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Железнева Е.А

отчет Nq 2ВO-пн
0пределение рыночной стоимости объепов недвижимости-

(Нежилоrо помецения с кцастровым номером 36:03:0100065:145 общей
плOu{адью 14,8 кв.м.)

Неlкилое помещение с кадастровым номером 36:03:0100065:146 общей
плоlццью 25,5 кв,м.

распOложенных по адресу:

Воронеlкская область, г,Боryчар, ул.Кирова, д,21 пом.4
Воронежская область, г.Боryчар, ул.Кирова, д.21 пом.5

0снование дя проведения оценки: !оговор Ns от 2ВO-пн от 16.12.2021 г

0ценка произведена по состоянию на: 16 декабря 2021 r,

,Qата составления опета: 17 декабря 2021 г,

r,Боryчар

2021 rод

собственник объекга
0ценки:

0родское поселение +ород Боrучар Богучарский
муниципальный район Воронежской области

г

3аказчик:

0тдел по управлению муниципальным умуществом
Боryчарского района Воронежской области

ществ0 с 0граниченной ответственностью0б
"Юста"

Общество с ограниченной ответственностью
"Юста"

исполнитель:



общество с ограниченной ответственностью "Юста"
396790, Воронежс(ая обл., r. Боryчар, ул.Павших Стрелков, 5

Эл. црsс: Zhea.64@mail,ru тsл. 8.980.248.74.52

17 декабря 2021 r

Данные о проведенных ра
или п0 нашим рассрl(дени

Благодарим

flирекrор ООО
Оценцик:

С оп ров оd u mел ьн ое п u сь м о

Главе zорdскоео поселенuя . 2ороё Боzучар Нf,кельскому И, М.

ув ахGвмый Ив ан мuхайл ов ч ч !

В соответствии с договором М 280-пн заключенным 16декабря 2021 г. Melqy Вами и ооо -Юста'

в лице дирепора жЕлЕзнЕвоЙ Е.А., действующей на основании Устава, была проведена оценка рыночной
стоимости объепов недвижимости :

(НехuлоеО помещенuЯ с кфасmровьlм номером 36:0З:0100065:145 общей площаdью 14,8 кв,м.)
Нехuлое помещенuе с каdасmроеьlм нопером 36:03:0100065:146 общеi площаоью 25,5 кв.м,

располо]канных по adpecy:
Воронеrrcкм обласmь, е.Боеуар, ул.Кuрова, О.21 пом.4
Воронокская обласпь, е.Боеуар, ул.Кuрова, 0.21 пом.5

Оценке проuзвеdеНе по сосmоянuю на 16 ёакабря 2021 е.

Оченщиком Железневой Е.А., подготовлен опет оО оценке оЬъепа в соответствии с треЬованиями ФзN1з5от
29,07.1998 года (Об оценочной деятельности в РФ}, (фдеральными стаtцартами оценки и Стандартами и правилами
оценочной деятельности НП СРО ДРМО

кв ал uфuкацuя uсп мнu'm аля :

Специалист, выполнивший настоящую рабоry, имеет Диплом ПП М 682127 , регистрационный lф 382-5д, выдан
31.03.2005., Квалификационный апестат в области оченочной деятельности lth0З0247 от 01 .10.2021 г. ( Оценка
недвшкимости)

обобtцаюцая часть подготовлена на основании Опета об оценке и не может траповаться иначе, чем в связи с полным
текстом опета, т,е, с учетом всех принятых в Опете допуцений и ограничений. При оценке так же предполаtалась
дOстOвернOсть правOустанавливающих дOкументов на объеп.

Лровеdенные расчепьl u анелuз позооляюm сiелапь вьвоф чпо рассчuпанная велччlrна рыночной
сmоuмосmu объекпов оцанкu с учапом френччumаьньtх условuй u соеланньtх Оопущмuй, ло сосmоянuю не

dапу оцвнкч u в месmа оценкu, баз учапа lДC соспавпяеп:
боз учеmа ltДС сосmавляап 80 800 ру6,

Восемьdесяm mысяч восвмьсоп рфлей 00 копвек
0 mOм чUсле.,

t
ннOм 0пете, Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке

Ns пп наuменованче объекmа ДOрес объекmа
рыночная стоимость объепа, без

учета HflC, руб

1

каdасmровьtм номером
36 : 0З: 0 1 0006 5 : 1 4 5 обще а

плошаdью 14,8 кв,м.

помечJенче с

Ворон еlкская обл асmь, е.Боеуч ар,

ул.Кuрова,0,21 пом,4 29 700

2

KadacmpoBbtM номером
36: 03 : 0 1 00065: 1 4 б обще й

ппощаdью 25,5 кв,м,

Воронеtкская об паспь, е, Боеувр,

ул.Кuрова, d,21 пом.5 51 100

mоео: 80 800

о

'Jо,k

)г
с7\

Е.А. Железнева

непOсФдственн0 к нам,
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1. ввЕдЕниЕ

1.1. Основные фапы и выводы,

результаты оценки, полученные с применением различных подходов:
в случае исполь3ования нескольких подходов к оценке, а таюке использования в рамках какоrо-либ0 из подходов к оценке
нескOльких метOдOв 0ценки выпOлняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного
результата оченки объекта оценки данным подходом.

при согласовании существенно отличающихся промежуточных результаrов оченки, полученных различными пOдходами или
метOдами, в опете необходИмо отразитЬ проведенныЙ анализ и установленную причину расхоr!qений, Суцественным
признается такOе 0тличие, при кOтOрOм ре3ультат, полученныЙ при применении одного подхода (метода), находится вне Qаниц
указаннOг0 0ченщикOм диапа30на стоимости, полученной при применении другого подхода (методов)

'l. 0пределение рыночной стоимости объёпа.

Основание для п ния оценки:

1,2, Определение задания на оценку,

Таблица 1

Табпица 3

3

з

0снование мя проведения
нки N0 от 280-пн от 16,12.2021 ггOв0

а сOста8ления 0тчета 17 2021r

обьепав ки Обьекты недвижимости
ежилOен п0 иен с м мен0 мкадаст 63 30 0 06500 4меще рOвь 5 пи юр0 обще лOцадь
4 квв м

Обьеп оqенки общейп0 ме и се ы нOмм 36 0щен 0з 00065 46кадастрOв ерOм адьюплощ
52 кв.5

собственник обьекта нки
ородское поселение -город Боryчар Боryчарский муниципалъный

области
райOн Воронежскойг

3аказчик о ки: ин лOселения _ r0

наименование
оцениваемоrо объекта

Стоимость
п0

затратнOму
пOдходу,

руб,

вес
стOимOсти

стоимость по

сравнительн
0му подхOду,

руб.

Вес
стоимOсти

согласованная
величина

рыночной
стоимости, без

н с
0круглено

до, руб,

1

Нежилое помецение с
кадастрOвым нOмерOм

36:03:0100065:145 общей

!!9Щадью 14,8 кв,м. 28 981 0,5 0,5 29 700

2

Нежилое помещение с
кадастрOвым нOмерOм
З6:03i0,100065:146 общей
площадью 25,5 кв,м, ,,lo о1,) 0,5 52 з34 0,5 51 

,134
51 100

78 914 80 812

л, Ки ва, 21 пом,4анежская область ,гМесторасположение (адрес)
объепа: нежская область, г,Бо Ки , д.21 пом.5

м З6:03:0'100065:'145 обнежилое поме иес 0вым нOм ю 14,8 кв.мпл0
0бъеп о нки нежилое поме 8ым нOм м 36:0З:0100065:146 ью 25,5 кв,мс

Основаниедя проведения

гOв Ns от 2ВO-пн от 16,12,2021 r

0б е сведения об объекге: Табли

Нежилое

N9п п

30 374 29 67в

Итого: 82 708 80 800
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ые заказчиком

нные о заказчике Табл 4

с обо т 5

об

полное наименование Общество с ограниченной ответственностью кЮста>

Адрес местонахоя<дения:396790, Воронежская обл г.Богучар, ул.Павших Стрелков,5

0грн 1023602616520 дата внесения записи в ЕРРЮЛ 0В.07.2002 г

7

Правообладатель
(собственник объекта) Городское поселение -rород Богучар Богучарский муниципальный район Воронежской области

Имущественные права на
объеп собственность

Цель оценки Определение рыночной стоимости объектов
Предполагаемое

использование результатов
0ценки принятие хозяйственных решений (продажа с торгов)

Вид стоимости Рыночная

,Щата оценки 'lб декабря 2021 г

!ата составления опета 17 декабря 2021 г

Количество экземпляров
опета об оценке 1 (один)

Ns пп наименование

1 3аявка на выпOлнение М372 от 13.04,2021 гпо

2 технический на

3 Выписка из ЕГРН на пом.4 от 1В 201 9г. Ns КУВИ-001/201 9-25446254

4 Выписка из ЕГРН на пом.5 от 30 опября 2019г, Ns КУВИ-001/201 9-26473401

поселения .

огрн 1023601077246

ИНН:3603003649 кПп 360301001

396790 г

2-11-тел

р/счет 402048101 0000000091 З в Отделении Воронеж, г. ВОРOНЕЖ в УФК по Воронежской области,
счет 0331 3022400

dсчет отсутствует 04200700,|

3аказчик оценки

Фамилия Имя 0пество железнева Елена Алексеевна

0 членстве в самореryлируемой организации оценщиков от 31Свидетельство марта
201 1 г. года Ns 2692-1 1

!окументы, подтверхtдающие
членств0 в саморегулируемой
0рганизации 0ценщикOв

Ns '142-03/1'l от 31 марта 2011 года из реестра Некоммерческого партнерства
l рOссиЙских мАгистров"САМОРЕryЛИРУЕМАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ АССOЦИАЦИИ

0цЕнки,

Выписка

Номер и дата выдачи

дOкумента, пOдтверх(цающег0
получение профессиональных
знаний в области оценочной

деятельнOсти

flиплом ПП Ns бВ2127, регистрационный Ns ЗВ2-5д, выдан 3'1.03.2005
Квалификационный апестат в области оценочной деятельности NqO30247 от
01.1 0.2021 г. кOценка недвижимости)

Сведения о страховании
грахцанской ответственности

0ценщика

0тветственнOсть оценщика застрахована Страховым полисом Ns
2036S84084065 выдан Воронежским филиалом 0А0 "Военно-страховая компания" ,

срок действия с26.12.2020г. до 25.12.2021г. Страховая сумма 300 000 руб, Лимит
0тветственнOсти не

Грахqцанская

Реквизиты трудового договора
с 000 кЮста> Трудовой договор Ng1 от 29.'1't.20'12г

с

Реквизиты организачии

с й о заключен Табл

4

город Боryчар
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1.3. 3аявление о соответствии
подписавший данный Отчет Оченцик настоящим удостоверяют, что в соответствии с имеющимися у неrc данными

1, Изложенные в Отчете данные, на основе которых проводился анализ, делались выводы и заключения, достоверны и не
содержат ошибок;

2, СОДеРЖаLциеСя в Опете анализ, мнения и заключения действительны строго в пределах оговоренных в данном Отчете
0граничительных условий И допуцений, наложенных либо условиями исходной задачи, либо введенных Оценциком
самостоятельно, и представляют собой его собственные непредвзятые и профессиональные анализ, мнения и заключения;3, ОЦеНЩИК Не ИМееТ ни, настоящей, ни ожидаемой личной заинтересованности, какой бы то ни было предшятости или
ПРеДУбеЖДеНИя в подходе к оценке объепов, рассматриsаемых в настоящем Отчете, или к сторонам, имеющим к ним
отношение. У Оценщика отсутствуют какие-либо дополнительные по отношению к какой-либо из сторон обязательства,
связанные с оцениваемыми обьектами;

4. 0ценка бьла проведена, а отчет составлен в соответствии с требованиями 3акона РФ (об оценочной деятельности в
Российской Федерации

5, Вознагрмдение Оценщика не 3ависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые моryт насIупить в
РеЗУЛЬТате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержацихся в отчете.

6. Обмерные работы не производились оценщиком лично, данные о количественных и качественных хараперистиках
оцениваемых объепов приняты на основании технических паспортов на обьепы.

7,

1.4. Сделанные допущения и ограничивающие условия
0пет по оценке был подготовлен в соответствии со следующими допущениями и ограничивающими условиями:
при проведении оценки Оценщик опирался на допущение, что владелец управляет имуцеством, исходя из своих

наилучших интересов, Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую опетность, относящуюся к
вопросу управления объектами, ответственность за такого рода отчетность несёт 3аказчик, управляющий данными объепами.

оценщик не принимает на себя ответственности за описание правового состояния имущества и вопросы,
подра3умевающие обср<деiие юридических аспепов права собственности, Гlрава собственносr, 

'ra 
pu.a"urprrua"oa

имуществ0 предпOлагаются пOлностью соответствуюцими требованиям законодательства государственного и местного уровня,
если инOе не 0гOвOрен0 специальн0,

Оценщик не производил обмер оцениваемого объекта недвижимости, полагаясь на верность исходной информации,
предоставленной 3аказчиком

оцениваемое имущество считается свободным от каких-либо претензий или оl,раничений, кроме оговоренных в опете,
0ценtцик не обязан приводить обзорные материалы по объектам оценки. Все иллюirрации включены в отчет

исключительно мя того, чтобы помочь читателю получить представление об объектах оценки,
при проведении оценки предполагалось отсуrствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость

0цениваемOг0 имущества, кOтOрые нево3можно обнаружить посредством визуального осмотра, Оценщик не несет
0тветственнOсти за наличие таких скрытых фапоров и за необходимость выявления таковых,

Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников (в
т,ч, от Заказчика) и считаются достоверными, Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность,
пOэтOму там, rде эт0 вOзмOжн0, делаются ссылки на источник информации,

Настоящий отчёт достоверен в полном обьёме лишь в указанных в настоящем тексте целях Ни 3аказчик, ни Оценщик
не мOryт испOльзовать опет (или любую его часть) иначе, чем это преАусмотрено договором об оценке,

5

инн 3603009351 , кпп 360301001

Количество оценциков в штате
0рmнизачии, имеющих
квалификационные апестаты 2

Сведения о страховании
грау.данской ответственности
0ценцика

Р/с 407028105'13000044396 в L,|ентрально-Черноземном банке ПАО <СБЕРБАНК>
|dФreт 30101810600000000681 БИк 042007681

ol(cтO 20205501000 0квэд74,20.3

Ответственность оценщика (юридического лича- страхователь ОOО "Юста')
обеспечена Страховым полисом Np 502] PL00,17 страхования ответст8енности
0ценщиков при 0существлении оценочной деятельности (страхователь 0ОО (Юста)) .

Срок действия полиса с 28, 1 0. 2021 по 27.1 0,2022 г,
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3аключение о стоимости, содержащееся в опёте, относится к обьектам оценки в челом. Любое соотнесение части
стоимости с какой-либо частью объепов яsляется неправомерным, если таковое не оговорено в отчёте,

0тчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценцика относительно рыночной стоимости обьектов и не
является гарантией того, что объепы будут проданы на свободном рынке по цене, равной стоимости объектов, указанной в
данном 0пете.

Ни весь отчет, ни какая-либо его часть не моryт быть предоставлены 3аказчиком третьей стороне без
предварительнOг0 письменного разрешения Оценщика.

все проrнозы, сделанные в опете, базируются на анализе существующей рыночной ситуацииl которая может
измениться с течением времени, поэтому мнение Оценцика относительно стоимости действительно только на дату оценки,
0ценцик не принимает на себя ответственность за последуюч1ие изменения социальных, экономических, юридических и
природных условий, которые моryт повлиять на стоимость оцениваемоrо имуцества,

0писанные выше допуцения и ограничения подразумевают их полное однозначное понимание обеими сторонами. Все
пOлOжения, ре3ультатЫ перегOвOрOВ и 3аявления, не оговоренные в тексте о]а{ета, не имеют силы, Настоящие допущения и
ограничения не могУт быть изменены, кроме как за подписью обеих сторон,

Оценщик не принимает на себя какой"либо ответственности за убытки, которые могут возникнуть у заказчика или другой
стOрOны вследствие нарушения и/или игнорирования сформулированных оФаничиваюцих условий.

