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Общество с ограниченной ответственностью
«РИГАЛ КОНСАЛТИНГ»

тел.: +7 495 64 707 28 / +7 (4842) 544-478
www.regalconsulting.ru

для ООО «УК «Навигатор»
Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО»

СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО

В соответствии с Договором об оценке имущества, составляющего Закрытый паевой
инвестиционный фонд недвижимости «УФА ЭКСПО» от «27» июня 2019 года №044-ДО/19 и
Заданием на оценку №03 от 15 июля 2021 года компания ООО «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ» оказала
услуги по оценке справедливой стоимости следующего недвижимого имущества:

1. Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв. м, этаж: технический этаж
№б/н, номера на поэтажном плане: 5, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½.

2. Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н
1,  антресоль №б/н 2,  антресоль №б/н,  технический этаж № б/н,  вставка,  номера на
поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н 1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н:
4, технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый номер: 02:55:010715:1679 (с
учетом прав землепользования);

3. Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н,
номера на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с учетом прав
землепользования);

4. Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н, номера
на поэтажном плане: 3, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом прав землепользования);

5. Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж
№ 3, технический этаж № б/н, номер на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение)
объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
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Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1686 (с учетом прав землепользования), доля в праве ½;

6. Помещение,  назначение:  нежилое,  площадь 31,2  кв.  м.,  технический этаж № б/н,
номер на этаже: 6, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан,  г.  Уфа,  Советский р-н,  ул.  Менделеева,  д.  158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав землепользования)
доля в праве ½;

7. Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2,
адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1548 (с учетом прав землепользования) доля в праве
1/2;

8. Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3,
адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158 Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1549 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

9. Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м., технический этаж № б/н,
номер на этаже: 5, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан,  г.  Уфа,  Советский р-н,  ул.  Менделеева,  д.  158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав землепользования)
доля в праве ½;

10. Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м., технический этаж № б/н,
номер на этаже: 4, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан,  г.  Уфа,  Советский р-н,  ул.  Менделеева,  д.  158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав землепользования)
доля в праве ½;

11. Помещение, назначение: нежилое, площадь 5963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже:
7, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав землепользования);

12. Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на
поэтажном плане: 2, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, номер на
этаже 2. Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с учетом прав землепользования)
доля в праве ½;

13. Помещение, назначение: нежилое, площадь 2169,2 кв. м, адрес (местонахождение):
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

14. Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан,
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г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1417
(с учетом прав землепользования);

15. Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1403
(с учетом прав землепользования);

16. Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный, общая площадь 549,7 кв. м,
инв.№20855,  адрес объекта:  Республика Башкортостан,  г.  Уфа,  Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1401 (с учетом прав
землепользования);

17. Сооружение, назначение: специальное, общая площадь 37,8 кв. м, адрес объекта:
Республика Башкортостан,  г.  Уфа,  Советский р-н,  ул.  Менделеева,  д.  158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с учетом прав землепользования);

18. Сооружение, назначение: специальное, площадь застройки объекта 176,4 кв. м: адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, Кадастровый номер: 02:55:010715:1399
(с учетом прав землепользования).

Оценка имущественных прав на указанные объекты была произведена по состоянию на
27.07.2021 г.

Исследования и анализ, приведенные в Отчете, были проведены с 15.07.2021 г. по
27.07.2021г.

Цель оценки – определение справедливой стоимости.

Вид оцениваемой стоимости – справедливая стоимость.

Предполагаемое использование оценки – результат оценки используется при определении
справедливой стоимости имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный фонд
недвижимости «УФА ЭКСПО».

Обращаем Ваше внимание на то, что настоящее Сопроводительное письмо не является
Отчетом об оценке, а только предваряет Отчет. Отчет об оценке содержит описание
оцениваемых активов, ссылки на собранную фактическую информацию, касающуюся
определения справедливой стоимости, описание этапов проведенной оценки, обоснование
полученных результатов. Отдельные части Отчета не могут трактоваться раздельно и должны
восприниматься только в связи с полным текстом, при условии принятия во внимание всех
содержащихся допущений и ограничений и только для указанных в Отчете целей.

Проведенные расчеты позволяют сделать следующий вывод о справедливой стоимости
Объекта оценки (без учета НДС), а именно:

Справедливая стоимость Объектов оценки составляет:

1 130 524 030 (один миллиард сто тридцать миллионов пятьсот двадцать четыре тысячи
тридцать) рублей, в том числе:
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№
п/п

Объекты оценки
Назначение

объекта
Кадастровый

номер

Справедливая
стоимость с
учетом прав

землепользования,
руб., без НДС

В том числе
справедливая

стоимость доли
в праве аренды
на земельный
участок1, руб.

без НДС

1

Помещение, назначение: нежилое, площадь
8 641,1 кв. м, этаж: технический этаж № б/н,
номера на поэтажном плане: 5, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 5. Кадастровый номер:
02:55:010715:1664 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½.

Нежилое 02:55:010715:1664 128 404 327 18 785 553

2

Помещение, назначение: нежилое, площадь
28 241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1,
антресоль №б/н 2, антресоль №б/н,
технический этаж № б/н, вставка, номера на
поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н
1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н: 4,
технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 4. Кадастровый номер:
02:55:010715:1679 (с учетом прав
землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1679 459 630 108 67 243 885

3

Помещение, назначение: нежилое здание,
площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н,
номера на поэтажном плане: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 1. Кадастровый номер:
02:55:010715:1552 (с учетом прав
землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1552 33 738 464 4 935 937

4

Помещение, назначение: нежилое, площадь
548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н, номера на
поэтажном плане: 3 , адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 3. Кадастровый номер:
02:55:010715:1550 (с учетом прав
землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1550 8 727 962 1 276 901

5

Помещение, назначение: нежилое, площадь
11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж №
3, технический этаж № б/н, номер на
поэтажном плане: 1 , адрес
(местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1686 (с
учетом прав землепользования), доля в
праве ½;

Нежилое 02:55:010715:1686 311 803 953 45 616 918

1 Земельный участок, общей площадью 90 816 кв. м, кадастровый номер 02:55:010715:57, расположенный по адресу: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский район, ул. Менделеева, д. 158, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное
использование: объекты торговли (торговые центры, торгово- развлекательные центры (комплексы), деловое управление,
предпринимательство, выставочно- ярмарочная деятельность, коммунальное обслуживание, обслуживание автотранспорта, охрана
природных территорий, на основании Договора №343-16 аренды земельного участка от 22.04.2016 г.
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№
п/п

Объекты оценки
Назначение

объекта
Кадастровый

номер

Справедливая
стоимость с
учетом прав

землепользования,
руб., без НДС

В том числе
справедливая

стоимость доли
в праве аренды
на земельный
участок1, руб.

без НДС

6

Помещение, назначение: нежилое, площадь
31,2 кв. м., технический этаж № б/н, номер
на этаже: 6, адрес (местонахождение)
объекта: 450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1547 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

Нежилое 02:55:010715:1547 826 412 120 904

7

Помещение, назначение: нежилое, площадь
18,2 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2,
адрес (местонахождение) объекта:450000,
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1548 (с
учетом прав землепользования) доля в
праве 1/2 ;

Нежилое 02:55:010715:1548 468 607 68 557

8

Помещение, назначение: нежилое, площадь
12,0 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3,
адрес (местонахождение) объекта:450000,
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158 Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1549 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

Нежилое 02:55:010715:1549 284 112 41 566

9

Помещение, назначение: нежилое, площадь
211,5 кв. м., технический этаж № б/н, номер
на этаже: 5, адрес (местонахождение)
объекта: 450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1553 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

Нежилое 02:55:010715:1553 5 007 477 732 594

10

Помещение, назначение: нежилое, площадь
216,7 кв. м., технический этаж № б/н, номер
на этаже: 4, адрес (местонахождение)
объекта: 450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1554 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

Нежилое 02:55:010715:1554 5 130 593 750 606

11

Помещение, назначение: нежилое, площадь
5 963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 7,
адрес (местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1555 (с
учетом прав землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1555 155 321 515 22 723 538

12

Помещение, назначение: нежилое, площадь
67,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на
поэтажном плане: 2, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158,номер на этаже 2. Кадастровый номер:

Нежилое 02:55:010715:1551 1 068 308 156 293



ООО «УК «Навигатор» Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО» • Отчет
№ 044-ДО/21/3 от 27.07.2021 г. 9

№
п/п

Объекты оценки
Назначение

объекта
Кадастровый

номер

Справедливая
стоимость с
учетом прав

землепользования,
руб., без НДС

В том числе
справедливая

стоимость доли
в праве аренды
на земельный
участок1, руб.

