAKOROTATETBCTEA PO,

62. B WACTOMULAIl ZOTOROD CTOPONANH MOTYT GHTh BHECCHM WMCHCHIS  AOTOMHEHNS,
KOTOpHE BCTYIQIOT B CAIY ¢ MOMCHTA HX NOTHCAHHS  SBIAOTCA HEOTLENIENON UacTHo JUIHOr
Zorosopa. Bee IGMCHCHNA 1 IONOTHCHNS K HACTOSIENY IOFOBOPY MOVTEKET rocymapernennoli
pervcTpainm.

63. Hactomuuil zorosop cocTanien s 3 (Tpex) sKaeMILIapax, HNGIOLLIX Pastyo IOpiBIcCKyio
‘eny: oM A LleccHoNApi, O LiA OPTANIOB OCYNCCTIAIONIX TOCYAAPCTACHIYIO PerCTPAINO
HPA KA HETBIORIMOE MMYULECTIO 1 CETOK C M, OJUH 1A YHACTINK A0EROT0 CTROHTENECTHA.

6.4. C10powss NACTOALICFO A0rOBOa OGSYIOTCH PEIPHAATh B HeoGXOTINLIE TefieTi 10
TOCYAIPCTREHO] PEHCTPANIH HACTORIEFO TOTOROPA. B C1yviac YKIOHCHAA KAKOH-THGO 15 CTOpOH OT
conepteing AcHicTa, 1EOBXOUIMIX U4 TOCYIAPCTHEHHOH PECHCTPALII TAKOTO AOTOBOPS, APYTas
Cropons nipape o6parumics n cyl % HOWyAZEHHew yaowmomelics CTopows  cosepuns
HeoGXomAIse neficrans.

7. Hopsox paccworpens cnopon

7.1. Be CrIOps! i pARIONIACH, KOTOPE MOTYT BOSMHKIEYTS 13 NOCTOALLCO A0FOBOPS, CTopom
GYAYT CTPENITICA PATPEIIIITS IyTEM HieperoBopos.

7.2. B CI1yuae He OCTINKRITHA COLACHS CIIOPK NOTEXAT PACCMOTPEINO B ApGHTDEAHON EyAe
10 nozeyMoCTH,

8. Anpeca u pexauirra Cropon

000 «Konrrype 000 YK «P@LL-Kanuram 1. Y. Jakphtuan macniin
454081, 1. Hermbiner, va. luGenmwcroro, 2 nBecTIONIN Gowros e RIMOCTH PO -
FHH 7447172901 KT 74470100 LIYBATIOBCKHE BHICOT}

455049, r. Manurroropex, va. 3 5

HHE 7444036805, plc 4030181010000 200568,

OAO Kpear Ypu Bawoit! Marire

BHK 047516949, e 50101 5.

e 0519 25620 0y G
Jupestop (‘ggﬂp’ /BN arwen
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JIONOIMHTEIBHOE COMTAIEHHE
& 0roRopy AoeRoro yaacTus b crponTennerne N24-5 ot "06"

unpes 2009 roxa

. ExarepunGypr 07" hempans 2014 .

000 "HuneerCrpoii”, menyexoe 5 rameiitent «Jacmpoiiugun, b mme Jnpextopa
Bynax Cepres [Opsenria, 1eHCTAYIONIETO Ha OCHORIHK YCTas, € APYTOR CTOPONS, i

000 VK «POII-Kamnram LY. 3akpumiam nacsin musecrmmomm $onion
nexnmanmocTn POLU-IIYBATOBCKHE BHICOThIy, ivenyenoe b aumsuehimes «acrim
A07evoro  crpowTeneTnay, B kue Mipexropa Mamosa Bramnmpa  Anexcamapomnia,
AehcTByIOmEro Ha ocHoBaNNH YCTaBa, © ApYTOi CTOPOM, JAKTIOWLIA HACTOSICE COMTAILCHNC K
A0rOROPY 207eR0r0 yacTiA B cTpOTCBCTRE No24-3 o7 "06" anpens 2009 roxa (ianee no Texcry
JloroBop») o HiKeCTEnyIOIEN:

I B CcouM G WIMCHEHARMH HYMCPAIMH, MIOWATA M waxa OGBEKTOB A0NCROTO
CTPONTEIICTI_ (KBAPTHP), COTJACHO NGHWX TCXHHICCKOR WHBCHTADHSAIUN W 1 OCHOBAMMI
PAFPEIIEHHS na moox oOvexra » oxenyarawmo NeRU 66302000-1951, mexamoro
Amsmmcrpamncit ropona ExatepunGypra 20 acxabps 2013r., mo Jloronopy nomnekat nepesae
'VHACTHHKY Z01EBOFD CTPONTELCTB CeAyIOuHE OGBEKTH A0CBOT0 CTPONTENECTHA (KKIPTHPE):