согласо п,26 Фсо N91, итOговая величина стOимости обьепа оценки, указанная в отчете об оценке, может быть
при3нана рекомендУемой дя целей совершения сделки с объепами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты
сOвершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более б месяцев.

1.5. Термины и определения

Понятие <рыночная стоимость), используемое в настояцем отчете, в соответствии со статьей 3 Федерального закона
Ne 135-Фз от 29.07.98. кОб сiценочной деятельносiи в РФ> определяется следующим образом:

Рыночная стоимость о3начает наиболее вероятную цену, которая сложится при продаже объепа собственносп на свободном
кOнкурентном рынке при соблюдении всех необходимых для продажи условий: покупатель и продавец обладают всей полнотой
информации об объекте, сделка купли -продажи не является вын}4{qенной ни для одной из сторон, принимаЬщей в ней участие.это максимальная цена, обоснованно Достижимая продавцом, и минимальная цена, обоснованно досrr*rrа, покупателем на
даry 0ценки.

на рыночную стоимость таю{е оказывают влияние такие окономические факторы, как полезность, покупательная способность,
дефицитность и т.д.. Другими словами, рыночная стоимость отражает текущее соотношение сил, действующих на рынке и
ожидаемую тенденцию изменения этOго соотношения.

мя расчета всех во3можных точек зрения на цену недвижимости оценrчиком используются различные методы оценки,В каrqом конкретном случае, исходя из специфики объекта, определяются те методы, применение *оrорых наиболее
эффепивно для данного объеfiа,
оценка имvщества - деятельность, направленная на установление в 0тношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.
(Федеральный закон от 29.08,98r. No 135-Ф3 "Об оqеночной деятельности в Российской Федерации;).
стоимость является эконоlмическим понятием, устанавливающим взаимOотношения ме)r.ду товарами и услугами, доступными
дя приобретения, и теми, fiо их покупает и продает. Стоимость является не историческим фактом, а'оценкой ценности
кOнкретных тOварOв и услуг в конкретный момент времени в соответствии с выбранным определением стоимости.
!Jg!a Термин, обозначающий денежную сумму, требуемую, предлагаемую или уплаченную за некий товар или услуry. Она
является истOрическим фактом, то есть относится к определенному моменту времени и месту, независимо от того, былi ли она
объявлена открыто илИ осталась в тайне, В зависимости от финансовых возможностей, мотивов или особых интересов
кOнкретных пOкупателя и прOдавца цена, уплаченная за 1овары или услуги, может не соответствовать стоимости, приписы8аемой
этим тOварам или услугам другими людьми. Тем не менее, цена в принципе является индикатором относительной стоимости,
приписываемой товарам или услугам конкретным покупателем и/или конкретным продавчом при конкретных обстоятельствах,
ДаIщш)в,9дения оценки - календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оqенки.
3атратный лодход - совокупность методов оценки стоимости объепа оценки, оснOванных на определении затрат,
необходимых дя восстановления либо замещения объепа оценки с учетом еtо износа,
р!,lночный (сравнительный) подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оqенки, основанных на сравнении
объепа оценки с аналоrичными объектами, 8 отношении которых имеется информация о цеrах iделок с ними,
дохgдный подход - совокупность методов оценки стоимости обьепа оценки, оaнованных на определении ожlцаемых доходов
от объепа оценки,
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1.6. Применяемые нормативные документы и стандарты оценки
. 3акон (об оqеночной деятельности в Российской Федерации) Nо135-Ф3от29.07.1998 г,
. Стандарты оценки, обяэательные к применению субъектами оценочной деятельности.

Табли ца7
Краткое

наименование
стандарта

полное наименование
Ьтандарта Сведения о принятии стандарта

0снование для
исполь3Oвания стандарта

Фс0-1

Федеральный стандарт
оченхи N91 (0бцие понятия
0ченки, пOдхOды к 0ценке и

требования к проsедению
оценки)

Приказ Минэкономразsития РФ от 20 мая 2015
г, N 297 Всlупил в сллу 29 сентября 2015 r,

Стаtцарт обязателен к

применению лри
осуществлении оценочной

деятельности

Фс0-2 Приказ Минзкономразвиrия РФ от 20 мая 2015
г, N 29В Всtупил в силу 29 сентября 2015 г,,

Стандарт обязаrелен {
применению при

осуществлении оценочной

деятельнOсти

Фсо-3
Федеральный стандарт
оценки N93 (Требоsания к
отчету об оценке))

Стандарт обязателен к

лрименению при

осуществлении оценочной

деятельнOсти

ст0 Арм0
1.01-2008

Стандарты и правила
оценочной деятельности НП
(Самореryлируемая

0рганизация ассоциации

российских магистров
0ЦеНКи).

НП (Самореryлируемая организация
ассOциации российских магистров оценки)
2Ф7г,

Стандарт обвателен к
применению для членOв
НП <Саморегулируемая

0рганизация ассоциации

российских магистров оценкил

Фсо Na7
Федеральный стандарт
оценки N97 (Оценка

недвижимOсти)

Приказ МЭРТ РФ N9611 от
25,09,2014 г,

Стандарт обязателен к

применению лри
осуществлении оценочной

деятельнOсти

Правила и стандарты НП (АРМО) утверждены Решением Президиума от 16,01.2008 г.:

Требования к отчету об оценке рыночной стоимости неIилой недвижимости - СТО АРМО 1,01-2008;

Требования к опету об оцевке рыночной стоиЙости машин и оборудования - СТО АРМО 2,01-2008;

ТРебОВаНия к Отчету об оценке рыночной стоимости нематериальных активов и интеллектуальной собственности - СТО
АРМ0 3,01-2008;

Требования к онету об оценке рыночной стоимости бизнеса - СТО АРМО 4,0'1-2008;

Правила и стандарты нп "Армо" не подменяют Российские стандарты оценки, методические рекомендации по оценке
ра3личныХ объепов оценки. Правила И стандартЫ нп "АрмО являются документом, созданным в развитие существуюlцих
стандартов, обеспечивают их пРавильную интерпреТацию и отражают сложившуюся прапику экспертизы отчетов об оценке как
уполномоченноrо федерального органа, государственного финансового контрольного органа (Росимущества), так и
самOреryлируемых организаций оценциков.

1,7. Оцениваемые права
в данном случае имеет место оценка рыночной стоимости полного права собственности на имуlцество.

Согласно Грая{Цанскому кодексу Российской Федерации (часть l, статья 209) собственнику принадлежат права владения,
пOльзOвания и распOряжения свOим имуществом. собственник может по своему усмотрению совершать в отношении своего
имущества любые Действия, не противоречащие 3акону и иным правовым актам и не нарушающие права и интересы друrих лиц,
в тOм чиUlе 0тчущцатЬ свое имуU.{ество в собсIвенность другим лицам, передавать его им, оставаясь собственником права
владения, пOлшOвания и распOряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами,
распоряжаться им иным образом. собственник может передать свое имущество в доверительное управление другому лицу, что
не влечет перехода права собственности к последнему,

1.8. Процесс оценки

1

Федеральный стандарr
оценки N92 (Цель оценки и

виды стOимости))

Приказ Минэкономразsития РФ от 20 мая 2015
г, N 299 Вступил в силу 29 сентября 20'15 r,,
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ПРОЦеСС ОЦеНКИ - ЭтО определенная последовательность прочедур, используемая для полI]ения оченки рыночной
СТОИМОСТИ Объекта. В ходе этого прочесса используется рыночная информация мя обоснования су)i(дений оценщика, ведуцих к
логическOму и 0правданному замючению о стоимости объекта.

Данный отчет является полным повествовательным отчетом, отвечающим требованиям Федерального Закона РФ
NslЗ5-Ф3 от 29 июля 199В года (Об оченочной деятельности в Российской Федерачии)

ПРОчесс оценки начинается с обцего осмотра месторасположения объекта, а также с описания самого объепа, его
состояния и выделения особенностей оцениваемой собственности, Далее анализируются возможные варианты использования
объекта с целью нахох<дения наиболее эффепивного.

Оценка рыночной стоимости объектов включает в себя следующие этапы:
3аключение с 3аказчиком доrовора об оценке,
установление количественных и качественных хараперистик объепов: на данном этапе бьла проведена

идентификация объеfiов оченки, их предварительный осмотр,
сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были прOанализированы данные, хараперизующие природные,

экOнOмические, сOчиальные и другие факторы, влияющие на рыночную стоимость объектов в масштабах региона, города и
района расположения обьектов,

Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе бьла собрана более детальная информация,
0тнOсящаяся как к оцениваемым объектам, так и к сопоставимым с ними недавно проданным обьепам Сбор данных
осуществлялся путём изучения соответствующей документации, консультаций со специалистами, а также анализа имеющихся
баз данных по ценам предложения по группам недвижимости, аналогичным оцениваемым обьекrам,

Анализ наилучшеrо }.t наиболее эффепивного использования: На основании анализа полученной информации был
определен наиболее эффективный вариант использования объектов оценки, Проведение всех дальнейших расчетов стоимости
объепов осуцествлялось, исходя из предположения о наилучшем и наиболее 9ффепивном использовании.

Гlрименение основных пододов к оценке объектов; определение стоимости оцениваемых объектов
0существлялось с использOванием следующих подходов: мя недвижимости - затратного, доходного, сравнительного.

подготовка отчета о результатах оценки: на данном этапе все результаты были сведены воедино и изложены в
форме опета,

согласно фсо Na 1, л. 20 "Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный
подходы к 0ценке или обосновать отказ От использования того или иного подхода", возможность и целесообразность применения
тех или иных пOдхOдOв к 0ценке 3ависит от характера объекта оценки аренды, а таý(е доступности и качества необходимой
исходной информачии,

в рамках кахqоrо из подходов существует набор методов оценки, то есть конкретных способов оценки стоимости аренды,
Согласно ФСо Ns 1, п, 20 "Оценщик вправе самостоятельно определять методы оченки в рамках применения ка)цого из
подходов"
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

2.1 МестонахоIцение и локальное окружение

объект расположен в 65-м кадастровом квартале г.Боryчар. Это зона, расположенная вблизи административного центра
г.Богучар (Территория бывшеЙ районноЙ больницы). Ближайшее окрух(ение объета составляют здания РСХБ, казначейства,
администрации гOрOда, другие административно-офиснью здания. Севернее и северо-западнее оцениваемого объекта
распOлOжена зона одноэтажной жилой застройки по ул.Кирова и Володарского.

Схема расположения
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2.2. [aHHble о земельном участке.
т 8

Так как на земельнOм участке, в rраницах кOтOрых распOлOжены очениваемые объекты, помим0 этих объектов есть другие
стрOения, права на участOк не 0пределены, расчет стOимости земельного участка заданием на оценку не предусмOтрен

2.3. Техническое опиGание объекта.

9т

Общие сведения:

Местоположение и транспортная

дOступность

объект располOжен в центральной части города, в жилой зоне,
застроенной, преимущественно индивидуальными жилыми домами
1 950-1 970-х имеют

Кадастровый номер участка, в границах
кOтOрOг0 располOжен оцениваемый объект 36:03:01 00065:54
Категория земель 3емли населенных пунктов
Разрешенное использование объепов жилой

собственник объекта
Участок находится в ведении администрации Богучарского

Общая площадь участка, кв.м 758
Удельный покffi атель кадастровой
стOимOсти (руб/кв.м) 505 /у
Кцастрова! стоимость участка, руб.
Топография и рельеф со спокойным
Форма участка близка к

3атопляемость Нет
flоступные системы благоустройства и
инженерные кOммуникации

на участке есть электроснабжение, газоснабжение, водопровод и

Возможность/отсутствие возможности
круглOгOдичнOг0 пOдъезда к земельнOму
ylqcTкy и заезд на него на автомобиле.

Имеется возможнOсть круглогодичного подъезда к земельному участку и
заезд автомобиля.

Базовые сведения об объекте недвижимOсти
тип объекта ие
назначение и жилOи
использование п0 назначению
состав объепа 0сновное строение (лит А с пристройками лит А1

нежилые пOмещения распOложены в литОцениваемые
д2

, А2, А3)

0бщая площадь, кв.м 300,5

в тOм числе кв.м. 1 7

402,6

,м 2,6
Строительный объем литА2, куб.м. 402 куб,м

в лит кв.м. 115 ,4
этажность 1 этаж
Год ввода 1 956
техническое состояние Состояние всего сроения (лит А2) удовлетворительное,

требуется капитальный ремонт оцениваемых
помещений, нежилых и в настоящее время
неиспOлшуемых

Износ по данным техничекого паспорта 59%

0писание конструктивных элементов здания

Фундаменты бутовый ленточный

рубленные из бревен

Перегородки деревянные

l0

1яl?яR п

рельефом

канализация

Площадь застройки
Внутренняя высота помещений

Стены
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Перекрытия деревяннOе

Крыша железная

Полы дOщатые

Окна и двери
окна- двойные створные, двери - простые

Отделка штукатурка, побелка
Санитарно-технические устройства электрOOсвещение, 0тOпление листн. водяное, телефон,

ради0
Экспертные оценки по следуюlцим элементам здания

Внешний вид Внешний вид здания - требуется ремонт

Планировка/дизайн
Здание старой постройки, переоборудованное и

перестрOеннOе
Качество строительства Группа капитальности здания -4

Класс отделки и состояние ее 0тделка -простая, дефекты - трещины и сколы
штукатурки, следы обгорания, поврех(дение окрасочного
слOя, пOврехtдения пqкрытия полов)

Перечень и класс и состояние инженерного оборудования Печные очаги в оцениваемых помещениях в

неисправном состоянии, требуется замена
Физическое состояние помещений Помещения не пригодны к использованию без

прOведения ремOнта

Мрес объекта
Воронежская область, г.Боryчар,

ул,Кирова, д.21 пом.4
Воронежская область, г.Боryчар,

ул.Кирова, д.21 пом.5

0бъект оценки

Нежилое помещение с кадастровым
номером 36:03:0'l 00065: 145 общей
площадью 14,В кв.м.

Нежилое помещение с кадастрOвым
номером 36:03:01 00065: 146 общей
площадью 25,5 кв.м.

0писание месторасположения
пOмещения

Оцениваемое помещение расположено
в лит А2

Оцениваемое помечение расположено в

лит А2
Использование помещения в настоящее время не испOльзуется в настOящее время не испOлшуется
0бщая площадь, кв.м. ,14,в

25,5
в тOм числе 0снOвная , кв.м. в,5 19,1

Внутренняя высота
помещений, м 2,6 2,6
Состояние помещения требуется прOведение кап,ремонта -требуется проведение кап.ремонта
Класс отделки и состояние ее 0тделка простая, стены ощтукатурены и

побелены, потолок- побелка, полы-

дощатые. В настоящее время оконные
и дверные прOемы в

неудOвлетвирительнOм сOстOянии,
стекла выбиты, покрытие пола
пOражен0 гнц]]ью, пOтOлки прOтекают

0тделка простая, стены оштукатурены и

побелены, потолок- побелка, полы-

дощатые. В настоящее время оконные и

дверные прOемы в неудOвлетвирительнOм
состоянии, стекла выбиты, покрытие пола
пOражен0 гнилью, пOтOлки прOтекают

Перечень и класс и состояние
инженерного оборудования*

Печные очаги в оцениваемых
пOмещениях в неисправнOм сOстOянии,
требуется замена

Печные очаги в оцениваемых помещениях
в неисправном состоянии, требуется
замена

Правоустанавливающий

дOкумент

Выписка из ЕГРН на
октября 2019г. Ns

25446254

пом.4 от 18

lсуви_00,1/20,1 9-

Выписка из ЕГРН на пом.5 от 30 октября
20'l 9г. Ns КУВИ-001 /201 9-26473401

Техническое состояние объепа подтверхцено материалами фотофиксации

ll
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Вход в пом 4 Пом.4

,i'

Внешний вид пом.4

Вход в пом 5 Пом.5 вид снаружи
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3. ХАРАКТЕРИСТИКА 0КРУЖЕНИЯ ОБЪЕКТОВ ОЦЕНКИ

3.1 Анализ экономического окружения
вOрOнЕжскАя оБлАсть

Географическое положение
Воронежская область расположена в центральной полосе европейской части России, примерно в 600 км. южнее Москвы

и является наиболее крупной областью L{ентрального Черноземья, Область находится в московском часовом поясе в
лесостепной природной зоне.