без НДС
02:55:010715:1551 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

13

Помещение, назначение: нежилое, площадь
2 169,2 кв. м, адрес (местонахождение):
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 6;
Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

Нежилое 02:55:010715:1724 15 229 104 2 228 018

14

Здание, назначение: нежилое здание,
площадь 33,4 кв. м, количество этажей: 1,
адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д.158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1417 (с учетом прав
землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1417 163 010 23 848

15

Здание, назначение; нежилое здание,
площадь 33,3 кв. м, количество этажей: 1,
адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1403 (с учетом прав
землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1403 163 010 23 848

16

Здание, назначение: нежилое здание, 2 -
этажный, общая площадь 549,7 кв. м,
инв.№20855, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1401 (с учетом прав
землепользования);

Нежилое 02:55:010715:1401 3 430 958 501 949

17

Сооружение, назначение: специальное,
общая площадь 37,8 кв. м, адрес объекта:
Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с
учетом прав землепользования);

Специальное 02:55:010715:1396 362 875 53 089

18

Сооружение, назначение: специальное,
площадь застройки объекта 176,4 кв. м:
адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д.158, Кадастровый номер:
02:55:010715:1399 (с учетом прав
землепользования).

Специальное 02:55:010715:1399 763 235 111 662

ИТОГО: 1 130 524 030 165 395 666
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Обращаем Ваше внимание на то, что в соответствии с п.26 Федерального стандарта оценки
«Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»,
стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в
течение шести месяцев с даты составления отчета и до даты совершения сделки с объектом
оценки или даты предоставления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.

Благодарим Вас за обращение в нашу компанию и выражаем надежду на продолжение
нашего сотрудничества в будущем!

С уважением,

Генеральный директор

      ООО «РИГАЛ Консалтинг» О.В. Садовский
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1. ИСПОЛНИТЕЛЬНОЕ РЕЗЮМЕ
1.1  Задание на оценку

Объект оценки (в т. ч. состав
Объекта оценки, характеристики
Объекта оценки и его
оцениваемых частей):

1. Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв. м, этаж: технический
этаж № б/н, номера на поэтажном плане: 5, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с
учетом прав землепользования) доля в праве ½.

2. Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2,
антресоль №б/н 1, антресоль №б/н 2, антресоль №б/н, технический этаж № б/н,
вставка, номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н 1: 4, антресоль
№б/н 2:  4,  антресоль №б/н:  4,  технический этаж № б/н:  4,  вставка;  4  ,адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1679 (с учетом прав землепользования);

3. Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал
№ б/н, номера на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с
учетом прав землепользования);

4. Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н,
номера на поэтажном плане: 3, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158, номер на этаже 3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом прав
землепользования);

5. Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж №
2,  Этаж № 3,  технический этаж № б/н,  номер на поэтажном плане:  1,  адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав землепользования), доля в
праве ½;

6. Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м., технический этаж №
б/н, номер на этаже: 6, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

7. Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м., этаж № 1, номер на
этаже: 2, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1548 (с учетом прав
землепользования) доля в праве 1/2;

8. Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м., этаж № 1, номер на
этаже: 3, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1549 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

9. Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м., технический этаж №
б/н, номер на этаже: 5, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

10. Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м., технический этаж
№ б/н, номер на этаже: 4, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

11. Помещение, назначение: нежилое, площадь 5963,9 кв. м., этаж № 1, номер
на этаже: 7, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав
землепользования);
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12. Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м., этаж: подвал № б/н,
номера на поэтажном плане: 2, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158, номер на этаже 2. Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

13. Помещение, назначение: нежилое, площадь 2169,2 кв. м, адрес
(местонахождение): Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
р-н Советский, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый номер:
02:55:010715:1724

14. Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв. м, количество этажей:
1, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1417 (с учетом прав землепользования);

15. Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв. м, количество этажей:
1, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1403 (с учетом прав землепользования);

16. Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный, общая площадь 549,7 кв.
м, инв.№20855, адрес объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-
н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1401 (с учетом прав
землепользования);

17. Сооружение, назначение: специальное, общая площадь 37,8 кв. м, адрес
объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.
158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с учетом прав землепользования);

18. Сооружение, назначение: специальное, площадь застройки объекта 176,4 кв.
м: адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, Кадастровый
номер: 02:55:010715:1399 (с учетом прав землепользования).

Информация, достаточная для идентификации Объекта оценки, приведена в
Таблице №2.1 настоящего Отчета.

Права на Объект оценки,
учитываемые при определении
стоимости Объекта оценки:

Право общей долевой собственности.
Существующие ограничения (обременения) права: доверительное управление,
аренда, прочие ограничения.
Оценка должна быть произведена без учета имеющихся ограничений
(обременений) в виде доверительного управления.

Правообладатель оцениваемого
имущества:

Владельцы инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда
недвижимости «УФА ЭКСПО».

Ограничения (обременения) прав,
учитываемых при определении
стоимости Объекта оценки (в т. ч.
в отношении каждой из частей
Объекта оценки):

см. Раздел №2.4.1 настоящего Отчета.

Цель оценки: Определение справедливой стоимости.

Предполагаемое использование
результатов оценки и связанные с
этим ограничения

Результат оценки используется при определении справедливой стоимости
имущества, составляющего Закрытый паевой инвестиционный фонд
недвижимости «УФА ЭКСПО».
Результат оценки достоверен только для вышеуказанного предполагаемого
использования с учетом допущений и ограничений, приведенных в разделе 1.3
настоящего Отчета.

Вид определяемой стоимости: Справедливая стоимость.
Дата оценки (дата проведения
оценки, дата определения
стоимости):

27.07.2021 г.

Срок проведения оценки: 15.07.2021 г. - 27.07.2021 г.

Допущения, на которых должна
основываться оценка:

Оценщик принимает предоставляемую Заказчиком оценки информацию об
объекте как есть, не проводит ее аудита и не несет ответственности за ее
достоверность.
Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть)
иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.
Прочие допущения см. раздел 1.3 настоящего Отчета.

Результат оказания услуг:
Отчет в бумажном виде, выполненный в соответствие с российским
законодательством в области оценочной деятельности в рамках настоящего
Задания на оценку.
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1.2  Применяемые стандарты оценки
Настоящая оценка производилась в соответствии с Федеральным Законом от 29.07.1998 г.

№ 135 «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» в действующей на дату оценки

редакции, согласно статье 1 данного закона.

При выполнении работы Оценщиком были использованы и соблюдены следующие

федеральные стандарты, обязательные к применению при осуществлении оценочной деятельности

в РФ:

• Федеральный стандарт оценки №1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и

требования к проведению оценки (ФСО №1)». Утвержден приказом Минэкономразвития

России от 20 мая 2015 г. №297;

• Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)». Утвержден

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №298;

• Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)». Утвержден

приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299;

• Федеральный стандарт оценки (ФСО №7) «Оценка недвижимости», утвержденного

Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. №611.

Также настоящая оценка произведена в соответствии с требованиями Ассоциации СРО

«НКСО»:

• Стандарты и правила оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая

Организация «Национальная Коллегия Специалистов-Оценщиков» (СРО «НКСО»),

согласно Устава данной СРО, являются обязательными для ее членов.

Также настоящая оценка произведена согласно Международным стандартам оценки МСО

2017 (Международный Комитет по Стандартам Оценки Имущества (МКСОИ), 2017 г.) и

Международному стандарту финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости».

1.3  Допущения и ограничительные условия
1. В процессе подготовки настоящего отчета Оценщик исходил из достоверности

данных, предоставленных Заказчиком. Оценщик не несет ответственности за

достоверность установления юридических прав на объект оценки. Все данные

предоставлены в электронном виде по средствам телекоммуникационных каналов

связи. Оценщик предполагает, что приложение к настоящему отчету, содержащее,

высланную Заказчиком информацию будет надлежащим образом заверен согласно п.

12 ФСО №3.

2. В Отчете об оценке определяется только величина итогового результата оценки

стоимости Объекта оценки, виды которой определены в задании на оценку. Суждение

Оценщика о возможных границах интервала, в котором, по мнению Оценщика, может

находиться определенная в Отчете об оценке стоимость, не приводится.
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3. Отчет достоверен исключительно в полном объеме, отдельные части Отчета не могут

являться самостоятельными документами.

4. Мнение Оценщика относительно справедливой стоимости объекта действительно

только на дату оценки, указанную в Отчете, и лишь для целей и функций, указанных

в Отчете. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за изменение

политических, экономических, юридических и иных факторов, которые могут

возникнуть после этой даты и повлиять на рыночную ситуацию, и, как следствие, на

справедливую стоимость объекта.

5. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно

справедливой стоимости и не является гарантией того, что объект будут продан на

свободном рынке по цене, равной стоимости объекта, которая указана в Отчете.