1.1. 5 coornercrmn ¢ Jloronopow NeTI(YC)-004-020813 o 02 avryera 2013 roza yerymen

npas  oGasannoere o Jloronopy:
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2. Sacrpotugmson nosysew omiaTa cromuocTa  OGRCKToD AOIEBOT0 CTPOTETLETEY
(e, nepesmcacumex. » 1.1, naeromusto Corsamens, 1o [loromopy A0 yuacTs 5
st o 06042009 r. 245 » nomou paswepe — 76726 340 (Cenpecst mects
e eeabe0T ABAHATS LT TcA TpHCTa pocesiecaT) pyrei, HIC e npey et
Crapont, » ca ¢ WSNEHEHAGH TIOWaTEH 0 florosopy, BRI GUIAHCOLN nperesnsui e
neior

s, Fhie yeosux, florosops, mc ammpouyrwe macramnc JIancapenine
o, GoTROToR HeHERS 1 CTOpON TOATHEPAISIOT 10 i O ofserelhe s,

N wmes lotionmaTeL08 COTTaRISHE BETYTACT B CHEY € AT G0 PCrerbetind
Vpasneinten GenepaniioR CiyKGut FOCYpTREIION peruCTpaL, KASIPR Kaprorpadun 1o
Cammonexoit oGS 1 AGHCTEYET 30 OO HETOTHELNA CTOPONANY CHOY obmaTenCT.

e eerostice TlonomTebioe. CONJAUCHNE COCTABIEN0 B 3-X JeMuMpay, T
ooy s xamaoh ws Cropon n san Yapamenis Qeaepainioh ciyxtu rocyapersennoit
ey, XaaeTpa . Xaprorpan 1o Coepuronckoll GGIETI It AMACTEN ncouenneNoit
wactsio JI0ToOBOPa.

6. AJIPECA M PEKBU3HTbI CTOPOH

acrpofinuik: 00O «HectCrpoiin ‘Vaaemnx sojesoro crpourenersa 000 VK

620088, . Exarepunypr. ya.40-7eriin “POLL-Kanuraa” LY. 3a n

Oxratpa, 232, k8. 29 nsecTyiomm ortzon i

O seeasor271, UHH 6673222784, «POIL- UIYBAJIOBCKUE BICOTLI

KI 667301001, 455049, r. Marmrrorope, ya13anesrua 1. 9,

plc 40702810816160057087 » Ypacrost HIHH 7444036805,

Gtk Cb PO . ExarcpunGypr pic 40701810100001200568 8 OAO «Kpeart
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(G AV G EHIH @m mm&m PUEAETY
VNPARIERME SENEPATBHOR GIOTKBH NOCYLAPCTBERHOR PETHCTPAILNH,
KAIACTPA H KAPTOTPA®HH 110 CEEPTLIOBCKOR ORIACTH

Jara sumun: 24102014 1.

Jloxymenrer-oenonamns:

Jlorosop Ne J(YC)-004-020813 ot 02.08.2013 r. yeryma mpa i Gssaitocret o Jlorosopy.
Z07e0r0 yacTiun 5 CTpATCLCTBC Ne24-5 07 06.04.2009 . [laTa perncrpann: 28,08.2013 ¢
Hovep perncrpausn: 66-66-01/312/2013-262.

Jlorowop epeas ipas  oGasarocTcH sacrpousa NiSS/HC ot 18.12.2013 r. st
‘perucrpewu: 25.12.2013 r. Homep perncrpamun: 66-66-01/342/2013-687.

Paspeuncrne 5a B0 06beka 5 xcrayarauio NeRU 663020001951 ot 201220153 r. Oprass
BT ATMIHCTPAIAA 100N EXATEpHHOYPra.

AKT IpHeNis-icpe s KaapTHps o1 07.02.2014 1.

JlonomanTesioe cornauicine o 07.02.2014 1. X A0r0BOPY YHACTI 8 AGHESON CIpOKTETSCTHS

2624-5 o 06,04.2009 . lara peruerpam: 06052014 r. Hovep pernctpam: 66-66-
0138572014-105.

CyBuext (cybuextsr) npasa:
BAIICTEM HHBCCTHUMOHHEX 11388 JAKDEITOTO 13€800 HHBECTHIONOTD oL
seasxmiocTH "POLLLIYBATOBCIHE BHCOTI', AAMHHE 0 KOTOPAIX Y CTAHIRTRBIOTCS Ha
‘OCHOBIH JAHILX ANUERLDX CYETOB BIAIETHIICH HUBCCTHIMOMNEX 14CH b PECCTPE BIAICTMIEE
MHBECTHUHOWGIX Tach 1 CSETOR 7CTIO BIQEHIICH IHBECTHINORHAX Mach,

Buumpasa:  OGiAs A07CKAN COBCTRERHOCTS,

Ofwexcr npana:
Kaprpa, sassasere: xwroe. TLomas: ofimas 89 ks D1 4,

Anpec (uecTonooxeie):

Poccins, Caepaoncxas o6nacts, r. Exarepusiypr, ya. CoSonesa, 2. 19, kn. 978

Kazacrposbiii (wan yc1osmbiii) Homep:
66:41:0306055:1278

Cymeeryiomme orpanssenus (ofpewenenss) upa

lowepuTessoe yupanese

0 uew 5 ETHHOM rocynapCTSEHHOM peccTpe
24.10.2014 r. caenana anHCy perReTPAY,

Tocyaapernennuii perncrpatop:

65 A)i( 727249
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