Наибольшая высота над уровнем моря на территOрии Воронежской области находится в Нижнедевицком районе и
составляет 268 м. над уровнем моря. Наименьшая высота на территории Воронежской области находится у с. Белая Горка и
составляет 55 м. над уровнем моря.

Климат на территории области - умеренно-континентальный со среднегодовой температурой от +5,0"С на севере
области до +6,5'С на юге. На большей части области среднегодовое количество осадков составляет 450-550 мм. Среднегодовой
максимум темпераryр - +34..,+36"С, минимум - -27...-з,l"с,

Главная река Воронежской области - !он, 530 из своих 1В70 км. протекает по территории области, образуя бассейн
площадью 422 000 кв.км. Ресурсы подземных вод Воронежской области составляют В54 тыс. куб. м./сутки. Объем воронежского
водохранилища составляет 204 млн. куб. м, воды, площадь зеркала - 70 кв. км., длина - 35 км., средняя ширина _ 2 км., средняя
глубина - 2.9 м.

На территории Воронежской области обитает 440 видов позвоночных (70 - млекопитающих, 297 _ птиц, ,l0 
_

пРеСмыкаЮщихся,'l0 - 3емноводных,53 - рыб), около 10 тысяч видов насекомых. Флора области насчитывает,lg32 вида, из них
'l 5% древесных и кустарниковых (в том числе 1 70 древесных интродуцентов).

население
СеГОДНя теРРитория области занимает 52,4 тысяч кв.км, население области составляет 2,49 млн.человек, плотность

населения,47,4 чел. на кв. км. В состав Воронежской области входят 32 района, 7 городов областного подчинения, В городов
Районного подчинения, 22 поселка городского типа, 4В7 сельсоветов. Городское население составляет 62 %. t_]eHTp - г. Воронеж.

Правовое положение области регламентируется Уставом (Основным законом) Воронежской области. Государственную
власть области представляют 3аконодательный орган - областная !ума и исполнительный орган - администрация области.

3.2. Сведения о поселении, на территории которого расположен оцениваемьtй
объект.

Город Богучар является районным центром самого южного района Воронежской области. Он расположен на расстоянии 237 км
от областноцо ценрра, г.Воронеж., с которым его связывает автомагистраль М4 к,Щон>, проходящая по территории района.
Территория района 2,2 тыс.кв.км.

В плане фминистративного деления в район входит г. Богучар и 13 сельских администраций. Трудовые ресурсы района22,2
тысячи челOвек, занято в экономике 1 В,5 тысячи человек, пенсионеров около '1 1 тысяч.

Пом.5

lз

a:|!//1цу..:?

Siil:iir"1, l'
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по территории района проходит газопровод. Город и 'lg сел района получают природный газ, Работа по газификации населенных
пунfiов в районе продолжается.

основной дорогой, связывающей район с областным чентром, является автомагистраль "дон" протяженностью 50 км по
территории района, которая сейчас расщиряется и реконструируется, А всеtо протяженность автодорог с твердым покрытием в
районе составляет более 200 км.

Городское поселение - город Боryчар входит в состав Бограрского муниципального района Воронежской обласrи и расположено
на юге Воронежской области на расс-тоянии 230 км, от г, Воронежа на l-ранице с Ростовской областью, Ддминистративным
центрOм пOселения является город Боryчар, являющиЙся таюке административным центром Боryчарского муниципального
района.
Город Бог}^{ар имеет выгодное экономико-географическое положение, расположен в 700 км к юry от Москвы на федеральнойавтомагистралиМ4кflон>(Москва-Воронеж-Ростов-на-Дону-Краснодар-Новороссийск),Ь64*"отжелеэнодорожной
станции Кантемироsка на линии Лиски - Миллерово, что создает возможность межреruонального сотрудничества с Ростовской
областью и мещцународного - с Украиной,
Площадь территории городского поселения - город Боryчар составляет .1325 

rа,
Боryчар расположен в непосредственноi близости от реки Дон. Город пересекает надвое река Боryчарка (правый приток p,floH),
В состав городского поселения - rород Боryчар входит 1 (один) населенный пункт - rород Богучар
Общая площадь земель в rраницах муниципального образования - 13 З00 кв,м.

на территории городского поселения осуществляют промышленную деятельность следующие предприятия:
0АО кБоryчармолоко) - ока3ывает услуги по переработке молочной продукции n Воронежскому 

' 
молочному комбинату>,

занимается прOизвOдствOм живOтнOго масла, сычу,кных сыров, твороrа, Помимо переработки молочной продукции ОДО
(Богучармолоко) занимается выпуском шsейной продукции;
ООО (Богучархлеб) - занимается производством хлеба и хлебобулочной продукции, макаронных и ко}иитерских изделий,
пOставляет свOю прOдукцию на рынки Боryчарского, Паsловскоrо, Кантемировского, Россошанскоrо и др, районов;
ООО <Строймаш> - проводит механическую обработку деталей для различных производственных отраслей;
МУП (Богr{аркоммунсервис} - осуществляет распределение питьевой воды, оказывает услуги по водоотведению и отоплению,
прOизвOдит пар и гOрячую вOду мя населения и промышленных предприятий;
МПБР (ТипоФафия) - 3аниt)rается производством бланочной продукции мя нужд городскоrо поселения - город Богучар, а таюке
для нр(д Боrучарскоrо муниципальноrо района,

Город Боryчар является районныМ центром самого южного райOна Воронежской области, он расположен на расстоянии 2З7 км
от областноцо ценрра, г.Воронеж., с которым его связывает автомагистраль М4 к!он>, прЬходщая по территории района.
Территория района 2,2 тыс,кв.км,

В плане административного деления_В район входиТ г, БогучаР и 1З сельских администра[{ий, Трудовые ресурсы района 22,2
тысячи челOвек, занято в экономике 18,5 тысячи человек, пенсионеров около 11 тысяч,

По территории района проходит rазопровод, Город и 19 сел района полlпrают природный газ. Работа по г ификачии населенных
пунпов в районе продолжается,

основной дороrой, связывающей район с областным центром, является автомаrистраль "дон" протяженностью 50 км по
территории района, которая сейчас расширяется и реконструируется. А всего протяженность автодорог с твердым покрытием в
районе составляет более 200 км,

3.3.2. Определение сегмента рынка.
оцениваемый объькт является неиспользуемым в настоящее время зданиом. расположеяным на земельном

участке из земель населенных пунктOв с разрещенным использоааняем -для объепов килой забтройки.
в настояцее время оцениваемый объеп не используется, некоторые конструктивные элементы находятся в стадии

разрушения и требуют восстановительного капитального ремонта,
использование обьепа в соответсвии с его разрешенным использованием или иное друrcе исполшование объепа

невозмоlttно без проведения ремонта здания.
инфомачия о выставленных на продажу обьеfiах принята на основании данных в открытых источниках : сети

Интеренет, периодических изданиях СМИ, и прочих:
htto]/З6-voronezh,bu уrеklаmа,ru/чоrопеzh/

I4
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- http://voronezhskaya-oblast.doski.ru/prodam,
_ извещения о прOведении аукциOнов,

наблюдается увеличение количества предлагаемых объепов недвижимости в связи с тем, что продолжается процесс
банкротств экономически отсталых предприятий, а таюке за счет продажи и сдачи в аренду муниципальных зданий, которые не
испOльзуются п0 назначению и3-3а сOкращения численности населения и плохого материального положения большинства
сельских жителей.

|[анные об использованных в различных подходах к оценке объектах-аналогах приведены в прилох(ении к
настоящему отчеry.

3.3.3. Анапиз факrических даннь]х о ценах сделок.

L{ены предложения на нежилую недвижимостЬ варьируются в зависимости от месторасположения, состояния,
0снащения инженерными и транспOртными кOммуникациями и других характеристик.

информация о продаже земельных участков населенных пунктов для размещения нежилых объектов приведена в
таблице расчете стоиOсти участка методом сравнения продаж, данные об объектах-аналогах приведены в прилOжении копету:

учитывая назначение, сотOяние и иные характеристики 0цениваемых объектов , в качестве аналOгOв для их оценки
могут быть исполь3ованы нежилые 3дания и помещения неиспользуемые или в состOянии, непригодном для использования без
прOведения ремонта, требующие затрат на рекOнструкцию.

На основании данных о выставленных на продажу нежилых зданиях и помещениях, не относящихся в торговой или иной ,

приносящей доход недвижимости составлена следующая таблица

т 10

мрес описание Источник информации

t_]eHa

сделки,

руб.

а

участка,
кв.м, кв.м.

S
объепа,

Стоимость
'1 кв.м.

объеrта,

руб.

1

Ворнежская
флапь,
БОг}лlарский

район, с. 3алиман,

ул. Павших
Партиан, д. 32,

помещение 1.

нежилOе пOмещение, назначение:
нФкилое, общей площцью 134,2
кв.м., этаж 1, с кцастровым (или

условным) номер 36:03:070ф10:1ф

Извецение о проведении
тOргOв на;
https://torgi.gov.ru/restricted/n

otifi саtiоп/поtjfi cationview. htn
l?notifi иtiоп ld=25047992&lotl

d=25048587&prevPageN=3

183 400 236,00 134,00 1368,66

2

Воронеlкская
обласrь,
Бограрский

район, с. 3алиман,

улица Павших
Партиин, д. 32,
помещение 5.

нежилOе пOмещение, назначение:
нежилое, Фщей площадью 188,0
кв,м., эта( 1, с кадастровым (или

условным) номефм
36:03:07000,10:224

0бъявление на ийте :

https //torgi. g ov. ru/restricted/n

otifi cation/notifi иtiопviеw.htrп
l?notificationld=25047992&lotI

d=25048802&prevPageN=3

257 400
нет

данных
188,0 1 369,1 5

3

Воронеlкская
область,
Богучарский

район, г, Боryчар,

ул, Радченко, 19

Нежилое здание, назначение:
нежилое, количепво этажей: 2,,
общая площадь 542,8 кв.м,,
кадастровый номер
36:03:0100046:36

0бъявление на ийте :

https//toц i, gov. ru/restricted/n

otif ication/notifiиtionview. htm

l?notifiиtionld=1 1 95561 4&lotl
d=1 1 9560В4&рrечРаqеN=5

1 050 000 1 795 542,в 1934,41

4

Боryчарский

район
с.flьяченково

Продается земельный участок 15
сOтOк с административным зданием
309 кв.м (бывший ПТО), 7 км до
центра города Богучар , здании есть
свет и вOда ,газ пФхOдит

рядом.Можно исполыовать под
столовую,каф,рсторан и т,д.Фото
по запросу . 3емля в частном владен

объявление на сайте :

https://www.avito. rч/Ьоg uсhаr
/zemelnye_uchastki/uchastok

_1 5_sot._izhs_677871 155

1 050 000 1 500 309,0 3398,06

l5
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5

Богучарский

район,
с.Подколодновка
пер.Гаfарина, 'l 1

Продаётся два земельных участка и

здание:
1,участок 7,85 сот, -общественнр-

деловых целей, здание бани -

370кв.м.
2. участок 9,52 сот. -общественно-

деловых целей. здание для торrовли
и общественного питания остался

фундамент зеленка есть. 331,5кв.м,

объявление на

https:/fulww.avito. ru/bog uсhаr
/zemelnye_uchastki/uchastok

_1 7. 5_sоt.зrоmпаzпасhепiу
а_121174В120

1 100 000 17,5 701,5 1568,07

Воронежсия
область, Боггtар,
с. Липчани, ул
Кирва д. 80

нежилое помещение площадью 28,7
кв.м

объявление на

https://www.avito. ru/bog uchar
/kommercheskaya_пedvizhim
osi/pomeschen ie_svobodnog
о_пааасhепiуа_28.7_m_'l 37
1 1 39431

200 000 нет 28,7 6968,64

6

Таловая,
ул.Железнодо
рожная, 

,l2

Прдам отдельно стоящее
кирпичное здание 203 кв.м. в центре
пп, рядOм сltq воюалом, подойдет
пOд прOиз8Oдство, маrазин, офис и

т.д. Возмоlкна фача в аренду.

объявление на
https://www.avito. ru/talovaya/

kommercheskaya_nedvizhim
osVprodam_pomeschenie_sv
оЬ._паzп._203_m_ili_ч_аrепd
u_7,1484517'l

700 000 нет

данных
203,0 3448,28

7

Верхнемамонский

раЙон,
с.Oлыовати,

ул.flьячкова

[.{ентр села. 1 1 соток земли;
Переведено в жилой фонд.
Подведены вода и 380V. Все
вопросы по телефону.

0бъявление на

https:i/www.avito. ru/verhniy_

mamon/kommercheskaya_ne
dvizhimost/pomeschenie_svo
ЬФпоgо_паzпасhепiуа_224_
m_1106,197876

430 000 1 100 224,0 ,t919,64

в

павловский

район, село
Покровка, улица
Садовая, 174

Продается кирпичное здание общей
площадью 112.2 кв.м, Площадь
земельного участка под объектом
600 кв.м,

0бъявление на

https://www.avito, ru/чоrопеzh

skaya_oblaýt_pavlovsUkomm
ercheskaya_nedvizhimosUpo
meschenie_svobodnфo_naz
nacheniya_1 1 2.2_m_726680
470

542 000 600 112,0 4839,29

9 каменский район

500 м' Породам хлебозавод срочно.
Своя большая территория,
оrорожена, заасфальтирована. flоп.
[.{еха по производству пряников и

макоронных изделий. + магазин,
ларек, своя трансформаторная.
0бученный персонал.

обьявление на сайте:
https://www, avito. rч/чоrо
nezhskaya_oblast_kame
nka/kommercheskaya_n
edvizhimosuhlebozavod
_porodam_mogu_v_ras
Srосhkч*dо_з_lеt_64З2
57495 990 000 500,0 1 980,0

10

Павловск,

ул.Транспортная,
9

Продаю здание 5 000 кв,м. земля 1,5
га промышленноl,о назначения,'
3дание 1972 года постройки,

реконструкция 201 3 rода.
'1 бокс - 1 500 кв,м., 7 боксов - 200
кв.м,, 1 бокс - 400 кв.м. - въфд под

фуру, 1 бокс - 300 кв,м., 1 бокс 64
кв.м. пандусы под выгрузку, пOтOлки

везде 6-7 метров, офисная часть 2-х
этажная в общем здании 575 кв.м.,
вOда скважина, электричеств0, газ

рядом есть проект. Крыша двух
скатная металлопрфиль.
Территория огороlкена забором
металл. 5 въездов на территOрию,

г. Павловск, ул.Транспортная, 9.

750 метров от М4, дорога аофальт.