6. Заказчик гарантирует, что любая информация, суждения, аналитические разработки

Оценщика и другие материалы Отчета будут использованы им исключительно в

соответствии с целями и функциями, указанными в Отчете.

7. Оценщик и Заказчик гарантируют конфиденциальность информации, полученной ими

в процессе оценки, за исключением случаев, предусмотренных действующим

законодательством Российской Федерации.

8. При проведении анализа и расчетов Оценщик использует исходную информацию об

Объекте оценки, переданную Заказчиком. Оценщик не принимает на себя

ответственность за достоверность переданной ему Заказчиком исходной информации.

9. Информация, показатели, характеристики и т.д., использованные Оценщиком и

содержащиеся в Отчете, берутся Оценщиком из источников, которые, по мнению

Оценщика, являются достоверными. Тем не менее, Оценщик не предоставляет

гарантии или иные формы подтверждения их полной достоверности. Все

использованные Оценщиком в Отчете данные, снабженные ссылками на источники

информации, не могут рассматриваться как его собственные утверждения.

10. Оценщик не несет ответственности за юридическое описание прав на Объект оценки

или за вопросы, связанные с рассмотрением данных прав.

11. Оценщик предполагает отсутствие каких-либо скрытых (то есть таких, которые

невозможно обнаружить при визуальном освидетельствовании объекта) фактов,

влияющих на оценку. Оценщик не несет ответственности ни за наличие таких скрытых

фактов, ни за необходимость выявления таковых.

12. От Оценщика не требуется давать показания или появляться в суде или других

уполномоченных органах, вследствие проведения оценки Объекта оценки, иначе как

по официальному вызову суда или других уполномоченных органов.

13. Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки

является обязательным, то с даты оценки до даты составления Отчета об оценке
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должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда

законодательством Российской Федерации установлено иное.

14. Вся информация, полученная от Заказчика и его представителей в письменном или

устном виде и не вступающая в противоречие с профессиональным опытом оценщика,

рассматривалась как достоверная.

15. Оценщик не проводил замеров физических параметров объекта недвижимости (все

размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком,

рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы

соответствующего характера.

16. Все иллюстративные материалы использованы в настоящем Отчете исключительно в

целях облегчения понимания содержания Отчета.

17. Оценщик не проводил технических экспертиз и исходил из отсутствия каких-либо

скрытых фактов, влияющих на величину стоимости Объекта оценки, которые не могли

быть обнаружены при визуальном осмотре. На Оценщике не лежит ответственность

по обнаружению подобных фактов. Комплексное заключение о техническом

состоянии объекта недвижимости может быть сделано только после проведения

технической экспертизы, которая выполняется специализированными организациями

(деятельность лицензируется) и не входит в обязанности Оценщика при проведении

работы по оценке.

18. Данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из

надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может

гарантировать их абсолютную точность и во всех возможных случаях указывает

источник информации. Кроме того, в современной обстановке не все «источники

информации» дают право открыто ссылаться на них.

19. Расчеты произведены в приложении Excel программного комплекса Microsoft Office с

использованием функции округления (ОКРУГЛ) и могут незначительно отличаться

при перерасчете на других вычислительных устройствах.

20. Копия настоящего Отчета, не заверенная надлежащим образом, считается

недействительной.

21. Объект оценки оценивался исходя из допущения об отсутствии обременений правами

третьих лиц, если иное не оговорено в настоящем Отчете.

22. Оценщик оставляет за собой право включать в состав приложений не все

использованные документы, а лишь те, которые представляются ему наиболее

существенными для понимания содержания отчета. При этом в архиве Оценщика

будут храниться копии всех существенных материалов, использованных при

подготовке Отчета.

23. Анализ экономической ситуации, характеристика месторасположения и другие

дополнительные, косвенные сведения об Объекте оценки, использованные
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Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из открытых источников

информации, и вправе считаться достоверными, в той мере, в которой достоверны

указываемые источники.

24. В рамках настоящего Отчета осмотр и фотофиксация Объекта оценки не

производились, Оценщик использовал информацию со спутниковых карт и фото,

предоставленные Заказчиком. Данный факт, по мнению Оценщика, не влияет на

итоговый результат стоимости при актуальности, данных, предоставленных

Заказчиком.

25. Оценщик исходил из предположения о том, что собственник Объекта оценки

осведомлен о настоящей оценке.

26. В соответствии с предоставленными документами, Оценщик выявил расхождение в

общей площади объекта – Торговый комплекс (Литера Л). По данным технического

паспорта общая площадь здания составляет 30 976 кв.м. По данным Выписок из ЕГРН

суммарная площадь помещений, относящихся к занию (Торговый комплекс (Литера

Л)) составляет 41 786,30 кв.м. В дальнейших расчетах Оценщик использовал данные

относительно общей площади помещений согласно Выписок из ЕГРН.

27. В рамках настоящей оценки Оценщик определяет справедливую стоимость прав

аренды на земельный участок, общей площадью 90 816 кв. м, кадастровый номер

02:55:010715:57, расположенный по адресу: Республика Башкортостан, г. Уфа,

Советский район, ул. Менделеева, д. 158, категория земель: земли населенных

пунктов, разрешенное использование: объекты торговли (торговые центры, торгово-

развлекательные центры (комплексы), деловое управление, предпринимательство,

выставочно- ярмарочная деятельность, коммунальное обслуживание, обслуживание

автотранспорта, охрана природных территорий, на основании Договора №343-16

аренды земельного участка от 22.04.2016 г., условно, исходя из доли справедливой

стоимости каждого объекта оценки в составе справедливой стоимости единого

объекта недвижимости (ЕОН), расположенного на данном земельном участке.

28. Допущения, связанные с различными этапами расчетов приведены также в виде

сносок по тексту настоящего отчета.

29. Более частные предположения, допущения и ограничивающие обстоятельства

приведены в тексте Отчета.

1.4 Сведения о Заказчике оценки, об Оценщике и других привлекаемых
организаций/экспертов/специалистов

Заказчик:
Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания
«Навигатор» Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом
недвижимости «УФА ЭКСПО»2.

2 По тексту используется сокращенное наименование ООО «УК «Навигатор» Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО».
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Данные Заказчика:

ООО «УК «Навигатор» Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО»
ОГРН: 1027725006638 ИНН: 7725206241 КПП: 770201001
Местонахождение: 129110, г. Москва, ул. Гиляровского, д. 39, стр. 3,
эт. 8, ком. 4

Исполнитель:
Общество с ограниченной ответственностью «РИГАЛ КОНСАЛТИНГ»
(Сокращенное наименование ООО «РИГАЛ Консалтинг», далее по
тексту возможно «REGAL Consulting»).

Юридические реквизиты Исполнителя:

Юридический и фактический адрес: 248001, г. Калуга, ул. Болдина,
д.22, офис 512
ИНН 4027088112 КПП 402701001 ОГРН 1084027003280 от
17.07.2008 года.
Контакты:
e-mail: info@regalconsulting.ru
тел. +7 495 64 707 28

Страховой полис Исполнителя:

Полис страхования ответственности СПАО «Ингосстрах» №433-
056828/20 от 27 июля 2020 года. Период страхования с 20 августа 2020
года по 19 августа 2021 года. Лимит ответственности: 100 000 000
рублей.

Сведения о независимости юридического
лица, с которым Оценщик заключил
трудовой договор, и Оценщика в
соответствии с требованиями статьи 16
закона № 135-ФЗ:

Оценщик не является, лицом, имеющим имущественный интерес в
объекте оценки, не состоит с Заказчиком в близком родстве или
свойстве.
В отношении Объекта оценки Оценщик не имеет вещных или
обязательственных прав вне договора.
Оценщик не является кредитором Заказчика, Заказчик не является
кредитором или страховщиком Оценщика.
Не допускается вмешательство Заказчика либо иных заинтересованных
лиц в деятельность Оценщика и юридического лица, с которым
Оценщик заключил трудовой договор, если это может негативно
повлиять на достоверность результата проведения оценки Объекта
оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих
выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки.
Размер оплаты Оценщику за проведение Оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки.
Юридическое лицо (Исполнитель) не имеет имущественный интерес в
Объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки Объекта
оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки.

Оценщик3:

Садовский Олег Викторович, является членом Некоммерческого
партнерства «Саморегулируемая Организация «Национальная
Коллегия Специалистов-Оценщиков», регистрационный №01708 от
28.08.2008 г.

Диплом Государственной академии профессиональной переподготовки
и повышения квалификации руководящих работников и специалистов
инвестиционной сферы на ведение профессиональной деятельности в
сфере оценки №11365, 23 августа 2006 года. Стаж оценочной
деятельности с 2006 года.

Квалификационный аттестат в области оценочной деятельности
№002328-1 от 25.01.2018 г по направлению «Оценка недвижимости».
Срок действия до 25.01.2021 г. (продлен до 25.08.2021 г на основании
Постановления Правительства РФ от 04.02.2021 №109).

Местонахождение и контакты: соответствуют местоположению и
контактам Исполнителя.

Степень участия в оценке:

- сбор информации об Объекте оценки;

- анализ рынка Объекта оценки;

- расчет стоимости Объекта оценки;

- формирование Отчёта об оценке.

3 Заключил трудовой договор №1 от 17.07.2008 г с Исполнителем, местонахождение и контактный телефон соответствует
местонахождению и контактному телефону Исполнителя.
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Сведения о страховом полисе Оценщика:

Полис обязательного страхования ответственности оценщика СПАО
«Ингосстрах» №433-056827/20 от 27 июля 2020 года. Срок действия с
20 августа 2020 года по 19 августа 2021 года. Лимит ответственности
30 000 000 рублей.

Привлекаемые организации, эксперты и
специалисты:

В рамках подготовки настоящего Отчета иные организации, эксперты и
специалисты не привлекались.

1.5 Основные факты и выводы

Основание для проведения Оценщиком
оценки Объекта оценки:

Договор об оценке имущества, составляющего Закрытый паевой
инвестиционный фонд недвижимости «УФА ЭКСПО» от «27» июня
2019 года №044-ДО/19 и Задание на оценку №03 от 15 июля 2021 года.

Общая информация, идентифицирующая
Объект оценки:

1. Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв. м, этаж:
технический этаж № б/н, номера на поэтажном плане: 5, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½.

2. Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2,
антресоль №б/н 1, антресоль №б/н 2, антресоль №б/н, технический
этаж № б/н, вставка, номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль
№б/н 1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н: 4, технический этаж
№ б/н: 4, вставка; 4 ,адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый номер:
02:55:010715:1679 (с учетом прав землепользования);

3. Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м.,
этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном плане: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с учетом прав
землепользования);

4. Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж:
подавал № б/н, номера на поэтажном плане: 3, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом прав
землепользования);

5. Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж №
1, Этаж № 2, Этаж № 3, технический этаж № б/н, номер на поэтажном
плане: 1, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1686
(с учетом прав землепользования), доля в праве ½;

6. Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м., технический
этаж № б/н, номер на этаже: 6, адрес (местонахождение) объекта:
450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1547 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

7.  Помещение,  назначение:  нежилое,  площадь 18,2  кв.  м.,  этаж № 1,
номер на этаже: 2, адрес (местонахождение) объекта:450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский
р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1548 (с учетом прав землепользования) доля в праве 1/2;

8.  Помещение,  назначение:  нежилое,  площадь 12,0  кв.  м.,  этаж № 1,
номер на этаже: 3, адрес (местонахождение) объекта:450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский
р-н, ул. Менделеева, д. 158 Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1549 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

9. Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м., технический
этаж № б/н, номер на этаже: 5, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан,
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г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

10. Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м.,
технический этаж № б/н, номер на этаже: 4, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

11. Помещение, назначение: нежилое, площадь 5963,9 кв. м., этаж № 1,
номер на этаже: 7, адрес (местонахождение) объекта:450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский
р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1555 (с учетом прав землепользования);

12. Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м., этаж: подвал
№ б/н, номера на поэтажном плане: 2, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, номер на этаже 2. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1551 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

13. Помещение, назначение: нежилое, площадь 2169,2 кв. м, адрес
(местонахождение): Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 6; Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

14. Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв. м,
количество этажей: 1, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д.158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с учетом
прав землепользования);

15. Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв. м,
количество этажей: 1, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с
учетом прав землепользования);

16. Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный, общая площадь
549,7 кв. м, инв.№20855, адрес объекта: Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1401 (с учетом прав землепользования);

17. Сооружение, назначение: специальное, общая площадь 37,8 кв. м,
адрес объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с
учетом прав землепользования);

18. Сооружение, назначение: специальное, площадь застройки объекта
176,4 кв. м: адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158, Кадастровый номер: 02:55:010715:1399 (с учетом прав
землепользования).

Информация, достаточная для идентификации Объекта оценки,
приведена в Таблице №2.1 настоящего Отчета.

Результат справедливой стоимости,
полученный при применении
сравнительного подхода (без учета НДС)
для Объекта оценки:

Обоснованно не применялся (см. раздел 3.4. настоящего Отчета).

Результат справедливой стоимости,
полученный при применении затратного
подхода (без учета НДС) для Объекта
оценки:

Обоснованно не применялся (см. раздел 3.4. настоящего Отчета).

Результат справедливой стоимости,
полученный при применении доходного
подхода (без учета НДС) для Объекта
оценки:

1 130 524 030 (один миллиард сто тридцать миллионов пятьсот
двадцать четыре тысячи тридцать) рублей.
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Итоговая величина справедливой
стоимости объекта оценки (без учета
НДС):

1 130 524 030 (один миллиард сто тридцать миллионов пятьсот
двадцать четыре тысячи тридцать) рублей.

Пообъектно, результат приведен в Таблице 7.1 настоящего Отчета.

Ограничения и пределы применения
полученной итоговой стоимости:

Результат оценки достоверен только для предполагаемого
использования результатов оценки с учетом допущений и
ограничений, приведенных в разделе 1.3 настоящего Отчета.

Номер и дата составления Отчета: №044-ДО/21/3 от 27.07.2021 г.

Оценщик                                                       О.В. Садовский
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2. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
2.1. Перечень документов, устанавливающих характеристики Объекта оценки

При проведении работ по определению стоимости Объекта оценки, Оценщик использовал

информацию, содержащую количественные и качественные характеристики имущества,

предоставленную Заказчиком в виде копий документов на бумажных и/или электронных носителях

(копии представлены в Приложении к Отчету):

· Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220686690 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте м

№99/2018/220687250 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220686794 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220671722 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220687597 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220662979 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220672511 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220666258 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220683744 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220685029 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220686380 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220675790 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220687888 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220660430 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220653504 от 28.11.2018 г.
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·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220683755 от 28.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220640384 от 27.11.2018 г.

·  Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220650894 от 28.11.2018 г.

· Технический паспорт на выставочный комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г.

· Технический паспорт на торговый комплекс, инвентарный номер 20855 от 02.07.2014г.

· Технический паспорт на Трансформаторную подстанцию №1, инвентарный номер

20855 от 15.08.2014 г.

· Технический паспорт на Трансформаторную подстанцию №2, инвентарный номер

20855 от 15.08.2014 г.

· Технический паспорт на Котельную, инвентарный номер 20855 от 02.10.2013 г.

· Технический паспорт на Трехствольную дымовую трубу, инвентарный номер 357782

от 07.04.2014 г.

· Технический паспорт на Блок хранения топлива, инвентарный номер 357782 от

07.04.2014 г.

· Договор аренды №1 от 07 марта 2018 г., Дополнительное соглашение №1 к Договору

аренды №1 от 07.03.2018 г. от 17 августа 2018 г.

· Договор аренды №2 от 07 марта 2018 г., Дополнительное соглашение №1 к Договору

аренды №2 от 07.03.2018 г. от 12 октября 2018 г.

· Договор аренды №3 от 07 марта 2018 г., Дополнительное соглашение №1 к Договору

аренды №3 от 07.03.2018 г. от 30 августа 2018 г.

· Договор аренды №5 от 15 октября 2018 г.

· Договор аренды №2 от 01 ноября 2017 г., Дополнительное соглашение №1 к Договору

аренды №2 от 01.11.2017 г. от 15 ноября 2017 г., Дополнительное соглашение №2 к

Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от 30 ноября 2017 г., Дополнительное соглашение

№3 к Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от 06 февраля 2018 г., Дополнительное

соглашение №4 к Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от 10 октября 2018 г.

· Договор №343-16 аренды земельного участка от 22.04.2016 г.

· Прочие документы.

Заказчиком была предоставлена вся информация, необходимая для проведения оценки

стоимости Объектов оценки. В рамках данного Отчета, информацию, используемую Оценщиком,

следует признать достаточной и достоверной.
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Помимо информации, предоставленной Заказчиком оценки, Оценщик основывался и на иных

данных, полученных им из общедоступных источников информации, а также в ходе собственных

исследований.

2.2. Перечень использованных при проведении оценки Объекта оценки данных с
указанием источников их получения

При подготовке данного Отчёта Оценщиком были использованы следующие материалы:

Нормативные акты:

1. Гражданский кодекс Российской Федерации. С постатейным приложением материалов

практики КС РФ,  ВС РФ,  ВАС РФ /  Сост.  Д.  В.  Мурзин.  –  3-е изд-е перераб.  И доп.  –  М.:

Издательство НОРМА, 2003. – 1 024 с.

2. Федеральный закон от 29.07.98 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской

Федерации».