объявление на сайте:
https ://www. avito. ru/vo ro
nezhskaya_oblast_pavIo
vsk/kommercheskaya_n
edvizh imosUpomescheni
e_svobod nogo_naznach
eniya_5000_m_704641 1

49

19 500 000 15 000 5000,0 3 900,0

16
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11
бrryрлиновка,

ул,Фруповая,5

йдельно стояцее неlФлое здание,

распOл0)lеннOе на земельнOм

участке, общей плоццью 8фб
кв,м,(собственность),
Асфальтирванная площцка,
Удобный подъезд для
большеrру3ного транспорта,
Подведено элепричество,

обьявление на сайте:
https://Www,avito,rulbutU
rlinovka/kommercheýkay
a_пedvizhimosyskladýk
oe_pomeSchenie_2497,
2 m 7З3757391

6 700 000 8 606 2497,2 2 68з,0

Среднее значение з 607 870 2 948

Диапаин
значений 1 з69

максимальвое 6 969

По выборке продаж объектов недвижимости данной категории результаты следующие:

flиапазон цен на 1 кв,м обцей плоцади составляет 1 369- 6 969 руб за кв.м.
средняя площадь участка составляет З607 кв.м., средняя площадь здания (помецения) s данной ценовой катеrории состовляет
870 кв.м,, средняя стоимость 'l кв,м, плоцади здания (помещения - 2 948 руб,

Струпура спроса объепов, запрашиваемых в аренду, почти полностью повторяет струпуру спроса на покупку,
Вследствие необходимости государственной реrистрации долгосрочной (более 1 года) аренды, договоры аренды в подавляющем
большинстве случаев заключаются на короткие сроки, Это ведет к тому, что некоторые предприниматели предпочитают иметь
недвижимость (в основном торгового назначения) в собственности, даже если зто 9кономически не совсем целесообразно.

Как правило, срок экспозиции нежилой недвижимости в районе составляет от б до 18 месяцев, Данная
закOнOмерность с8идетельствует о сущесlвенных отличиях характеристик объепов, выставляемых на продажу, от
струrryры спроса. Реализация объеrгов подчиняется теории случайных процессов.

3.3.4, Анализ исходной информации на достаточность и достоверность

СОгласнО ФСО N9'1 (п,l9) информация считается достаточной, если использование дополнительной информации не
ведет к существеннOму изменению характеристик, использованных при проведении оценки объепа оценки, а также не ведет к
суцественному изменению итоговой величины стоимости объепа оценки.

. СОгласно Станадарry НП СРО кАРМО> кТребования к отчеry об оqенке рыночной стоимости нежилой недвижимости)
п,8,6,5,,l, при отборе и описании аналогов желательно, чтобы число аналогов было не менее трех.

Таким образом, отобранные для оценки объепа оценки аналоги, удовлетворяют требованиям достаточности,
Информация, представленная 3аказчиком и определяющая количественные и качественные хараfiеристики объекта

ОЦеНКИ ПРИЛОЖеНа В ПРилОжении N92 к 0тчету, Данную информацию так же можно считать достаточной для проведения процесса
оценки,

СОГЛаСНО ФСО N91 (п.19) информачия считается достоверной, если она соответствует действиrельности и позволяет
ПОЛЬ3ОВаТеЛЮ Онета об оценке делать правильные выводы о хараперистиках, исследовавшихся оценщиком при проведении
оценки и определении итоговой величины стоимости объепа оценки, и принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные
решения.

отличительной чертой российского рынка недвижимостиt представленноrо в сети интернет, в отличие от иных, более
ци8илизOванных мирOвых рынкOв, является закрытость ценовой информации и явное противостояние тем, кто пытается её
узнать,

Источниками информации по сделкам с чистыми земельными участками при выполнении данного Опета являются
интернет_сайты, досryп к инtернет-оайтам свободный,

\IeTo,f ы полсха инфор:irацпн, нспо:ъзчеrьrе в ра боте
о ц еllщ}lя;}.

IroBcx uа торговьэr
пrочlадliаI

(l)

Поrrсп рел,;ътатов
состgяаIц.Ех€я

торгýв
(J)

1,7

IIонtх
cm тtaстич€{IiяI

д aBtlьlt
Ё)
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3.4. Определение наилучцJего и наиболее эффепивного использования
оцениваемого имущества

принчип наилучшеrо и наиболее эффепивного использования обобщает влияние всех принципов оценки и лежит в
0сно8е определения рыночной стоимости объепов оценки.

он означает, что из всех возможных вариантов использования объепа выбирается тот, при котором его стоимость на
момент оценки будет максимальной, Процедура выявления и обоснования альтернативных вариантов исполяования объепа
оценки называется анализом наилучшего и наиболее эффепивного использования.

Наилучшее использование не является абсолютным, Оно отражает тенденции использования собственности на данном
этапе развития рынка,

Для определения наилучшеrо и наиболее оффективноrо использования очениваемого объепа учитывают четыре
0сновных критерия:

Юрuduческая правомочносmь,, рассмотрение только тех способов, которьЕ разрешены законодательными апами,
Фuзuческая возможносmь: рассмотревие физически реальных в данном месте способов использования,
экономuческая прuемлемосmы. рассмотрение альтернативных физически возможных и юридически правомочных

вариантов использования, принOсящих приемлемый доход владельцу.
максuмальная эффекmuвносmь,, рассмотрение экономически приемлемых вариантов использования, приносящих

максимальный чистый доход или максимальную текушую стоимость.
!,ля объекmа неdвuжuмосmu наилучшее и наиболее эффективное использование - это вероятное использOвание

свободной земли или собственности с улучшениями, которое физически возможно, юридически разрешено, финансово
целесообразно и приводит к наивысщей стоимости,

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использо8ания выполняется по двум направлениям:. дпя участка земли как свободного

. дя участка земли с существующими улучшениями,

3.4.1 НаИбОЛее эффективное использование земельного участка как свободного
при определении наиболее эффепивного использования участка земли как свободного принимаются во внимание

следующие факторы:
. целевOе назначение и разрешеннOе испOльзование;. преобладающие способы землепользования в ближайших окрестностях оцениваемого земельноrо участка;. перспепивы развития района, в котором расположен земельный участок;
. 0жидаемьЕ изменения на рынке земли и иной недвижимости;. текущее испOльзованиё земельного r{астка,

Если стоимость свободного участка превышает стоимость собственности с улучшениями, наилучшим и наиболее
эффеfiивным использованием будет использование земли как свободной.

3емельный участок не может использоваться ка( земли сельскохозяйственного назначения (пашня), и ttак
GЛеДСТВИе, cтo1.1MOcTb земельноrо участка как свободного будет заведомо ниже его стоимости с улучшениями.

В соответсвии с п.20 ФСо 7 кРыночная стоимOсть земельноrо участка, застроенного объекrами капитальноrо строительства, или
объепов капитального строительства для в8есения этой стоимости в государственный кадастр недви)|uмOсти оценивается
исходя и3 вида фапического использования оцениваемого объекта, При этом застроенный земельный участок оченивается как
незастроенный, предназначенньlй для использования в соответствии с видом его фактического использования).

3,4.2 Наиболее эффективное использование земельного участка с улучшениями
НаСТОЯЩИй аНаЛиЗ по3воляет определить наиболее 9ффективное использование обьепа недвижимости как земельного

УЧаСТКа С уже имеющимися улучшениями. Определение наиболее эффекгивного варианта использования объекта недвижимости
в текущем состоянии базируется на вышеприведенных четырех критериях.

ФШuЧеСКая 8озможнос/пь использования объепов оценки определяется их функциональным назначением, Данная
группа имуцества является достаточно востребованными при их использовании по основному назначению, в связи с чем не
ВОЗНИКаеТ ЭКОНОМИЧеСКИ ОбоСнованноЙ необходимости в функциональной переориентации. Кроме того, выгоды от возlможноl-о
ИСПОЛЬЗОВаНИЯ ОбЪекrОв оченки не по прямому назначению (например, рилизация) являются заведомо меньшими, чем от их
ЗКСПЛУаТаЦИИ. УЧИТЫвая 3атраты по приобретению имущества, понесенные собственником, этот вариант не будет являться
экономчческч п рuемлемь м.

l8
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Анализ наилучшего и наиболее эффекrивного использования подразумевает, что существуюцие улучшения должны
либо оставаться в прежнем состоянии и/или должны ремонтироваться до тех пор, пока они продолжают вносить вклад в общую
СтОимОСть, либо должны быть снесены, когда доход от новоrо улучшения будет больше, чем компенсация стоимости сноса
существующих улучшений и строительство альтернативных объектов,

СущеСтвуЮцие строения могут быть снесены только в том случае, когда не существует эффективных инвестичионных
ПРOеПOВ П0 иХ РекOнструкции и дальнеЙшему использованию. В данном случае нежилое здание обладает достаточным
запасом прочности, поэтому снос ( демонтах) нецелесообразен,

Так как изменение разрешенного испо4ьзования объекта не предполагается, наилучшим и наиболее зффепивным
использованием объепа недвижимости является его текущее использование.

4. оцЕнкА 0БъЕктА нЕдвижимости

4.1. Описание процесса оценки объепа.

Процесс оценки является последовательностью действий, при которых ставится эадача, планируется работа, собранные
данные классифицируются, анализируются и интерпретируются. Он состоит из рца шагов, ках(lцый из которых должен
выполняться в определеннф последовательности,

На основании Федерального стандарта ФСО N91, утверх(денного приказом МЭРТ РФ N9 254 от 20,07.2007; существует
необходимая последовательность проведения оценки:

а) замючение договора на проведение оqенки, включающего задание на оценку;
б) сбор и анализ информации, необходимой дя проведения оценки;
в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;
г) Согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости

объепа оценки;

д) составление опета об оqенке.

Процесс оценки - сбор и аналитическое исследование данных по объеfiу оценки и экономической сиryации на конкретном

рынке с целью формирования заключения о стоимости объекта оценки.

Общее требование к отчету: отчет об оценке не должен допускать неоднозначноrо толкования или вводить в
заблр!qение.

ЭПаЛ 1. Определение задачи, Обычно цель оценки состоит в определении какой-либо оченочной стоимости, что
необходимо клиенry дя принятия решения, При оценке важно идентифицировать реальный объект собственности и связанные с
ним ЮРl4дические права, Таюке дя оценщика имеет большое значение определение даты оценки, поскольку велика вероятность
тOг0, чт0 услOвия и дOпуцения, пOлOженные в 0снOву 0ценки, с0 временем изменятся.

ЭПаЛ 2. СбОр и проверка информачии, Надежность выводов оценщика зависит от качества и объема данных,
использованных им в работе, поэтому необходимо собрать наилучшую информачию из той, которая доступна,

Эmап 3. Применение уместных подходов к оqенке. Собранные данные должны быть проанализированы в контексте
применяемых к 0ценке подходо8: сравнительный, доходный и затратный. Полезную информацию моryт дать все три подхода,
Хотя все эти подходы опираются на данные, собранные на одном и том же рынке, ка)t<дый имеет дело с различным аспекrом
рынка. На совершенном рынке все три подхода должны привести к одной и той же величине стоимости. Но рынки аналогичного
ИМУЩеСТВа Не являЮтся совершенными. Поэтому часто данные подходы дают различные показатели стоимости, В отдельном
Случае какоЙ-либо из подходов может оказаться более точным или более эффепивным, Для получения реальной рыночной
стоимости оцениваемого объепа желательно использование всех трех подходов, но это не всегда возмо)fiо.

ЭЛап 4. Соrласование - это процесс, в ходе которого дя достижения окончательной оченки стоимости выносятся
ОПРеДеЛеННЫе ЛОГИЧеСКИе СуХ(дения. Согласование - это не прочесс механического усреднения результатов, полученных с
ИСПОЛЬЗОВаНИеМ ТРех подходов, Это процесс логических рассух{цений и принятия решений. Г]ри согласовании чаче всего
испOльзуются три метода:

. метод средней арифметической величины;

, метOА математическOг0 вз8ешивания, замючающийся в придании определенных весов (в 7ф к qой величине
стоимости, полученной различными подходами и расчете средневзвешенной величины,
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r метод субъективного взвешивания, заключается в интуитивном взвещивании преимуществ и недостатков кilЕого
используемOг0 пOдхOда.

Эmап 5. Опет о рeзультате оценки стоимости.

4.2. Применяемьlе подходьl к оценке.
ОЦенщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) три подхода к оценке.

Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках кахцого из подходов к оценке конкретные методы оценки.

3атратный подход в оценке основан на принципе замещения, который гласит: осведомленный покупатель не заплатит за объеп
большую сумму, по сравнению с затратами на производство (приобретение) аналогичного объекта одинаковой полфности с
сопоставимыми техникO-эксплуатациOнными пOказателями.

Основная формула для расчета стоимости выглядит следующем образом:
С = Сз +(Су х (1 - И/100), где

Сз- стоимость пользования или приобретения земельного участка,

су - полная восстановительная стоимость улучшений (строений и сооружений на участке, стоимость установленного
оборудования) ,

И - накопленный износ.

И(о/о) = 1- (1 - Ифиз) х (1 - Иф) х (1 - Ивн) где
ИфИЗ, Иф, ИВН - Значения физического, функционального и внешнего ( экономического) изнOсов.

Сравнительный подход к оченке основан на пРямом сравнении оцениваемого объекта с другими объектами, которые бьли
прOданы или включены в реестр на продажу. Сравнительный подход базируется на принципе замещения, согласно которому
потенциальный инвестор не 3аплатит за объеп оценки больше, чем за аналогичный по качеству и полезности объект. flля
реали3ации сравнительного подхода к оценке необходим эффективно функционирующий рынок, на котором инвесторы покупают
и прOдают аналOгичные активы, принимая при этOм независимые решения.

СРаВНИТеЛЬНыЙ пОдход применим для объектOв оченки, имеющих развитой вторичный рынок,

Основные этапы реализации метода:
. ИССЛеДОвание рынка и выбор объектов сравнения, максимально похожих на оцениваемый.
. определениеэлементов сравнения,
. Корректировка цен.сопOставимых объектов по элементам сравнения.
. 0пределение величины рыночной стOимости оцениваемого объекта.

ДоходныЙ подход к оценке основан на определении текущей стоимости будущих доходов от объекта оценки.
0СНОВНыми принципами доходного подхода являются принцип ожидания и принцип замещения.

Принцип ожидания выражается в том, что потенциальный собственник намеревается получать определенный доход от
эксплуатации объектов оценки и их продажи в конце прогнозного периода.

ПРИНЦИП 3амещения о3начает, что потенциальный собственник не заплатит за объепы оценки больше, чем за объекты
аналогичной доходности.

Доходный подход, как правило, используется для оценки всего делового предприятия (бизнеса). При этом бывает сложно
РаСпределить получаемые прибьли по отдельным активам на каком-либо разумном основании, из-за совокупности действия всех
факторов, оказывающих влияние на прибыльность компании.
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4.3. 3атратный подход к оценке объекга недвижимости

4,3.1 Методика оценки

В основу затратного метода положен принцип (замещения), согласно которому благоразумный покупатель не станет
платить за объеп дороже по сравнению с затратами на приобретение соответствуюU{его участка под застройку и возведение
аналогичноi-о по своему назначению, качеству и полезности объепа недвижимости в приемлемый период времени.

Использование 3П необходимо при:
_ техникO_экOнOмическOм анализе нOвOг0 стрOительства;
- определении наилучшего и наиболее эффекгивного использования (НиНЭИ) земли,
- рекOнструкчии;
- оценки недвихимости на пассивных рыitках;
- оценке объектов спецназначения;
_ страхOвании недвижимOстиi
-определении базы налогообложения,
3атратный подход трудно реализуем мя зданий с уникальными архитепурнь!ми эстетическими характеристиками,

имеющих историческую ценность, а таlоке зданий с чрезмерными физическим, функциональным и внешним износом.

Основные этапы реализачии затратного подхода:
. расчет стOимости земельног0 участка. определение восстановительной стоимости улучшений (стоимости замецения) объепа;
. определение величины накопленноtо износа объепа;
о определение рыночной стоимости недвижимости как восстановительной стоимости объепа за вычетом накопленного

изнOса,

Базой мя расчета стоимости затратным подходом может слрмть как восстановительная стоимость, так и стоимость
замещения,

Воссmановumельная стоимость (стоиlмость воспроизводства) определяется издержками в текущих ценах на
строительство точной копии оцениваемого обьекта с использованием таких же архитепурно-планировочных решений,
строительных конструкций и материалов и с тем же качеством строительно-монтажных работ. При определении
восстановительноЙ стоимости воспроизsодится ,тот же функциональныЙ износ объекта, который имеется у очениваемоrо
объепа-

Сmоuмосmь замеч4енuя определяется расходами в текущих ценах на строительство 0квивалентного по полезности
объекта, но построенного с использованием современных стаrцартов, материалов, дизайна и планировки,

Таким образом, восстановительная стоимость выражается издержами на воспроизводство точной копии объекrа;
стоимость замещения - издержками на создание современного объекта-аналога.