Стандарты оценки:

3. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 297 г. Москва «Об утверждении федерального

стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки

(ФСО № 1)».

4. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 298 г. Москва «Об утверждении федерального

стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)».

5. Приказ Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации

(Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. N 299 г. Москва «Об утверждении федерального

стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)».

6. Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации

(Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г № 611 «Об утверждении федерального

стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)».

7. Стандарты Ассоциации СРО «НКСО».

8. Международные стандарты оценки МСО 2017 Международного Комитета по Стандартам

Оценки Имущества (МКСОИ), 2017 г.

9. Международный стандарт финансовой отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой

стоимости».

Научная литература:

10. Оценка недвижимости: Учебник / Под. Ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы

и статистика, 2005.

11. Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. - М, 1995.

12. Шевчук Д. А. Оценка недвижимости и управление собственностью. – Ростов – на- Дону:

Феникс, 2007.
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13. Севостьянов А. В. Экономическая оценка недвижимости и инвестиций. М.: Академия, 2008.

14. Основы оценки стоимости недвижимости. М.: Международная академия оценки и

консалтинга, 2004.

15. «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходных

типов объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для

городов миллионников», под ред. Лейфера Л. А.

16. «Справочник оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой

недвижимости», под. ред. Лейфера Л.А.

17. «Справочника оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные

типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», под ред.

Лейфера Л.А.

18. «Справочника оценщика недвижимости – 2020 Земельные участки. Часть 2», под ред.

Лейфера Л.А.

Информационные Интернет-ресурсы:

19. Портал недвижимости - https:// cian.ru/

20. Портал недвижимости - https://www.avito.ru

21. Портал «СтатРиелт» - https://statrielt.ru/

22. Портал Институт «Центр развития» - https://dcenter.hse.ru/

23. Портал RusBonds - https://www.rusbonds.ru/

Документы, предоставленные Заказчиком:

См. раздел 2.1. настоящего Отчета.

2.3. Осмотр Объекта оценки
В рамках настоящего Отчета осмотр и фотофиксация Объекта оценки не производилась,

Оценщик использовал информацию со спутниковых карт и фото, предоставленные Заказчиком.

Данный факт, по мнению Оценщика, не влияет на итоговый результат стоимости, при условии

актуальности предоставленных данных.
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Фото недвижимого имущества, расположенного по адресу: Республика Башкортостан,

г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158

Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв. м, этаж: технический этаж № б/н, номера
на поэтажном плане: 5, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 5. Кадастровый

номер: 02:55:010715:1664 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½.

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1, антресоль
№б/н 2, антресоль №б/н, технический этаж № б/н, вставка, номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4,
антресоль №б/н 1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н: 4, технический этаж № б/н: 4, вставка;
4 ,адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,

Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый номер: 02:55:010715:1679 (с
учетом прав землепользования);
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Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на
поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика

Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 1. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1552 (с учетом прав землепользования);

Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н, номера на поэтажном
плане: 3, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан,

г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 3. Кадастровый номер:
02:55:010715:1550 (с учетом прав землепользования);
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3,
технический этаж № б/н, номер на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.

Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав землепользования), доля в
праве ½;
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже:
6, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г.Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1547

(с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2, адрес
(местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1548 (с

учетом прав землепользования) доля в праве 1/2;
Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3, адрес

(местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158 Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1549 (с

учетом прав землепользования) доля в праве ½;
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже:
5, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г.Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1553

(с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже:
4, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г.Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1554

(с учетом прав землепользования) доля в праве ½;
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 5 963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 7, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,

Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1555 (с
учетом прав землепользования);
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном
плане: 2, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан,

г.Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, номер на этаже 2. Кадастровый номер:
02:55:010715:1551 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

Помещение, назначение: нежилое, площадь 2 169,2 кв. м, адрес (местонахождение): Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул. Менделеева, д. 158, номер на

этаже 6; Кадастровый номер: 02:55:010715:1724
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Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский

р-н, ул. Менделеева, д.158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с учетом прав
землепользования);

Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский

р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с учетом прав
землепользования);
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Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный, общая площадь 549,7 кв. м, инв.№20855, адрес
объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый

номер: 02:55:010715:1401 (с учетом прав землепользования);
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Сооружение, назначение: специальное, общая площадь 37,8 кв. м, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:

02:55:010715:1396 (с учетом прав землепользования);

Сооружение, назначение: специальное, площадь застройки объекта 176,4 кв. м: адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский

р-н, ул. Менделеева, д.158, Кадастровый номер: 02:55:010715:1399 (с учетом прав
землепользования).

2.4. Количественные и качественные характеристики Объекта оценки
2.4.1. Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта

оценки, а также права, учитываемые при оценке Объекта оценки

Оценщиком были запрошены сведения о правоустанавливающих документах, а также

информация о наличии обременений.

Объект оценки принадлежит на праве собственности - общая долевая собственность -

владельцам инвестиционных паев Закрытого паевого инвестиционного фонда недвижимости «УФА

ЭКСПО». Существующие ограничения (обременения) права: доверительное управление, аренда,
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прочие ограничения. Оценка произведена без учета имеющихся ограничений (обременений) в виде

доверительного управления.

Содержание права собственности раскрывает ст. 209 Гражданского Кодекса РФ, в которой

говорится, что «собственнику принадлежит права владения, пользования и распоряжения своим

имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего

ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не

нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое

имущество в собственность другим лицам, передавать им, оставаясь собственником, права

владения, пользования и распоряжения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его

другими способами, распоряжаться им иным образом».

Согласно ст. 244 Гражданского Кодекса РФ: «Имущество, находящееся в собственности двух

или нескольких лиц, принадлежит им на праве общей собственности. Имущество может находиться

в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности

(долевая собственность) или без определения таких долей (совместная собственность).».

Согласно ст. 246 Гражданского Кодекса РФ: «Распоряжение имуществом, находящимся в

долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников. Участник долевой

собственности вправе по своему усмотрению продать, подарить, завещать, отдать в залог свою долю

либо распорядиться ею иным образом с соблюдением при ее возмездном отчуждении правил,

предусмотренных статьей 250 настоящего Кодекса.».

Согласно ст. 247 Гражданского Кодекса РФ: «Владение и пользование имуществом,

находящимся в долевой собственности, осуществляются по соглашению всех ее участников, а при

не достижении согласия - в порядке, устанавливаемом судом. Участник долевой собственности

имеет право на предоставление в его владение и пользование части общего имущества, соразмерной

его доле, а при невозможности этого вправе требовать от других участников, владеющих и

пользующихся имуществом, приходящимся на его долю, соответствующей компенсации.».

Согласно ст. 249 Гражданского Кодекса РФ: «Каждый участник долевой собственности обязан

соразмерно со своей долей участвовать в уплате налогов, сборов и иных платежей по общему

имуществу, а также в издержках по его содержанию и сохранению».

Согласно ст. 250 Гражданского Кодекса РФ: «1. При продаже доли в праве общей

собственности постороннему лицу остальные участники долевой собственности имеют

преимущественное право покупки продаваемой доли по цене, за которую она продается, и на прочих

равных условиях, кроме случая продажи с публичных торгов, а также случаев продажи доли в праве

общей собственности на земельный участок собственником части расположенного на таком

земельном участке здания или сооружения либо собственником помещения в указанных здании или

сооружении. (в ред. Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ) Публичные торги для продажи

доли в праве общей собственности при отсутствии согласия на это всех участников долевой

собственности могут проводиться в случаях, предусмотренных частью второй статьи 255

Гражданского Кодекса, и в иных случаях, предусмотренных законом.
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2. Продавец доли обязан известить в письменной форме остальных участников долевой

собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других

условий, на которых продает ее. Если остальные участники долевой собственности не приобретут

продаваемую долю в праве собственности на недвижимое имущество в течение месяца, а в праве

собственности на движимое имущество в течение десяти дней со дня извещения, продавец вправе

продать свою долю любому лицу. В случае, если все остальные участники долевой собственности в

письменной форме откажутся от реализации преимущественного права покупки продаваемой доли,

такая доля может быть продана постороннему лицу ранее указанных сроков.

3. При продаже доли с нарушением преимущественного права покупки любой другой

участник долевой собственности имеет право в течение трех месяцев требовать в судебном порядке

перевода на него прав и обязанностей покупателя.

4. Уступка преимущественного права покупки доли не допускается».

Реквизиты правоудостоверяющих документов приведены в Таблице 2.1. настоящего Отчета,

копии вышеуказанных документов приведены в Приложении 1 настоящего Отчета.

Информация об имущественных правах, их реквизитах и ограничениях (обременениях)

приведена в таблице ниже. В рамках настоящего Отчета, учитывая цель оценки, а также факт того,

что Оценщик не обладает документально подтвержденными имущественными правами третьих лиц

в отношении оцениваемых объектов недвижимости, ограничений в использовании и обременений,

а также экологического загрязнения и отсутствия в Задании на оценку иных сведений, согласно ФСО

№7 - стоимость оцениваемых объектов определяется Оценщиком исходя из предположения об

отсутствии таких прав, ограничений в использовании, обременений и загрязнений. Также, оценка в

рамках настоящего Отчета производилась без учета доверительного управления.
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Таблица 2.1 Информация об имущественных правах, их реквизитах и ограничениях (обременениях) Объекта оценки

№
п/п Объекты оценки Доля в

праве
Площадь,

кв. м

Площадь с
учетом доли в
праве, кв. м

Кадастровый
номер

Кадастровая
стоимость,

руб.
Правообладатель Правоподтверждающие документы

Существующие
ограничения

(обременения)
права

1

Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв.
м, этаж: технический этаж № б/н, номера на
поэтажном плане: 5, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с
учетом прав землепользования) доля в праве ½.

 1/2 8 641,10 4 320,55 02:55:010715:1664 59 640 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220686690
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

прочие
ограничения

2

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6
кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1, антресоль №б/н 2,
антресоль №б/н, технический этаж № б/н, вставка,
номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н
1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н: 4,
технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1679 (с учетом прав
землепользования);

1 28 241,60 28 241,60 02:55:010715:1679 764 810 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра

недвижимости об объекте м
№99/2018/220687250 от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

3

Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2
119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном
плане: 1, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с
учетом прав землепользования);

1 2 119,10 2 119,10 02:55:010715:1552 43 781 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220686794
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

4

Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв.
м, этаж: подавал № б/н, номера на поэтажном плане: 3
, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже
3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом
прав землепользования);

1 548,20 548,20 02:55:010715:1550 8 404 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220671722
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

5

Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7
кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, технический
этаж № б/н, номер на поэтажном плане: 1, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав
землепользования), доля в праве ½;

 1/2 11 328,70 5 664,35 02:55:010715:1686 454 530 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220687597
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда, прочие
ограничения

6

Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м.,
технический этаж № б/н, номер на этаже: 6, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 31,20 15,60 02:55:010715:1547 1 026 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220662979
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

прочие
ограничения

7

Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м.,
этаж № 1, номер на этаже: 2, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,

 1/2 18,20 9,10 02:55:010715:1548 742 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

 Доверительное
управление,

аренда, прочие
ограничения
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№
п/п Объекты оценки Доля в

праве
Площадь,

кв. м

Площадь с
учетом доли в
праве, кв. м

Кадастровый
номер

Кадастровая
стоимость,

руб.
Правообладатель Правоподтверждающие документы

Существующие
ограничения

(обременения)
права

д. 158. Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1548 (с учетом прав землепользования)
доля в праве 1/2 ;

недвижимости №99/2018/220672511
от 28.11.2018 г.

8

Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м.,
этаж № 1, номер на этаже: 3, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158 Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1549 (с учетом прав землепользования)
доля в праве ½;

 1/2 12,00 6,00 02:55:010715:1549 510 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220666258
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

прочие
ограничения

9

Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв.
м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 5, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 211,50 105,75 02:55:010715:1553 5 330 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220683744
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

прочие
ограничения

10

Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв.
м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 4, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 216,70 108,35 02:55:010715:1554 5 440 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220685029
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

прочие
ограничения

11

Помещение, назначение: нежилое, площадь 5 963,9 кв.
м., этаж № 1, номер на этаже: 7, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав
землепользования);

1 5 963,90 5 963,90 02:55:010715:1555 285 876 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220686380
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

12

Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м.,
этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном плане: 2,
адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158,номер на этаже
2. Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с учетом
прав землепользования) доля в праве ½;

 1/2 67,10 33,55 02:55:010715:1551 1 591 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220675790
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

прочие
ограничения

13

Помещение, назначение: нежилое, площадь 2 169,2 кв.
м, адрес (местонахождение): Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый
номер: 02:55:010715:1724

1 2 169,20 2 169,20 02:55:010715:1724 48 086 500

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220687888
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление

14

Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв.
м, количество этажей: 1, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с
учетом прав землепользования);

1 33,40 33,40 02:55:010715:1417 610 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220660430
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление

15

Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв.
м, количество этажей: 1, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,

1 33,30 33,30 02:55:010715:1403 646 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

 Доверительное
управление
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№
п/п Объекты оценки Доля в

праве
Площадь,

кв. м

Площадь с
учетом доли в
праве, кв. м

Кадастровый
номер

Кадастровая
стоимость,

руб.
Правообладатель Правоподтверждающие документы

Существующие
ограничения

(обременения)
права

д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с
учетом прав землепользования);

недвижимости №99/2018/220653504
от 28.11.2018 г.

16

Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный,
общая площадь 549,7 кв. м, инв.№20855, адрес
объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский
р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1401 (с учетом прав землепользования);

1 549,70 549,70 02:55:010715:1401 7 954 000

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220683755
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

17

Сооружение, назначение: специальное, общая
площадь 37,8 кв. м, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с
учетом прав землепользования);

1 37,80 37,80 02:55:010715:1396 8 835

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220640384
от 27.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

18

Сооружение, назначение: специальное, площадь
застройки объекта 176,4 кв. м: адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д.158, Кадастровый номер:
02:55:010715:1399 (с учетом прав землепользования).

1 176,40 176,40 02:55:010715:1399 8 835

 Закрытый паевой
инвестиционный

фонд недвижимости
«УФА ЭКСПО»

 Выписка из Единого
государственного реестра
недвижимости об объекте

недвижимости №99/2018/220650894
от 28.11.2018 г.

 Доверительное
управление,

аренда

Источник: данные Заказчика.

Поскольку часто оцениваемых помещений сдана в долгосрочную аренду, Оценщик проанализировал данные предоставленных Договоров аренды и

дополнительных соглашений к ним.

Таблица 2.2 Данные договоров аренды

№
п/п Объекты оценки Доля в

праве

Площадь с
учетом доли
в праве, кв.

м

Этаж Назначение Литера
Сдано в
аренду,

кв.м.

Арендная
ставка по
договору
аренды,

руб./мес. с
НДС

Договор аренды Срок
аренды

1

Помещение, назначение: нежилое, площадь 8
641,1 кв. м, этаж: технический этаж № б/н,
номера на поэтажном плане: 5, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664
(с учетом прав землепользования) доля в праве
½.

 1/2 4 320,55
Технический

этаж

Вспомогательные
помещения
(открытая
парковка)

Л 0,00 0,00  -  -

2

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28
241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1,
антресоль №б/н 2, антресоль №б/н, технический
этаж № б/н, вставка, номера на поэтажном
плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н 1: 4, антресоль
№б/н 2: 4, антресоль №б/н: 4, технический этаж
№ б/н: 4, вставка; 4 ,адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4.

1 28 241,60

1,2, антресоль
1, антресоль 2,

антресоль,
технический

этаж

Торговые
помещения,

вспомогательные
помещения (МОП)

Л

15 777,50 4 812 137,50

Договор аренды №1 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №1 от 07.03.2018 г. от 17 августа
2018г.

22.03.2023

222,09 143 248,05

Договор аренды №2 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 07.03.2018 г. от 12 октября
2018г.

28.03.2023
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№
п/п Объекты оценки Доля в

праве

Площадь с
учетом доли
в праве, кв.

м

Этаж Назначение Литера
Сдано в
аренду,

кв.м.

Арендная
ставка по
договору
аренды,

руб./мес. с
НДС

Договор аренды Срок
аренды

Кадастровый номер: 02:55:010715:1679 (с
учетом прав землепользования);

3

Помещение, назначение: нежилое здание,
площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н,
номера на поэтажном плане: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552
(с учетом прав землепользования);

1 2 119,10 Подвал СТО Л 1 168,10 356 270,50

Договор аренды №1 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №1 от 07.03.2018 г. от 17 августа
2018г.

22.03.2023

4

Помещение, назначение: нежилое, площадь
548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н, номера на
поэтажном плане: 3 , адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 3.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с
учетом прав землепользования);

1 548,20 Подвал Склад Л 548,20 167 201,00

Договор аренды №1 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №1 от 07.03.2018 г. от 17 августа
2018г.

22.03.2023

5

Помещение, назначение: нежилое, площадь 11
328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3,
технический этаж № б/н, номер на поэтажном
плане: 1, адрес (местонахождение) объекта:
450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав
землепользования), доля в праве ½;

 1/2 5 664,35

Этаж №1,
Этаж №2,
Этаж № 3,

технический
этаж

Торговые
помещения,

вспомогательные
помещения (МОП)

Е

349,10 225 169,50

Договор аренды №2 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 07.03.2018 г. от 12 октября
2018г.