В настоящем 0тчете базой дя расчета служила восстановительная стоимость объекта.

Так как на земельном участке, в границах которых расположены оцениваемые объекты, помимо этих объепов есть
другие стрOения, права на участOк не 0пределены, расчет стOимOсти земельнOг0 участка заданием на 0ченку не предусмотрен

4.3.3. Расчет полной восстановительной стоимости объектов

Информационной основой базисных стоимостных показателей послужили Сборники укрупненных показателей
восстановительноЙ стоимости зданиЙ, утвер}(денные Государственным комитетом Совета Министров СССР по делам
стрOительства.

Расчет восстановительной стоимости,зданий вмючает следуюцие этапы:

'1, Определение строительных объемов оцениваемых зданий.
2, 0пределение восстановительной стоимости 1 м3 зданий-аналогов в ценах 

,1969 
г. по сборникам УПВС,

З, Определение базовой восстановительной стоимости зданий в r;eHax 1969 г.

4, Определение коррепирующих поправок дlля устранения отличий объепов оценки и аналогов,
5, Определение восстановительной стоимости зданий в ценах 1969 г. как произведения базовой восстановительной стоимости и
кOррепирующих пOправOк,

6. Определение индекса перехода от цен 1969 rода к текуцим ценам.
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7. Определение восстанови'rельной стоимости объепов оченки в текущих ценах,
8. Определение коэффициента прибьпи предпринимателя.
9. Определение полной восстановительной стоимости здания,

Таким образом, полная восстановительная стоимость здания (без учета НДС) определяется по формуле

ПВС = С " о * И lsоs.lgвз* Кls& * Иlsвл.lg9t " K199t 
* 

Иlsgl-да,аоцв""п 
* Кпп, где:

ЛВС- полная восстановительная стоимQстьi
С - стоимость единицы объема по сборнику УПВС;
О- строительный объем объекта;
Иfiвgtgвl - ИFЦеКС ПеРеВОДа Цен 1969г, в уровень цен 1984 года - использованы Ийекьt uзмененuя смеmноi

сmоuмосmu Смр по опраспям нароdноео хозяйспва, оmраспям промьlшленноспч u направленuям в сосmве оmраслей
(Прuложенuе |Ф 1 к посmановлеНuю Госспроя СССР оm 11 мая 1983 е, N9 94), а таюке ТеррuпорuальньЕ коффuцuЬнmьt к
uнdексам по оmраФям нароOноео хозяйспва, оmраслям промьш)ленносmч ч направпенuям в сосmаве оmраслей,
уlumьtsаюlцuе особенносmu шмененuя смеmноа споuмосmч сМР по обласmям, краям, авmономнь!м республuкам, союзньlм
респфлuкам, не uмеюшuм обласmноео 0еленuя (Прuложенuе N9 2 к посmановленuю Госсmроя СССР оm 11 мм 1983 z, |h 94),
Иlsвs_tsи=1,2;

Кrgs. - ТеРРиториаЛьный коэффициент, учитывающий изменения сметной стоимости СМР для условий Воронежской
области; Кl9s4=1,02;

ИлB+tcgt - ИНДекС ilерехода от базовых цен 1984г, к ценам 1991 года - использованьt Инdексьt uзмененuя смеmной
сmоuмосmu СМР по оmрасляМ нароOноео хозяЙсmва, оmраслям промьl!л)ленносmч u направпенuям в сосmаве оmраспей, а
также lеррuпорuальнь!е коэффuцuенпьt к uнOексам по оmраслям нароdноео хфяйсmва, опраслям промьапенносmч u
направленuям в сосmаве оmраслеЙ, учumьtsаюшuе особенносmч шмененuя смеmной сmоuмосmч СМР по обласmям, краям,
авmономньп,4 респwлuкам, союзньм республuкам, не uмеюч.!uм обласmноzо Оеленuя (Пuсьмо Госсmроя СССР оm б сенпября
1990 е. |Ф 14 j| Ивв+lэи=1,57;

Klcgt - ТеРРиТОРиальный коэффициент, учитывающий изменения сметной стоимости
СМР для условий Воронежской области (К lэи = 0,99).

И ts9t _ И zooo - индекс перехода от базовых чен 1991г, к ценам 2000 г, (без НДС), принятый соtласно Протоколу об
утверr!цении документации по ценообразованию в строительстsе (Сборник "Цены в строительстве") , И r$r - Иzооо= 9,5'l

И юоо- а,, aiarru - ИНfl€КС ПеРеХОДа От базовых цен 2000г, к ценам на дату оченки (без HflC), принятый соrласно
Протоколу об утверх<дении документации по ценообразованию в строительстве (Сборник "l_]ены в строительстве") , И zooo _ д-"
оц"*" = 14.64 табли 14
И tqog_toB,l 1,2

К t9B,1 1 ,02
И tsвз_tоо t 1,57
К rsq r 0,99
И toqt_zooo 9,51

и 2000.*-""""-" 14,64

ll общпй на дату
оцепки, руб. 264,а7

Клл - ко9ффициент, учитывающий прибьль предпринимателя (застройщика),
ИНфОРМаЦИОННОй ОСнОвой базисных стоимостных показателей послуltили Сборники укрупненных показателей

ВОССТаНОВИТеЛЬНОЙ СтОимости зданиЙ, утвер}(денные Государственным комитетом Совета П.4инистров СССР по делам
стрOительства,

ВЫбОР СбОРНИКОВ УПВС (нОмер сборника и таблицы) обусловнен назначением здания и состветсвием конструfiивных
элементов здания описаниям таблиц сборника,

Прибыль продпринимателя

ПРИОбРетение земельного участка, создание на нем улучшений и последуюlцая их продажа (или эксплуатация) . это
самостоятельный вид бизнеса, требуюций вознагра{цения. Прибыль предпринимателя отражает затраты на управление и
орrанизациЮ строительства, общий надзор и связанный с предпринимательством риск, уровень которого на российском рынке
дOстатOчн0 высок,

ИНфОРмация о прибьпи предпринимателя в настоящее время является конфиденчиальной. На основе анализа затрат
на стрOительство, цен предложений и сделок, а таюке информации строительных и риэлторских компаний, можн0 косвенно
судить о высоком (вплоть до '100 % от сметной стоимости обьепа) уровне прибыли предлринимателя, Однако, зти данньЕ
0ТНОСЯТСЯ К Ра3РЦУ НеОфИЦИальных, в связи с чем использование их в расчетах представляется некорректным.
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Как показывают исследования1, экономически обоснованным является учет прибьли предпринимателя на сешентах
рынка недвижимOсти, имеющих явн0 выракенную тенденцию к спекулятивному девелопменту. При оценке недви}fiмости, не
имеющей апивного спекулятивного рынка, величина прибыли предпринимателя должна приниматься равной нулю.

Даже если строительство ведется с привлечением строительной организации, которая составляет смеry на
строительство, в нее рке включена прибыль, Поэтому какие-либо размеры дополнительной прибыли предпринимателя в данном
случае 0тсутствуют,

Прибыль предпринимателя при наших расчетах принималась равной нулю, так как оцениваемый объекr в настоящее
время не используется и не является объекrом, приносящим доход,

Расчет ПВС объекта на даry оценки.

Табли а14

Поправка на удельный вес (ценностный коэффичиент) применяется при отсутствие отдельных конструктивных элементов,
отклонении от группы капитальности, согласно сборнику УПВС , Расчет приведен в таблице расчета физическоfо износа.
На основании данных о полной восстановительной стоимости литеры, в которой раслоложены очениваемые помецения,
рассчитана ПВС ка>ццого из помещений, пропорционально занимаемой им плоцади.

ПВС строения (лит А2) по
затратному подходу, руб,, руб

2 054 275 2 054 275

Плошадь строения ( Лит А2) , кв,м 115,4 115,4

Площадь оцениваемого помещения,
квм 25,5

ПВС оцениваемого помещения, руб 263 460 453 934

4.3.4. Оценка износа объепа недвиlкимости

При 3атратном подходе определение шноса используется для того, чтобы r{есть различия в характеристиках нового и

реально оцениваемого объекга недвижимости. Учет износа объепа - 9то своеrо рода коррекrировка стоимости вновь
возведенного здания (сооружения) на состояние оцениваемого объепа.

В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости, износ подразделяется на три типа:
. физический износ;
. функциональныйизнос;
. внешний или экономический износ.

Физический износ

ФизическиЙ износ вызывается разрушёнием строительных конструкчий и материалов под действием различных
факторов (физическое и химическое выветриваниеl перегрузки, неправильная эксплуатация и r,д,), Физический износ может быть

устранимым и неустранимым,

'Тарасевич Е.И, Методологическое и информачионное обеспечение оценки стоимости недвижиNtости и анализа
ценности инвестиций в недвижимость: Автореф. дис, док. экон. наук. - СПб.,2003. - С. l4,

N9 на

плане
(литер
а)

наименование
зданий,

сооружений

Ns

сбо

рник
а

Ns

табли

чы

Измер

Стоимость
измерител
яп0
табличе
(1969г,),

руб,

Ценност
ной

коэффи

циент

объем -

куб, м;

плOцадь
- к8. м;

кOличест

в0 - шт.

И смр на

дату
оценки

Кпп

А2
оснобное
сmрOенче

(прчсmроака)
2в 4а м3 з2,70 059 264,87 1,000 2 054 275

всеео 2 054 275
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Устранимый износ - это износ, устранение которого фиэически возможно и экономически оправданно

УСТРаНИМый физический износ может быть вызван небрежной эксплуатачией, Его величина определяется исхом из
ЗаТРат на вOССтановление нOрмальных эксплуатациOнных характеристик здания или сооружения. При этом предполагается,
чт0 элементы вOсстанавливаются д0 нOвог0 или прапически нOвог0 состOяния.

Мя определения величины накопленного износа могут применяться следуюцие методы:
- метод сравнения продаж;

- метод срока экономической жизни;

- модифицированный метод срока экономической жизни;

- метод разбивки.
В НаИбОЛЬШей Степени отражают истинную величину фuзuчесr{оао износа методы, основанные на анализе

фапичеСкОгО состояния объектов средствами интроскопии и технической диапостики. Однако они весьма трудоемки и требуют
привлечения специалистOв,

БОЛее ДОСТУПны методы, основанные на визуальноlv осмотре объепов и их поэлементном анализе, Эти методы не
позволяют обнаруlttить скрытые дефепы, но достаточно полно отражают состояние объектов оценки.

ПРИ ОЦеНКе СЛОЖНыХ Обьепов недвижимости, когда визуальный анализ не позволяет достаточно надежно установить
фактическое состояние объекта и еrc остаточный ресурс, распространение таюке получил Mernod срока экономчческой жuзнu. В
сOOтветствии с этим методом, физический износ рассчитывается как отношение эффективного возраста объепа к сроку ею
экономической жизни. При этом, если условия 9ксплуатации очениваемьх объектов стандартные и соответствуют
устаноsленным требованиям, то эффекгивный возраст можно считать равным фапическому сроку эксплуатации, В качестве
срока экономической жизни в этом случае можно принять срок, соответствующий нормам амортизации.

Расчет физического износа

величина физического износа оцениваемого объепа определялась на основании (правил оценки физического износа
3даний) ВСН 53,86(р) Госграхqанстрой (Государственный комитет по фаr(данскому строительству и архитекryре при
ГОССТРOе СССР, Москва, '1990).

При выполнении этой работы необходимо учитывать рекомендации, приведенные в таблице:

Табли а 15
Физический
износ (%)

Оценка
технического
состOяния

0бщая хараперистика технического состояния

0 -20 Хорошее пов ре)r.дений и дефOрмаций нет. Нет следов устранения дефеfiоs, Полы и потолки

рOвные, гOризOнтальные, трецины в пOкрытиях и отделке 0тсутствуют
21 -40 Удовлетворительн

0е
ПоврФ,яений и дефекгов, в том числе и искривлений, нет, Имеются местами следы
различных ремонтов, в том числе и небольших трещин в простенках и пефмычках.
Полы и поIолки ровные, на поIолках возможны волосяные трецины, на стуленях
лестниц небольшое число повфхцений. Окна и дsери открываются с некоторым

усилием,
41 -60 Неудовлетвори-

тельнOе

Имеется мноlо следоs ремонтов трещин и участков наружной отделки. ИмеOтся
места искривления гOризOнIальных линий и следы их ликвидации, Износ кладки стен
хараперизуется трецинами мещду блоками. Г]олы в отдельных местах зыбкие и с
отклOнениями о горизонтали. В потолках много трещин, ранее заделанных и

появившихся 8новь. Отдельные отставания покрытия flола (паркета, плиток),
Большое число t]ых пенеи

61 -80 Веrхое Имеются открытые трещины различноIо происхождения, в том числе износа и
перегрузки кJlадки поперек кирпичей. Большое искривление горизонтальных линий и
lиестами отклOнение стен от вертикали, БольшOе число отклонений 0т горизонтали 8
полах, Массовое поsре)rцение и отсутствие покрь тия пола, В потолках много мест с
обвалившейся штукаrуркой, Много перекошенных 0кон и дверей Больц]ое число

ипOв нных еней, ыма м енями
81 _ 100 Негодное 3дание в опасном состоянии, Участки стен разрушены, деформирваны в пФемах.

Трещины по леремычкам, простенкам и ло sсей поверхности стен, Возможны
большие искривления rоризонтальных линий и sыпучивание стен. Гlолы с большими
перекосами и уклонами. Заметные прогибы лотолков, 0кна и с rнилью в узлах и
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брусьях, В маршах лестниц
полностью разрушена,

не хватает ступеней и перил, Внутренняя отделка

Метод укрупненной оценки физического износа прост и требует минимум времени мя 0ценки, н0 ег0 недOстаткOм
является 0тносительно невысокая точность. Этот недостаток компенсируется тем, что для объепа недвижимости определяется
начальная цена тOргOв, кOторая выравнивается в прOцессе тOргOв до минимальной цены рынка на аналогичные объекты.

Физический шнос здания следует определять по формулеz

1_Ё

ф. : ТФ.i,
,_I

где Фз - физический износ здания, %;

Фкi - 0т[OльноЙ конструкции, элемента или системы, %;

/i - коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости отдельной конструкции, элемента или системы в общей
восстановительной стоимости здания;

п - числ0 0тдельных конструкций, элементов или систем в здании Величина физического износа элементов здания
0пределена на 0снOвании данных инвентарнOго дела на данный объекr и результатов визуального обследования:

Величина физического износа для оцениваемого объепа определялась на основании кПравил оценки физического
И3НОСа 3ДаниЙD ВСН 53-В6(р) Госграх<данстрой (Государственный комитет по грах{данскому строительству и архитепуре при
ГОССТРОе СССР, Москва, 1 990). На основании данных о фактическом и нормативном сроке эксплуатаl4ии объепов:

23

Nc

п/п

наименование
кOнструпивнOг0 элемента

описание
кOнструктивных

элементов (материал,

кOнструкция, 0тделка
и прочее)

техническое
сOстOяние

ЕgЕо Е}эй g

=Е=
ý=€"

;sФ-
SФTLsдЕФci=тФ

-Р 599.i

ЕЁЕЕ

tss_o
Фотоs-
s=ё

8евЁ 9=
_ тФ
Фýе
оvьЕ-

1 Фундаменты буmовьtй удOвлетвOритель
нOе

6 100% 6,0 600/о 3,ф%

2 Стены и перегородки

dеревянные

рубленные m=0,1В
с облuцовко0

кчрпччOм

следы
промерзания в

нижней части
стен

24 100% 29,0 55% 15,95%

1 Перекрытие чердачное
dеревянноеп о
0еревянньtм

балкам

трещины в

штукатурке
пOтолка

0 100% 6,0 65% 3,90%

! Крыша
шuферная по
0еревянньtм

сmропuлам
прOтечки о 100% в,0 65% 5,20%

5 Проемы 0еревянньrc
частичн0

разрушены
0 50% 4,5 99% 4,46%

0 Полы 0ощаmые
частично

разрушены
10 50% 5,0 70% 3,50%

7 0тделка неm
требуется полная

замена
11

неm неm 180

10 Прочие работы неm неm 8

100,0 58,5 х 36,61%ИТOГ0:

Прцент изной, приведенный к 100 по

фоомуле
62,58%

2 Правила оценки физического износа зданий)) ВСН 53-86(р) Госграх<данстрой
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Функциональный износ

Функциональный износ (обесценивание) есть потеря в стоимости, вызванная несоответствием объепа современным
стандартаМ с точки зрениЯ еrо функциональнОго назначения. Функциональное устаревание может проявляться в устаревшей
архитепуре 3дания, в е[о планировке, объемах, инlкенерном обеспечении, конструкционной избыточности, недостатке
лилитарности, и т, д, Функциональный износ может быть устранимым и неустранимым.
Функчиональный износ определяется долей затрат в прочентах в полной восстановительной стоимости здания, слух(ебноrо
стрOения, которьЕ необходимо прои3вести для приведения объекта в состояние, которое будет полностью соответствовать
сOвременным стандартам качества и технологичности,

так же как и физический износ, функциональный износ может быть устранимым и неустранимым,

Критерием износа с точки зрения устранимости является сравнение величины затрат с величивой дополнительно полученной
стоимости. Если дополнительно полученная стоимость превышает затраты на восстановление, то функtlиональный износ
является устранимым.