28.03.2023

4 851,60 1 000 000,00

Договор аренды №3 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №3 от 07.03.2018 г. от 30 августа
2018г.

26.03.2023

6

Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2
кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже:
6, адрес (местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 15,60
Технический

этаж
Вспомогательные
помещения (МОП) Е 0,00 0,00  -  -

7

Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2
кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2, адрес
(местонахождение) объекта:450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1548 (с учетом прав
землепользования) доля в праве 1/2 ;

 1/2 9,10 Этаж №1
Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 9,10 5 869,50

Договор аренды №2 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 07.03.2018 г. от 12 октября
2018г.

28.03.2023

8

Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0
кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3, адрес
(местонахождение) объекта:450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158
Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1549 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 6,00 Этаж №1 Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 0,00 0,00  -  -
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№
п/п Объекты оценки Доля в

праве

Площадь с
учетом доли
в праве, кв.

м

Этаж Назначение Литера
Сдано в
аренду,

кв.м.

Арендная
ставка по
договору
аренды,

руб./мес. с
НДС

Договор аренды Срок
аренды

9

Помещение, назначение: нежилое, площадь
211,5 кв. м., технический этаж № б/н, номер на
этаже: 5, адрес (местонахождение) объекта:
450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 105,75
Технический

этаж
Вспомогательные
помещения (МОП) Е 0,00 0,00  -  -

 10

Помещение, назначение: нежилое, площадь
216,7 кв. м., технический этаж № б/н, номер на
этаже: 4, адрес (местонахождение) объекта:
450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 108,35
Технический

этаж
Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 0,00 0,00  -  -

11

Помещение, назначение: нежилое, площадь 5
963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 7, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1555 (с учетом прав
землепользования);

1 5 963,90 Этаж №1 Торговые
помещения Е 5 963,90 3 846 715,50

 Договор аренды №2 от 07 марта 2018 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 07.03.2018 г. от 12 октября
2018г.

28.03.2023

12

Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1
кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном
плане: 2, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д.158,номер на этаже 2.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с
учетом прав землепользования) доля в праве ½;

 1/2 33,55 Подвал Вспомогательные
помещения (МОП)

Л 0,00 0,00  -  -

13

Помещение, назначение: нежилое, площадь 2
169,2 кв. м, адрес (местонахождение):
Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 6;
Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

1 2 169,20 Подвал СТО Л 435,70 130 710,00  Договор аренды №5 от 15 октября 2018 г.
 на 11
месяцев

14

Здание, назначение: нежилое здание, площадь
33,4 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с
учетом прав землепользования);

1 33,40 Этаж №1
Трансформаторная

подстанция №1
К 0,00 0,00  -  -

15

Здание, назначение; нежилое здание, площадь
33,3 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.

1 33,30 Этаж №1
Трансформаторная

подстанция №2
И 0,00 0,00  -  -
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№
п/п Объекты оценки Доля в

праве

Площадь с
учетом доли
в праве, кв.

м

Этаж Назначение Литера
Сдано в
аренду,

кв.м.

Арендная
ставка по
договору
аренды,

руб./мес. с
НДС

Договор аренды Срок
аренды

Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с
учетом прав землепользования);

16

Здание, назначение: нежилое здание, 2 -
этажный, общая площадь 549,7 кв. м,
инв.№20855, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1401 (с учетом прав
землепользования);

1 549,70 Этаж №1,
Этаж №2

Котельная Ж 549,70 11 429,21

Договор аренды №2 от 01 ноября 2017 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 01.11.2017 г. от 15 ноября 2017
г., Дополнительное соглашение №2 к
Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от 30
ноября 2017 г., Дополнительное соглашение
№3 к Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от
06 февраля 2018 г., Дополнительное
соглашение №4 к Договору аренды №2 от
01.11.2017 г. от 10 октября 2018 г.

05.07.2022

17

Сооружение, назначение: специальное, общая
площадь 37,8 кв. м, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1396 (с учетом прав
землепользования);

1 37,80 -
Трехствольная
дымовая труба IX 37,80 53 336,30

Договор аренды №2 от 01 ноября 2017 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 01.11.2017 г. от 15 ноября 2017
г., Дополнительное соглашение №2 к
Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от 30
ноября 2017 г., Дополнительное соглашение
№3 к Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от
06 февраля 2018 г., Дополнительное
соглашение №4 к Договору аренды №2 от
01.11.2017 г. от 10 октября 2018 г.

05.07.2022

18

Сооружение, назначение: специальное, площадь
застройки объекта 176,4 кв. м: адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158,
Кадастровый номер: 02:55:010715:1399 (с
учетом прав землепользования).

1 176,40 - Блок хранения
топлива X 176,40 166 207,30

Договор аренды №2 от 01 ноября 2017 г.,
Дополнительное соглашение №1 к Договору
аренды №2 от 01.11.2017 г. от 15 ноября 2017
г., Дополнительное соглашение №2 к
Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от 30
ноября 2017 г., Дополнительное соглашение
№3 к Договору аренды №2 от 01.11.2017 г. от
06 февраля 2018 г., Дополнительное
соглашение №4 к Договору аренды №2 от
01.11.2017 г. от 10 октября 2018 г.

05.07.2022

ИТОГО: 50 135,85 30 089,19 10 918 294,36

Источник: данные Заказчика.



ООО «УК «Навигатор» Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО» • Отчет
№044-ДО/21/3 от 27.07.2021 г. 45

Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв. м, этаж: технический этаж № б/н, номера на поэтажном плане: 5,
адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,

ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с учетом прав землепользования) доля
в праве ½.

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1, антресоль №б/н 2, антресоль
№б/н, технический этаж № б/н, вставка, номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н 1: 4, антресоль №б/н 2: 4,

антресоль №б/н: 4, технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый номер:

02:55:010715:1679 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном плане: 1,
адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,

ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н, номера на поэтажном плане: 3 , адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,

д. 158, номер на этаже 3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, технический этаж № б/н,
номер на поэтажном плане: 1 , адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика

Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1686 (с
учетом прав землепользования), доля в праве ½;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 6, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,

ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.

Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1548 (с учетом прав землепользования) доля в праве 1/2 ;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158

Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1549 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 5, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,

ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 4, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,

ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 5 963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 7, адрес (местонахождение)
объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.

Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном плане: 2, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,

д.158,номер на этаже 2. Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Помещение, назначение: нежилое, площадь 2 169,2 кв. м, адрес (местонахождение): Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв. м, количество этажей: 1, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158. Кадастровый номер:

02:55:010715:1417 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв. м, количество этажей: 1, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:

02:55:010715:1403 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный, общая площадь 549,7 кв. м, инв.№20855, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1401 (с учетом прав

землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Сооружение, назначение: специальное, общая площадь 37,8 кв. м, адрес объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с учетом прав землепользования);

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Сооружение, назначение: специальное, площадь застройки объекта 176,4 кв. м: адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, Кадастровый номер:

02:55:010715:1399 (с учетом прав землепользования).

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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2.4.2. Анализ местоположения Объекта оценки

В рамках настоящего Отчета проводится оценка справедливой стоимости объектов

недвижимости:

1. Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв. м, этаж: технический этаж № б/н,
номера на поэтажном плане: 5, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½.

2. Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1,
антресоль №б/н 2, антресоль №б/н, технический этаж № б/н, вставка, номера на
поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н 1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н:
4, технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 4. Кадастровый номер: 02:55:010715:1679 (с учетом прав
землепользования);

3. Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н,
номера на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с учетом прав
землепользования);

4. Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н, номера на
поэтажном плане: 3, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на
этаже 3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом прав землепользования);

5. Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж
№ 3, технический этаж № б/н, номер на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение)
объекта: 450000, Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский
р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1686 (с
учетом прав землепользования), доля в праве ½;

6. Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м., технический этаж № б/н, номер
на этаже: 6, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

7. Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2,
адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1548 (с учетом прав землепользования) доля в праве 1/2;

8. Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3,
адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158 Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1549 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

9. Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м., технический этаж № б/н, номер
на этаже: 5, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;
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10. Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м., технический этаж № б/н, номер
на этаже: 4, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав землепользования) доля в праве ½;

11. Помещение, назначение: нежилое, площадь 5963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 7,
адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав землепользования);

12. Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на
поэтажном плане: 2, адрес (местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, номер на этаже
2. Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с учетом прав землепользования) доля в
праве ½;

13. Помещение, назначение: нежилое, площадь 2169,2 кв. м, адрес (местонахождение):
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

14. Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с учетом
прав землепользования);

15. Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с учетом
прав землепользования);

16. Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный, общая площадь 549,7 кв. м,
инв.№20855, адрес объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1401 (с учетом прав
землепользования);

17. Сооружение, назначение: специальное, общая площадь 37,8 кв. м, адрес объекта:
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1396 (с учетом прав землепользования);

18. Сооружение, назначение: специальное, площадь застройки объекта 176,4 кв. м: адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158, Кадастровый номер: 02:55:010715:1399 (с учетом
прав землепользования).