усmренuмый функцuонмьный uзнос проявляется в снижении стоимости объекта по сравнению со стоимостью
нOвог0 стФительства при наличии в обьепе:

. элементов, требующих модернизации;

. олементов, требующих удаления (сверхулучшениЙ);

. элементов,требуюtцихдобавления.
Устранение данногр в!ца износа зкономически целесообразно,

величина устранимоl,о износа определяется как разница ме}цу потенчиальной стоимостью здания на момент его оценки с
обновленными элементами и его же стоимостью на дату оценки без обновленных элементов.

неусmранuмьtй функцuонмьньtй uзнос - это снижение стоимости обьекта, связанное с несоответствием
кOнструfiивных и планирOвOчных решений, материалов современным требованиям. Устранение этоrо несоответствия с
экономическоЙ точки зрения нецелесообразно. Величину данного вида износа можно рассчитать как потери оI недополучения
арендной платЫ при сдаче в аренду обьекта недвижимости, умноженную на мультипликатор валовой ренiы, харапернilй дя
даннOг0 вlца недвижимOсти.

кнеустранимому функциональному износу обычно относятся недостатки архитепурно-планировочного рещения:
неудобная планировка помещения, не позволяюцая с максимальной эффективностью использовать имеющиеся объемы и
плOщади здания.

расчет функциональноrо износа может быть принят на основании данных табл,8.1,3 (справочника оценщика нед8ижимости)]

З 
Том,1 к Коррекпрующие хоэффициенты для сравнительноm подода )) Из-во Приволхский центр финансового конс€лтицtа и оценки) Н,НOвгород 2014 гСlр.112
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Функциональный износ так же может быть определелен при помощи экспертной шкалы, исходя из срока эксплуатации
сооррtений в соответствии с таблицей

Таблица 16

Срок эксплуатации зданий и соорркений Функциональный
износ, %

flo 'l0 лет 0

От 10 до 20 лет 5

От 20 до 30 лет 10

0т 30 до 50 лет 20

Свыше 50лет 30

Свыше 70 лет 50

внешний износ

Внешний износ представляет собой обесценение объепа, обусловленное негативным по отношению к объекту
оценки влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование
недвижимости, изменения окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т.п. Внешний
износ недвижимости, в зависимости от вызвавших его причин, в большинстве случаев является неустранимым по причине
неизменности местоположения, но в ряде случаев может (самоустраниться) из-за позитивного изменения рыночной среды.

Способом измерения износа внешнего воздействия является анализ парных продаж, когда на рынке недвижимости
продаются два сопоставимых объекта, один из которых имеет признаки внешнего износа, а другой - нет. Разница в ценах
позволит сделать вывод о величине износа внешнего воздействия.

Если износ физический и в определенной степени функциональный износ можно устранить путем реконструкции или

модернизации, то износ внешнего воздействия в большинстве случаев неустраним. Существенным фактором, влияющим на

величину внешнего износа, является нахо)у,дение оцениваемого объекта в той или иной оценочной зоне .

Внешний износ возникает вследствие воздействия макро- и микро- факторов.
Макро-факторы это общее состояние отрасли, причинами которого является снижение спроса на продукцию,

уменьшение государственных дотаций и прочие факторы, приводящие к снижению доходности в данной отрасли. То же можно

сказать и про экOномическую ситуацию в регионс!. Ситуация в отрасли в целом может быть достаточно хорощей, но в местной

промышленности, в таких отраслях как сельское хозяйство, пищевая промышленность, швейная промышленнOсть и т.п.
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(применительно к малым и средним предприятиям) отдельных регионах может быть кризис. Предприятия работают на местные
рынки. Снижение платежеспособного спроса в данном конкретном регионе сказывается на доходности этих предприятий, а
сOOтветственн0 на их стOимости.

макроэкономические факторы могут быть учтены через разницу в уровне доходов населения конкретного региона по сравнению
с0 среднестрановым пOка3ателем. !оходность по отраслям обычно хорошо коррелирует со средними заработными платами по
этим отраслям, поэтOму отраслевую сOставляющую таюке можно учесть через данный показатель.
!анные дя расчетов прияты на основании информации на сайтах:
(http://www.gks.ru/bgd/free/B09_00/lssWWW.exelStg/d02/6-0,htm 

), ((http://www.oks.ru/gisitables/urov-7.htm), http://www.gks.ru.

Ивн. = 1- (3ПЛ регион/3ПЛстрана)-( 3ПЛ отрасль/ЗПЛстрана)

Таблица 17

Величина внешнего износа принята равной 50%.

Общий накопленный износ для оцениваемого объекта определен по формуле:
И яаюм(рФ). = l-(l-Иq",.)*(l- + И qп"*ч )*(1- И 

"*,, )

Таблица 18

4.3.5. Расчет стоимости объекга оценки

Табли 19

2020
Средняя заработная плата по

Воронежской обл, руб. 36297
По данным на https://voronezhstat.gks.ru/storage/mediabant</.pdf

Средняя заработная плата по
Боryчарскому району, руб. 2в162

По данным на
http://voronezhstat,gks. rulwps/Wcm/connecUroSStat_ts/voronezhstaUresources/

Средняя заработная плата по РФ.,
руб. 5в780

По данн ым на https://gogov. rularticles/average-salary

Среднее значение износа по
региональным показателям, 7о 70/.1%

Np на

плане
(литера)

Наименование зданий,
сооруrкений

восстановительна
я стоимость, руб.

Физи-

ческий

износ, %

Функцио
нальный
износ, %

Внешни
й износ,

ollo

накопленны
й износ, %

накопленн
ый износ,

руб

1

Нежuлое помещенuе с
KaOacmpoBbtM номером

36:03:01 00065: 1 45 общей
площаdью 14,В кв.м.

263 460 63% 0% 70% в9% 234 479

2

Нежuлое помешенuе с
каdасmровьtм номером

36:03:0700065 : 1 46 общей
площаOью 25,5 кв.м.

45з 934 63% 0% 70% в9% 404 001

Всеео 717 394 638 480

пвс на

Нежилое помещение с
кадастровым номером

36:03:01 00065:145
обцей площадью 14,8

кв.м.

Нежилое помещение с
кцастровым номерOм

36:03:01 00065:1 46
обшей плоtцадью 25,5, кв.м.

263 460 453 934
накопленый 234 479 404 001
Стоимость с накOпленнOго 28 981 49 933
Стоимость земельнOг0 участка 0 0

стOимOсть п0 28 981 49 933

28

0уб.
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Вы

4.4. flоходный подход к оценке объепа недвижимости

4.4.1 Методика оценки

Оценка недвижимости по доходности представляет собой процедуру оценки стоимости исходя из ожидания покупателя
- инвестора, ориентирующеtося на будущий доход от ее использования и его текущее выражение в олределенной денежной
Сумме, Она основана на предположении, что стоимость недвижимости на дату оценки равна текущей (сегодняшней) стоимости
чистых доходов которые моryт быть получены владельцем в течении будуцих лет от сдачи обьекта в аренду ,

В соответсвии с п.21 ФСО-1 кДохоОньlй поdхо0 прuменяеmся, коеOа сущесmвуеm dосmоверная uнформацuя, позволяацая
проеноluроваmь буdущuе dохоdьl, коmорые объекm оценкч способен прuносumь, а mакже связанньр с объекmом оценкч

расхоdьl. Прч прuмененuч dохоdноао поOхоdа оценщuк опреОеляеп велччuну бфущuх doxodo8 U pacxodoB u моменmы ux
полученuяD.

Основными принципами доходного подхода являются принцип ожидания и принцип замещения, Принцип ожидания
выражается в том, что потенциальный собственник намеревается получать определенный доход от эксплуатации недвижимости
и ее продажи в конце проffозного периода. Принцип замещения означает, что потенциальный собственник не заплатит за объект
недвижимости больше, чем,за объект аналогичной доходности,

Основные эталы реализации доходного подхода:
1. Расчет величины потенчиального валового дохода,
2. Расчет величины потерь от неполной загрузки (сдачи в аренду) и нешысканных арендных платехей.
3. Расчет величины эксплуатационных расходов, необходимыхмя нормального функционирования недвижимости.
4. Расчет чистого операчионного дохода.
5. Расчет текущей стоимости объепа,
В рамках доходного подхода возможно применение двух методов: мепоOа прямой капumашзацUч doxodoB ч

меmоdа duсконmuрованных dенежньtх поmоков,
Метод прямой капитализации переводит rодовой доход в стоимость путем деления его на соответствующий

коэффициент капитализации,
Метод дисконтирования денежных потоков является более универсальным, т, к, он позволяет опiэеделять настояцую

стоимость неравномерных будущихденежных потоков,

0сновные зтапы данного метода:
1, Рас.]ет типичного периода владения для оцениваемой недвижимости.
2, Прогнозирование величин периодических денежных потоков по ка)|(дому году до конча периода владения
3. Рао{ет соответствующих норм дисконтирования мя периодических потоков дохода и реверсии,
4, Расчет текущей стоимости периодических денежных потоков и реверсии,
5, РаO]ет окончательной стоимости объекта недвижимости.

В данном случае расчет объета с применением доходного подхода не производился, так как
оцениваемый объекrв настоящее время не используется, и не является объектом, приносяшим доход.

Стоимость нежилого помещения,с кадастровым номером 36:03:0100065:145 общей
плоцадью l4,8 кв.м., полученная с применением затратного подхода

без учета HflC по состоянию на даry оценки равна:
28 981 руб.

Стоимость нежилого помецения с кцастровым номером 36:03:0100065:146 общей
площадью 25,5 кв.м., полученная с применением затратного подхода

без учета Н!С по состоянию на даry оценки равна:
49 933
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4.5. Оценка с применением сравнительного подхода.
метод прямого сравнения продаж основан на принципе замещения - покупатель не купит объект недвижимости, если его
стOимOстЬ превышаеТ 3атратЫ на приобретение на рынке схожеГо объекта, обладающего той же полезностью. Субъекты на
рынке 0существляют сделки по аналOгии, т.е, 0снOвываясь на информации об аналогичных сделках.
flанный метод включает сбор данных о рынке продаж и предложений по объепам недвижимости, сходным с очениваемым. l-|ены
на объепььан€lлоги 3атеМ коррепируюТся с учетом параметров, по которым эти объекты отличаются друг от друга. При этом
кOрректирOвка мOжет применяться либо к общей цене, либо к цене за единицу сравнения, т.е. полравки могут быть как
процентными, так и абсолютными и относительными денежными. 0бщая величина коррекции зависит от степени различия мехaду
объектами.

4.5.'1. Алгоритм расчета стоимости объекта недвижимости сравнительным подходом.
0сновные этапы процедуры оценки при данном методе:

о Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках и предложениях по продФке объектов
недвижимости, аналогичных объекту оценки.

, отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтвер}цения того, что совершенные сделки
прошли в свободных рыночных условиях.. Подбор подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа для ках<дой из выбранной единицы,о Сравнение оцениваемого объепа и аналогов по отдельным элементам, корреýировка цены оцениваемого объепа.

В оценочной пракIике принято выделять пять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном
пOрядке:
. Права собственности на недвижимость.
о Условия финансирования сделки.
о Условия и время продажи.
о Месторасположение.
о Физическиехараперистики.

4.5.2. 0боснование применяемых корректировок и поправок.

Коррепировка на хараперистику цены.a

Поскольку , в качестве базовых цен по аналогаМ используются цены предожения, то данная поправка представляет собой
наиболее верOятную скидlry с первоначальной цены предложения. ffанная кOррепирOвка прOвOдится дrlя приведения цены
предлOжения к цене сделки. Все объекты-аналоги были предложены к прOдаже на рынке недвижимости, факт сделки не
установлен. Поскольку в процессе переговоров покупатель может угOвOрить прOдавча снизить запрашиваемую цену, то торг
имеет мест0 почти всегда. !ля объектов сравнения применяется 0трицательная пOправка на 0снOве уменьшения стоимости
аналогов на 16% . (Справочник очqщтца недвижимOсти ToM'l часть 2 cTp.'l59 табл.2В )

. Коррепировка на наличие земельноrо участка.

некоторые объепы аналоги имеют в своем состове здание с земельным участком Так как площади участков объектов аналогов
ра3личные, удельный вес 3емли в общей стоимости объектов разный. Так как в данном подходе'объектом оценки является
здание, пOправка применена к аналогам, имеющим прилегающий участок,

Аrт l
Сраgр+ов

Ежи"..
12уý

0 ы*ýt0fi Ёaсfl ые сЕ,lЕдýк{ё
12% т% t8ýд
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l-{З аналОга = L|lKB.M объепа (кадастровая стоимость земельного участка )*Sзу. Аналога.

3атем полученный результат стоимости земельного участка вычтен из общей стиоимости объекта-аналога.

. Поправка надаry продажи

эта корректировка определялась как разница уровня инфляции с даты продажи аналога до даты оценки объепа оценки по
формуле:

Kr.n. =1+Ид.п. /'l00
где:

Квп - КОРРеПИРОВКа На ВРеМЯ ПРОДаЖИ;

ид.п - Уровеняь инфляции с даты продажи аналога до даты оценки объепа оценки.

!анные о ежемесячном уровне инфляции взяты на Интернет-сайте
и нфля ци и. оф/и нфля ционные кальtсуляторы,аsрх

Расчет поправки на даry оценки:

http://vpoBeHb-

Скорректированная цена кащцого из аналогов будет равна:
С=СаналхПд

Поправка на местоположениеa

поправка учитывает ра3ницу в стоимости объекта, расположенного в той или иной оценочной зоне. Величина
кOрректирOвки принималась на основании Справочника оценщика и эксперта Черноземья, под редаццией Москалева.д., изд-во
ВОРОнеж 201В г, В таблице представлены диапазоны коэффициентов рамках типовых территориальных зон в пределах
Воронежской области

l.a -" |}иапаэя}rы ценностных коэффициентов
bнblx зон в предеJlах 8оронвхtсхой

годы
1о13 2ot5 zo17
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a Поправка на износ

расчет поправки на и3нос производился путем приведения степени износа объекта к степени износа аналогов.

Расчет производится по формуле: J-lц = (1 00 - Иоб)/ (1 00_ И анал)

где Пи - поправка на износ,

Иоб - фапический износ оцениваемого объепа,

И анал - фактический износ аналога.

Скоррепированная чена ка)l<дого из аналогов будет равна:

С=СаналхПи.

Поправка на материал Gтен

поправка принята на основании разницы в стоимости материалов, Согласно данным Справочника (раздел 5.2, табл.69
кматрица коэффициентовD, среднее значение отношения удельной цены следующее:

поправка применяется к аналогам, 0тличающимся от оцениваемого объепа по материалу наррlGых стен дома.

о Поправка на плоlцадь.

поправка учитывает ра3ницу в площади зданий и тот фап, что цена единицы площади больших зданий ниже, чем
меньших п0 плOщади зданий. !ля введения этой поправки применяется величина Фактора Мисовца (коэффициента торможения),
пOказывающая как меняется единицы сравнения на данном сегменте рынка.

так как для проведения собственного расчета этого фактора недостаточно рыночных данных о сопоставимых продажах,
в расчете поправки было применено наиболее часто встречающееся его значение (0,02).

Коррепировка на наличие коммуникаций
поправка учитывает и3ненение стоимости объекта , вызванное наличием (отсутсвием) инженерных коммуникаций в здании

В данном случае применена{орректировка на удаленность 0чениваемого объекта от авдодорог и магистралей. Поправка
применена на основании таблицы Справочника оценцика недвижимости к Корректирующие коэффициенты мя оценки земель
ных участков) т.3 стр.135 Н.Новгород 2014 г.
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4,2. Коррекrируюч{иg коэффициенты

Наименование коэффициента

Коррепировка на транспортную досryпность.

Поправка учитывает месторасположение объекrов относительно транспортных связей (доро0 и учитывает качество покрытия
дороги и удобство доступа к участку

!ороги, по которым проходит маршрутдо какого-либо объекта, бывают нескольких типов:
- с твердым покрытием (асфальтовые, бетонные);
-гравийные и булыжные,
- улучщенные грунтовые (т.е. естественные дороги с земляным полотном, уплотненные и которым прlцали выпуtиый
поперечный профиль дя отвода воды);
- естественные грунтOвые;
- желФные дOрOги;
- вOдные пrrи.

Качество дорог, т,е. оценка состояния дорог, осуществляется с помоцью коррепирующих коэффициентов, показывающих
соотношение транспортных затрат при перевозках по ним. Ухудшение дорог, в конечном итоге, способствует снижение цены
земли.

Таблица 20

к земельных в зависимости от качества

a Поравка на потребность в ремонте

Поправка применена к аналогам, отличиющимся от оцениваемого объекта техническим состоянием. !ля коррепировки
использованы данные о размере удельного веса отделочных работ в нежилых зданиях (6-1 0 % ) и данные об изменении ставок

3начение

Довери-
тельный
интоовал

Срод-
нее

:,:l:iii'.

0.85 l

I

0,86
аренде к удельной цене аналоrичных

цены земельных участков в

аренде (менее 10 лет) к удельной
цены звмельных учаетков в

1,14

0,81

1,35

Е
| 

,,,u

]I
0,78

цены земельных участков.
в непосредственной близости от

лв]одорог, к удельной цене аналоrичных
рirсположенных на удалениш от крупньж

иемых
к уд€льной цене аналоrичных

удельной цены земельных участков с

,1,17 1,15 1,19

I|,,,u
L--
,;V::.]З1

1,15

удельной цены земельных rracтKoв с
к удельной цеке аналогичнцх

цены земельных участков с
и канализацией, к удельной цене

участков, не обеспеченных

l la])

1,14 1,13 1 ,15

ýвtки

ritяп чл*пьной цены земельных гlастков с
l"l1,1 t1 уllельной цене аналогичных участков

Код типа
дорог Тип дорог

Значсние коэффичиента
Ккач

l с твердым покрытием l

2 гравийные, булыжные 0,83

J улучшенные грунтовые 0,67

4 естественные грунтовые 0,56

5 I(слезная дорога l

6 водный пугь l

JJ



аре}цы прои3водственно складских объектов, требуюцих проведения ремонта к аналогичным объекам, находящимся в
удо8летворительном состоянии, (Стр.149 Справочника оценщика недвижимости, Характеристики рынка, Проrнозы. Поправочные
коэффициенты, Приволжский центр финансового консалтинга, Нижний Новгород 201,1 г.)

так как опублuкованные объявленuя о rlpodaxe наdвuхuмоспч не соdержаm uнформацuч о выdеленной
велччuне Н!С, расчеmь, основань l на преOположенuu, чпо цена аналоеов не включаеm велччuну НДС,

0ОО кЮстаll 396790 Воронежская обл,, г,Боryчар, ул,Павших Стрелков, д,5
тел,8_980-248_7452

Для расчета ислользована информация о продажах нежилых (производственных и пр, ) объектов в районных центрах
Воронежской области, полученная в сети <Интернет> (база недвижимости по Воро нежской области на сайте httDS avito,ru

!ля расчета использована йнформация о продажах нежилых (производственных и пр,) объектов в районных чентрах
воронежской области, полученная в сети (интернет) (база недвихимости по Воронежской области на сайте httosJ/www,avito,гu
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Таблица расчета стоимости объекта методом сравнения продах(:
Табли

Параметры сравнения Оцениваемый объект
объепы-аналоги

Аналог Ns1 Аналог Np2 Аналог Ne3 Аналог Ns4 Аналог NcS

наименование Неlкилое помещение
Неlкилое помещение (часть

иания)
Нежилое помещение (часrь
здания)

Неlкилое помещение (часrь
здания)

Неlкилое здание Нежилое здание

мрес
Воронежская область,

г.Боryчар, ул.Кирова, д,21

Ьоронежская область,
Боryчарский район, с.

!ьяченково

Воронежская область,
Боryчарский район, с. 3алиман,

ул, Павших Партизан, д, 32,
помецение 1.

Воронежская область,
Бограрский район, с,
3алиман, улица Павших
Партизан, д. 32, помещение
5.

Верхнемамонский район, Нижний

Мамон с, Красная ул, 31

Верхнемамонский район,
0сетровка с, Школьная ул
4б

описание
Нежилое отдельно-стоящее,
1этаlкное

Прдается нежилое здание
площадью 1000 кв.м, с
тыльной стороны большой
бокс с заездом..учапок 30
соток, все коммуникации, свет,
tаз, вода, имеется проходная(

домик)

нежилое лOмещение, назначение:
нежилое, общей площадью 134,2
кв.м., этаж 1, с кадастровым (или

условнйм) номер
36:03:070001 0:1 50

нежилOе пOмещение,

назначение: нежилOе,

общей плочрдью 188,0

кв.м., этаж 1, с кадастровым
(или условным) номером
36:03:0700010:224

нежилое цание, пл. '123,7 кв.м.,

кад. No 36:06:0900001:138 и

земельный участок под зданием,
площадь 500,0 кв.м., кад. Ne

36:06:0Ф0001:72
В соотвётпвии m о.23 п.1 Ф3 q

О примтизации l,осударсгвенного
и муниципальнOг0 имущества)
Nс178-ФЗ от 21.'|2.2001 r.,

нежилое здание, пл, 104,6

кв.м., кад. Ns

36:06:1200005:74 и

земельный ylacToK под
зданием, площадь 895,0
кв.м., кад. Na

36:06:'|200005:36

Наличие земельного участка,вид
поава)

нет
земельный участок в

собовеноои }чаfiок под застройкой участок под запройкой
земельный участок в

собовенопи
земельный у,lасгок в
собпвености

Площадь земельнOго r{астка,
кв.м,

3000 168 236 500 895

Назначение помещения не испOльзуется не испOльзуется не используется не используется не ислOльзуется не испOлшyетй
год постройки здания 1 956 нет данных 1 973 ,l973

нет данных нет данных
матеOиал стен /перекрытий дерев0 кирпич / железобетон кирпич / железобетон кирпич / железобетон кирпич / железобетон кирпич/дерево

состояние неудовлетворител ьное удOвлетвOрительнOе неудовлетворительное тOебуется кап DeMoHT удовлетвOрительнOе удOвлетвOрительнOе
Износ, % бз% нет данных 55% 55% нет данных нет данных
Общая площадь здания (кв.м) 14,80 1000,00 134,00 188,0 123,7 112,0

L|eHa продаlки (руб) без учета
ндс

3 000 000 1 8з 400 257 400 29з 990 542 000

l-.[eHa земельного участка (по

данным затрат подхода) Щз = t_]1KB.M 
-S об 210 000 0 0 0 0

Цена объекта (здания) 2 790 000 1 83 400 257 400 293 990 542 000

Цена 1 кв.м. здания 3000,0 ,l368,7 ,tз69.1
2376,6 4839,з

Условия прOдажи Рыночные Рыно;ные Рыноlные Рыночные Рыночные Рыночные

Дата продажи (оценки) Декабрь 2021 г, январь 2018 г январь 2018 г, январь 2018 г опябрь 2018 г. октябрь 2018 r

Источник информации

объявление на

hft pS:/fuMW.avito. rч/Ьоg uchar/ko

mmercheskaya_nedvizh imosUpr

odam_nezhiloe_zdanie_'l 768250
769

Извещение о проведении торrов
пd.

https:/itorg i, gov, ru/restricted/notifi cat
ion/notif icationview,html?notifi cation
ld=25й7992&lotld=25048587&prev
PaqeN=3

объявление на сайте :

hфs://tоrg i. g ov. ru/rеstriсtф/п
otifi cation/notif icationview. htm
l?notificationld=25047992&lotl
d=25048802&prevPageN=3

Извещение о проsедении торrов
на

https://torg i, gov. ru/restrictф/notifi cat
ion/notificationview. htrпl?поtifi саtiоп
ld=30650324&lotld=3065 1 062&prev
PageN=0

Извещение о проведении
тOргOв на

https://torgi. gov. ru/restricled/n

otifi cation/notiflcationview.htrn

|?notif iйtionld=30650324&lotl
d=3065'l 148&prevPageN=2

!ооовернопь информации
Контапная информация
приведена в прилOжении к

опетy (скриншоты

Контапная инфрмация
приведена в прилOх(ении к oпеry
(скриншоты объявлений)

Контакгная инфрмация
приведена в прилOхении к

отчеry (скриншоты

Контапная информация
приведена в прилOжении к oвеry
(скриншоты объявлений)

Контапная инфрмация
лриведена в лриложении к

опеry (скриншоты
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объявлений) объявлений)
Расчет поправок

Хараперистика цены l_]eHa сделки l_]eHa предложения на
аукциOне L{eHa прдложения на аукционе

[.{ена предложения на
аукциOне

[{eHa прдол<ения [.{ена прдложения
на

1 1 1 1 1Поправка на хараrгерисгику цены
(скидка на торф

Справоlник 0ЭЧ пр,222
таб.6.159/о 0,85 1,03 1,03 1,03 1,03

кв-м 25l 1409.8 1410,2 2м7,9 4984,5
См расчет 1,21 1,21 1,21 1,18 1,18

1 кв.м. з085,5 1705,9 1706,3 2888,5 5881,7

местоположение Воронежская область,
г.Богrrар, ул.Кирва, д.21

Воронежская область,
Боryчарский район, с.

!ьяченково

Воронежская область,
Боryчарский район, с. 3алиман,

ул. Павших Партизан, д, 32,
помещение 1.

Воронежская область,
Боqчарский район, с.

3алиман, улица Павших
Партиин, д. 32, помецение
5.

Верхнемамонский район, Нижний
Мамон с, Красная ул,3'l

Верхнемамонский район,
Осетровка с, Школьная ул,
4б

типовые зоны Райцентры
сельскOхозяйсtвенных районов

Сельские населенные пункты,
крупнБtй н.п

Сельские населенные пунпы,
крупный н.л

сельские населенные
пунiты, крупный н.п

Сельские населенные пункты
сельские населенные
пунiты, крупный н.прасстояние от областного

центра, км 240,00 250,00 240,00 240,00 200,ф 200,00
lфициент ценовой зоны 1.49 0,49 0,49 0,35 0,49Полравка на местопйБiБiБ- 1,33 l,JJ 1,86 1,33Скорректировiнная цена 1 кв.м. 4103,7 2268,8 2269,4 5372,6 78u,7Лоправка на износ Пи= 100-Ио} :(,100-Иа) 1 1,00 1,00 1,00 1,00скоррехтированiй цБii 1Ъ.м. 13,7 2268,8 2269д 5372,6 7822,7

стен 1,00 ,1,16
1,16 1,16 1,16 1,08

стен 0,86 0,86 0,86 0,86 0,93с кв.м. 3529,2 19512 1951,7 4620,4 T215,1Фапор Мисовца
-0,020 -0,020 .0,020 -0,020 .0,020

на плOщадь П=(Sоб-Sан)-Фм 19,704 2,з84 3,464 2,178 ,l,и4
цена 1 кв.м. С=Sан-П 3509,5 ,lи8,8 1и8,2 4618,2 727з2

Наличие коммуникаций Элепроснабжение Электроснабжение Электроснабжение Электроснабжение Электроснабжение Электроснабжение
наличия

1 J,16 1,16 1,16 l, l0 l, lo
Поправка на наличие 0,вб 0,вб 0,вб 0,86 0,вб

цена l кв.м. 3018,2 1676,0 1675,5 з9т1,7 6255,0
ьный вес наличия 0,59 0,65 0,65 0,65 1,00 1,00

0,91 0,91 0,91 0,59 0,59
цена

1 кв.м. 2746,6 1525,2 1524,7 2343,3 з690,5

Поправка на потребность в

р9монте

неудOвлетвOрительнOе требуется кап ремонт удOвлетвOрительнOе удOвлетвOрительное
Справочник оценщика т.1

табл8,1,2 cTp.'l 10 1,00 1,00 1,00 0,74 0,74

36

объявлений)

0.65

1.зз

кOммуникаций

элементов
Поправка на наличие
констр.элементов

Фбуется кап ремонт удOвлетвоOительное

I
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Скоррепированная цена 1 кв.м. 2746,6 1525,2 1524,т 1734,0 2131,0

Абсолютное изменение стоим
,1 кв.м,, рчб.

С первонач.- С конечн 25з -157 156 643 2 
,108

относительное изменение
Pi = (Q первонач.- С
конечн.) / С первон.

0,08 {,11 -0,11 0,27 0,44

вес поимости 1 1 1 1 1

Срдневзвешенное значение
стоимости 1 кв,м., руб.

.2 052,3

Нежилое помещение G

кадастровым нOмером
36:03:01 00065:'l 45 общей
площадью 14,8 кв.м.

з0 374

Неtкилое помещение с
кадастровым номером
36:03:0,100065:'t46 общей
площадью 25,5 кв.м.

52 зи

Вы
Стоимость нежилого помещения с кадастровым номером 36:03:0100065:,l45 общей

площадью 14,8 кв.м., полученная с применением сравнительного подхода
без учета НДС по состоянию на даry оценки равна:

30 374 руб.
Стоимость нежилого помещения с кадастровым номером 36:03:0100065:146 общей

площадью 25,5 кв.м., полученная с применением сравнительного подхода
без учета НДС по состоянию на даry оценки равна:

52 334

з,7
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5. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ.

в этом разделе сводятся воедино все данные, полученные в ходе оценки и делается вывод о наиболее
вероятной его рыночной стоимости.

оценка по затратам. Этот подход 3аключается в расчете восстановительной стоимости объекта за вычетом всех
форм накопленного и3носа. Преимущество данного подхода состоит в достаточной точности и достоверности информации
п0 стрOительным 3атратам. Недостаток - в сложности точной оценки всех форм износа, особенно в данном сегменте
рынка, который находится в процессе трансформации и развития. Использование этого подхода наиболее
привлекательн0, кOгда типичные прOдавцы и пOкупатели в своих решениях ориентируются на строительные затраты.

0ценка по доходности: Этот метод капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования объекта в
ег0 текущую стоимость. Преимущество его в том, что он непосредственно принимает во внимание выгоды от
исполь3ования объектq и во3можности рынка в течение срока предполагаемого владения. Недостаток - в сложившейся
пOлитической и экономической ситуации, не гарантированности ожидаемых в будущем изменений, на которые опирается
приведенный расчет.

оценка с применением сравнительного подхода,. Использование подхода наиболее привлекательно, когда
имеется достатOчная и надежная рыночная информация о сопоставимых сделках.

о Итоговое заключение.

!ля кая<дого и3 методов выбираем удельный вес его вклада в итоговую оценку стоимости, которая затем
рассчитывается как средневзвешенная.

вес ках<дого и3 методов рассчитывается на основе экспертных оценок соответствия ках<дого из подходов
вышеуказанным критериям по 2-бальной системе:

Расчет весов и согласование полученных результатов оценки:

Таблица 23

Критерий
3атратный

подход
Сравнитель-ный

подход Всего
Достаточноqгь и достоверность данных 2 1 3
Назначение оценки 1 2 с
Функциональное назначение объекrа 1 1 2

Допущения, принятые в расчетах 2 1 з
местоположение 1 2 3

Способность уч итывать доходность объепа 1 2 ,l

Способность учитывать коньюнктуру рынка 1 2 3

Возможноgrь прогнозирования во времени 2 1 3
особенносги обьекга 2 1 3
Влияние экономической ситуации 1 1 2

Сумма оценок 10 10 20
Вес подхода 0,50 0,50 1

Nsп
п

наименование
0цениваемого объекта:

Стоимость
п0

затратнOму
пOдхOду,

руб,

Вес
стOимOс

ти

Стоимость по

сравнительнOму
подходу, руб,

Вес
стOимос
ти

согласованная
величина

рыночноЙ
стоимости, без Округлено до,

руб.

1

Нежилое помёщение с
кадастрOвым нOмерOм
36:03:01 00065: 145
общей площадью 14,В
кв.м. 2в 9в1 0,5 30 374 0,5 29 67в 29 700

2

Нежилое помещение с
кадастрOвым номерOм
36:03:01 00065:1 46
общей площадью 25,5 49 933 0,5 52 334 0,5 5,t 134 51 100

з8
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кв,м

Итого. 7в 914 в2 708 в0 812 в0 в00

Вывод : Основываясь на фапах и предположениях, примененных в настоящем анализе, можно
заключение:

6. истOчники и литЕрАтурА

1. 3акон кОб оценочной деятельности> Ns135-Ф3 от 29.07.199В г.

2. Международный стандарт оценки Nэ4 кОценка ссудного обеспечения, залога и обеспечения долговых обязательств>.
- Интернет: www.аOрrаisеr.ru

3. Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности. Уверждены Приказами
Министерства экономического развития и торговли РФ

4. Стандарт ФСО-1 кОбщие понятия оценки, подхолды и треблвания к проведению оценки.
5. Стандарт ФСО-2 "L{ель оценки и виды стоимости".
6. Стандарт ФС0-3 кТребования к 0тчету об оценкеll .

7, Тарасевич Е.И. Oценка недвижимости. СПб: СПбГТУ, 1997.
В. 0ценка бизнеса: УчебниtdПод ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. - М.: Финансы и статистика, 2004г.
9. Положение об организации и проведении реконструкции, ремонта и технического обслуживания зданий, объекrов

коммунального и социально-культурного'назначения. Нормы проектирования. ВСН 5В-ВВ(р) Госкомархитектуры. - М.:

Стройиздат, 1 990.-32 с.

10. Разъяснения по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников УПВС. Республиканское управление
технической инвентаризации - M.,'l 995.

'1 1. Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных

фондов учрехqцений и организаций, состоящих на государственном бюджете
'l2, 0бщая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для

переоценки основных фондов. 'l970 г.

13. Консультации по вопросам оценки недвижимости при использовании сборников УПВС. Республиканское управление
технической инвентаризации.- М., 1995 г,

14. Индексы цен в строительстве. Региональный информационный сборник.
15. Сборник ВСН 53-В6(р) для определения физического износа строений.

7. приложЕниЕ

Приложение 1 -flокументы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта

Приложение 2- flанные об объепах аналогах, использованные в настоящем отчете

Приложение 3- [|окументы, подтверItдающие полномочия оценщика.

нежилого помещения с кадастровым номером 36:03:0100065:145 общей площцью 14,8 кв.м.,
без учета НДС по состоянию на даry оценки равна:

29 700 руб.
нежилого помещения с кцастровым номером 36:03:0100065:146 общей площцью 25,5 кв.м., без

учета HflG по состоянию на даry оценки равна:

Рыночная стоимость объекrа недвижимости

51 100

0ценщик, !иплом ПП Ns 682127 Железнева Е.А.

з9
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Приложение 1

flокументы; на основании которых приняты
характеристики объекта.

40
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АДМИНИСТРАIИЯ ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕ ЪМЯ_ ГОРОД БОГУЧАР
БОГУЧАРСКОГО МУНШД{ГIАЛЬНОГО РМОНД

ВОРОНЕЖСКОЙ ОБЛАСТИ

от ,, /Э r, а€'Оrlrt 202L года N! 5/,{ г. Богучар

.Щирекгору ООО (ЮСТА)
Железнёвой Е.А.

Уважаемая Елена Алексеевна!

Администрация городского поселения город Боryчар проси,
произвести оценку рыночной стоимости следующих нежилых помещений
расположенных IIо адресу:
- Воронежск€ш область, р-н Богучарский, г. БогучаР, УЛ. Кирова, д.2|, пом. 4
- Воронежская областi, р-н Богучарский, Г. Бог1^lаР, Ул. Кирова, д.2l, пом. 5
находящихся в собственности городского поселения * город Боryчар.

Выписки из ЕГРН об объектах недвижимости прилагаются.
Оплаry гарантируем.

Глава администрации городского
поселения - город Богучар

Исп. Кузнеuова Е.Н.
тсл.: 2-1 1-75

ц

И.М.Нежельский
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Приложение 2

flaHHble об объектах аналогах, использованньlх в

];'a,:t!,,т,sila,.,i)L,,,,:.i.:,;:.:яj:{<j|7],.ri|1;::iil)ri;;{ii.,]:r,ldirillL.i.:i,.;r,,::'l,j]],lr]i ...(9i, 1:9-. *i\Ф, 
=i tсrоесщ,*с l н.{л"..tв",Ф ý г!,"i.

Продам нежилое здание
дфаиь s шtrаянЕ t,y дйшь вметху Рrиецф з зryЕ,а !:1 0a

" 3000000р

8 905 651.8s95

намос ýлфля Ф14

м l769250760

,wfuы

лощадь: l000 м'
Воронежская область, село,Щьяченково
ПродаетсЯ нежилое здание площадьЮ l000 кв.м, с тыльноЙ стороны большой бокс с заездом..участок 30 соток,
все коммунИкации' свет, газ' вода, имеетСя проходная( домик)

0рганизатор торгов:

flaTa и время публикации извещения:

!ата и время окончания приема заявок:

Место и срок подведенйя итогов:

Статус:
Тип имущества:
Вид собственности:

Решение собственника о проведении торгов: ,

валюта лота:

АДМИНИСТРАЦИЯ
БOryчАрского
МУНИЦИПАЛЬНОГ0
рАйOнА
вOронЕжскOЙ
0БлАсти
2В.11,2017 11:00
'l0.0'1.201B 10:00
здание администрации Боryчарского муниципального района по
адресу:396790 Воронежская область, г. Боryчар, ул. Кирова, 1. итоги
аукциOна пOдвOдятся в день прOведения аукциона.

0бъявлен
Помещение
Муниципальная

пOстанOвление администрации 3алиманского сельского поселения
Богучарского муниципального района от 06.10,2017 года Ns 70 кО
прOдаже муниципального имущества 3алиманского сельскOго
пOселения)).

рубли

нежилOе пOмецение, назначение: нежилое, общей площадью,l 34,2 кв.м.,
этаж 1, с кадастровым (или условным) номер 36:03:07000'l0:'l50,

расположенное по адресу: Воронежская область, Боryчарский район, с,
3алиман, ул, Павших Партизан, д.32, помещение,l.

Наименование и характеристики имуцества:

52

наGтояlцем отчете.
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Страна размещения: РОССИЯ
Место нахохцения имущества: Воронежская обл, Боryчарский р-н
,Щетальное местоположение:
Начальная цена продажи имущества: 183 400 руб.
Шаг аукциона: 9 170 руб.
https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notificationView.html?notification ld=25047992&lotld=2504B5B7&orevpageN=3

Решение собственника о проведении торгов:

валюта лота:

нежилое помещение, назначение: нежилое, общей площадью 1ВВ,0 кв.м.,

Наименование и характеристики имущества: этаж'l, с кадастровым (или условным) номером 36:03:0700010:224,

распOлOженное по адресу: Воронежская область, Боryчарский район, с.
3алиман, улица Павших Партизан, д. З2, помещение 5.

Страна размещения: РОССИЯ
Место нахохlцения имущества: Воронежская обл, Боryчарский р-н
,Щетальное местоположение:
Начальная цена продажи имущества: 257 400 руб.
Шаг аукциона: 12 В70 руб.
https://torqi.qov.ru/restricted/notification/notifioationView.html?notificationld=25047992&|otld=2504B802&prevPaoeN=3

,Qата и время публикации извещения:

!ата и время окончания приема заявок:

Место и срок подведения итогов

Статус:
Тип имущества:
Вид собственности:

,Щата и время публикации извещения:

,Щата и время окончания приема заявок

Место и срок подведения итогов:

Статус торгов

Наименование и характеристика
имущества:

АДМИНИСТРАЦИЯ
БоryчАрског0
МУНИЦИПАЛЬНОГО
рАионА
ВОРOНЕЖСКОЙ
оБлАсти
2В.11.201711:00
10.01 .2018 ,t0:00

здание администрации Боryчарского муниципального района по
адресу:396790 Воронежская область, г. Богучар, ул. Кирова, 'l. итоги
аукциOна пOдвOдятся в день прOведения аукциOна.

объявлен
Помещение
Муниципальная

пOстановление администрации 3алиманского сельского поселения
Богучарского муниципального района от 06.10.20'17 года No 70 кО
прOдаже муниципального имущества 3алиманского сельского
пOселенияD.

рубли

АДМИНИСТРАЦИJI
ВЕРХНЕМАМОНСКОГО
МУНИЦИПАЛЬНОГО
рАЙонА
ВОРОНЕЖСКОЙ
оБлАсти
21.09.20l8 l4:l9
22.10.2018 l6:00
с.Верхний Мамон, пл, Ленина,l администрация муниципального
района, 3 этаж, комн. Ns 54. Подведение итогов аукциона
осуществляется в день проведения аукциона

Несостоявшийся в связи с отсутствием допущенных участников

нежилое здание, пл.l2З,7 кв.м., кад. N9
36:06:0900001 : 13 8 и земельный участок под зданием,
площадь 500,0 кв.м., кад. J\Ъ З6:06:090000172
В соответствии со ст.23 п.l ФЗ < О лриватизации
государственного и муниципального имущество Jфl78-ФЗ от

Итоги приватизаци lаlпродажи :

53

0рганизатор торгов:

Организатор торгов:



00О кЮста)),396790 Воронежская 

i,Uй:rJrHIir, 
ул Павших Стрелков, д,5

2 | .l 2.200 l r., аукцион пр}Iзнан не состоявшимся.
тип имущества: Здание
вид собственности: Муниципальная

решение отдела по управлению муниципальным
решениесобственникао проведении имуществом администрации Верхнемамонскоготоргов: муниципzrльного района от 19 сентября 2018 г. N9 30

кО реализации муниципаJIьного имущества)
Валюталота: рубли

Наименование и характеристики нежилое здание, пл, l2З,7 кв,м,, кад, Nчимущества: 
i:;'j#J333,ЬllY,,-}:fi,Тх#аfr"й;iх;оuп"",

Страна размещения: Р ОССИЯ

Место нахождения имущества: Воронежская обл, Верхнемамонский р-н, Нижний Мамон с,
Красная ул

,Щетшlьное местоположение: 
ffr#rfi:яобл, 

Верхнемамонский р-н, Нижний Мамон с,

Начальная цена продажи имущества:. 29З 990 руб.
Шаг аукциона: 14 699,5 руб.

Перечень представляемых покупателями .Щанная информаIrия находится в прикрепленном файледокументов: ''извещение,,
обременение: Нет
Описание обременения:

Размер задатка: 58
798 руб.

https://torgi.gov.ru/restricted/notification/notif'icationView.html?notificationld:30650з24&
N:0

,Щата и время rryбликации извещения:
,Щата и время окончания приема заявок:

Место и срок подведениJl итогов:

Стаryс торгов:

Итоги приватизации/продажи:

Тип имущества:
вид собственности:

Решение собственника о проведении
торгов:

АДМИНИСТРАЦИЯ
ВЕРХНЕМАМОНСКОГО
МУНИЦИПАЛЬНОГО
рАЙонА
ВОРОНЕЖСКОЙ
оБлАсти
21.09.20l8 l4:l9
22.10.20l8 l6:00
с.Верхний Мамон, пл. Ленина, l администрациrl
муниципального района, з этаж, комн. Ns 54. Подведение
итогов аукциона осуществляется в день провед9ния аукциона

Несостоявшийся в связи с отсутствием доrryщенных участников

нежилое здание, пл. l04,6 кв.м., кад. J\г9

36:0б:1200005:74 и земельный участок под зданием,
площадь 895,0 кв.м., кад. Jф 36:06:l200005:36
В соответствии со ст.2З п.l ФЗ к О приватизации
государственного и муниципalльного имущества> Nsl 78-ФЗ от
2I.12.200lг., аукцион признан не состоявшимся.
Здание
Муничипальная

решение отдела по управлению муниципальным
имуществом администрации Верхнемамонского
муниципального раЙона от 19 сентября 2018 г. Jф 30
кО реализации муниципztльного имущества)

рубливалюта лота:

54

Организатор торгов:



Наименование и характеристики
имущества:

Страна р;}змещения:

Место нахождения имущества:

.Щетальное местоположение :

Начальная цена продhжи имущества:
Шаг аукциона:

ООО кЮстар 396790 Воронежская обл,, г.Богучар, ул.Павших Стрелков, д.5
тел.8-980-248-7 452

нежилое здание, пл. 104,6 кв.м., кад, N9
36:06:1200005:74 и земельный yracToK под зданием,
площадь 895,0 кв.м., кад, Jt 3б:06:1200005:3б

россия
Воронежская обл, Верхнемамонский р-н, Осетровка с, Школьная
ул
Воронежская обл, Верхнемамонский р-н, Осетровка с, Школьная
ул,4б
306 250 руб.
l5 З 12,5 руб.

Переченьпредставляемых покупателями ,Щанная информация находится в прикрепленном файледокументов: "извещение,,

Обременение: Нет
Описание обременения:

Размер задатка: бl

htФs://torgi.gov,l,t/restricted/notificationinotifi#iXlilew.htmI?notificationtd=зoosoз*?+*lottc=зoo5l l aB&prevpage
N:2
Каменка

iT Производственное помещение,
складские помещения
M848J{19]c. ра]мецЁн0 12элрёля a 12:$ l. n:jj i,l;

ffiвфw

Напи( fiаiiФ]те.sФs хеоейв
. ! rФsль,

8 920 438-6в_55

.л

подфщý *ё
м д{& с е.фм 2оl !

8ошекlая оý,lастý KarlBHt€.
сtr}Фя51

],,l,{:,*l5-:::1:.L9.9}],_1P9tP: j

si:ф

СФаt}r Е BLl "hj@ýýа"

Воронежская область, Каменка, Сосновая 51
Пролам в п.г.т.Каменка здание под восстановление, Зеленка на здание, земля в аренде. Площадь здания 3 l2
кв.м. Удобный асфалртированный rrодъезд, центр, гalз и вода - на границе участка. Возможна продажа с
гаражами за дополнительную плату (площадь гаражей - l40. В гаражах 380 вольт)
https://www.avito.ru/voronezhska_va:olэlasЦamenka/kommercheskaya*nedvizhimost/proizvodstvennoe*ponlescheni
e_skladskieJomeschen iya*84 834 l 940

Пвиложение 3
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