Укрупненное местоположение, Объектов оценки представлено на картах ниже.
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Карта 2.1. Укрупненное местоположение Объектов оценки (на карте Республики Башкортостан)

Источник: https://yandex.ru/maps/

Карта 2.2. Укрупненное местоположение Объектов оценки (на карте г. Уфа)

Источник: https://yandex.ru/maps/
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Карта 2.3. Локальное местоположение Объектов оценки

Источник: https://yandex.ru/maps/

Карта 2.4. Локальное местоположение Объектов оценки

Источник: https://yandex.ru/maps/

Уфа - один из крупнейших городов России, столица Республики Башкортостан,

административный центр Уфимского района, в состав которого не входит. Город республиканского

значения, образует муниципальное образование город Уфа со статусом городского округа.

Входит в число крупнейших экономических, культурных и научных центров Российской

Федерации.

На 1 января 2019 года по численности населения город находился на 11 месте из 1 115 городов

Российской Федерации. Также является 31-м городом Европы по численности населения.
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В рамках административно-территориального устройства, город Уфа состоит из 7 городских

районов:

Районам подчинены напрямую 2 сельских населённых пункта (д. Князево подчинена

Калининскому району и д. Ветошниково - Ленинскому району), а также 5 сельсоветов (включающих

22 населённых пункта): Фёдоровский сельсовет подчинён Калининскому району, Искинский

сельсовет - Кировскому району, Нагаевский сельсовет - Октябрьскому району, Новочеркасский и

Турбаслинский сельсоветы - Орджоникидзевскому району. Входящие в состав города районы и

сельсоветы находятся на территории городского округа город Уфа, но сами они не являются

муниципальными образованиями. В результате присоединения сельских населённых пунктов из

окрестностей города, Кировский и Октябрьский районы имеют некомпактные, состоящие из двух

отдельных частей, территории. При этом две части Октябрьского района разделены территориями

других городских районов, а две части Кировского района разделены территориями, не

включёнными в состав городского округа.

Промышленность

В настоящее время городские предприятия занимаются нефтепереработкой, химией,

машиностроением. Основу экономики города составляют топливно-энергетический и

машиностроительный комплексы. В Уфе сосредоточено около 200 крупных и средних

промышленных предприятий.

Добыча нефти

· ПАО «АНК «Башнефть» (принадлежит «Роснефти»).

· АО «Таргин» (сервисное обслуживание).
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Нефтеперерабатывающая промышленность

В Уфе расположен один из самых современных и крупнейших в России

нефтеперерабатывающих комплексов. Глубина переработки нефти на котором составляет 84,9 %

при среднероссийском уровне 74 %.

· Филиалы ПАО «Акционерная нефтяная компания «Башнефть»: «Башнефть-УНПЗ»

(производство нефтепродуктов)), «Башнефть-Новойл» (производство

нефтепродуктов), «Башнефть-Уфанефтехим» (производство нефтепродуктов).

· ООО «Башнефть-Сервис НПЗ» (сервисное обслуживание).

Нефтехимическая и химическая промышленность

· ПАО «Уфаоргсинтез» (производство полиэтилена высокого давления (ПВД), фенола,

ацетона, полипропилена (более 70 марок), синтетического и гидролизного этилового

спирта и прочих химических продуктов).

· ОАО «Уфимский лакокрасочный завод» (производство масляных красок и лака БТ-

577, синтетических мастик).

· ОАО «Уфахимпром» (ныне ликвидированное производство гербицидов,

хлорорганических соединений, эпоксидных смол, химических реактивов, ДФП).

Транспортировка нефти и газа

· АО «Транснефть-Урал» (транспортировка нефти и нефтепродуктов);

· ООО «Газпром трансгаз Уфа» (транспортировка газа);

Машиностроение и приборостроение

· Уфимское моторостроительное производственное объединение (УМПО).

· Уфимское приборостроительное производственное объединение (УППО, 40-й завод).

· Федеральное государственное унитарное предприятие «Уфимский завод

микроэлектроники «Магнетрон» (производство аппаратуры связи).

· ОАО «Уфимский завод «Промсвязь».

· Научно производственное предприятие «Полигон» (производство аппаратуры связи).

· Уфимский завод цветных металлов (утилизация отходов ценных и цветных металлов).

· Уфимский опытный завод «Эталон» (производство, ремонт, техническое

обслуживание контрольно-измерительных приборов).

· Башкирское производственное объединение «Прогресс» (производство продукции

производственно-технического назначения, специальных средств связи, товаров

народного потребления).

· ОАО «Башсантехмонтаж» (монтаж инженерных сетей и систем отопления, водо- и

газоснабжения).

· Уфимское агрегатное производственное объединение им. 50-летия СССР.

· Башкирский троллейбусный завод.

· Уфимское учебно-производственное предприятие всероссийского общества слепых.
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· Уфимский тепловозоремонтный завод.

· ОАО «Уфимское агрегатное предприятие „Гидравлика“».

· Завод автокомплектующих.

· Открытое акционерное общество «Уфимское научно-производственное предприятие

«Молния».

· Федеральное государственное унитарное предприятие «Научное конструкторско-

технологическое бюро «Вихрь».

· Уфимский трансформаторный завод, входящий в состав холдинга ОАО

«Электрозавод».

· Научно-производственное предприятие «Буринтех» (производство бурового

инструмента).

Строительная промышленность

Заводы ЖБИ:

· ОАО «ГлавБашСтрой» (железобетонные изделия, газосиликат, мощность по ЖБИ

210 тыс. м3 в год, работает под брендом ОАО «СтройПланета»),

· ООО ДСК КПД (бетон, железобетон и изделия из них),

· ОАО «Уфимский ЖБЗ-1» (бетон, железобетон и изделия из них (мощность по ЖБИ

75 тыс. м3 в год),

· Уфимский ЖБЗ-2 (бетон, железобетон и изделия из них, мощность по ЖБИ 140 тыс.

м3 в год).

Строительно-монтажные работы и прочие строительные материалы:

· ОАО «Акционерная компания «Востокнефтезаводмонтаж» (строительно-монтажные

работы, изготовление металлических конструкций),

· ОАО «Башстром» (производство стеновых мелкоштучных материалов),

· ОАО «Башнефтезаводстрой» (строительно-монтажные работы, производство

строительных материалов),

· ОАО «Уфимский комбинат строительных материалов» (производство строительного

кирпича и керамической черепицы).

Деревообрабатывающая промышленность

· ООО «Уфимский фанерно-плитный комбинат» (производство фанеры, ДВП,

пиломатериалов, столярных изделий).

· Башкирские художественные промыслы «Агидель» (производство изделий народных

художественных промыслов).

· ОАО «Уфимская спичечная фабрика им. 1 Мая» (производство спичек).

· Филиал «Уфимский фанерный комбинат» ОАО «ЛХК Башлеспром» (деревообработка,

производство древесно-стружечных плит).

· ОАО «Бельский ДОК» (деревообработка).
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· НПО «Полимер» (производство пенопласта).

· ООО «Кроношпан» (деревообработка).

Стекольная промышленность

· Филиал ООО «Русджам Стеклотара Холдинг» в г. Уфа (производство стеклотары).

Пищевая промышленность

· ОАО «Башкирхлебпром» (изготовление хлебобулочных изделий).

· ОАО «Уфимский мясоконсервный комбинат» (переработка мяса и производство

колбасных изделий, в том числе с применением сои).

· Уфимский спиртоводочный комбинат - филиал ОАО «Башспирт».

· ООО «Башкирское мороженое».

· Завод безалкогольных напитков «Нурлы» - производство кваса живого брожения,

питьевой воды, холодных чаев и лимонадов.

Лёгкая промышленность

· ООО «Серебряный Пик» (производство кожгалантереи, пошив спортивных сумок,

школьных и туристических рюкзаков).

· ОАО «Уфимская косметическая фабрика «Чародейка»» (производство парфюмерной

косметической и пищевой продукции).

· ОАО «Уфимский хлопчатобумажный комбинат» (производство текстильной

продукции).

· Государственное предприятие «Республиканский центр моды» (моделирование и

изготовление швейных изделий, услуги для населения).

· ОАО «Уфимская производственно-торговая фирма им. 8 Марта» (производство

швейной продукции и предоставление услуг пошива).

· ОАО «Уфимская трикотажная фабрика» (производство трикотажных изделий).

Фармацевтическая промышленность

· Уфимский витаминный завод «Уфавита» (выпуск готовых лекарственных средств).

· ГУП «Иммунопрепарат» (производство иммунобиологических и лекарственных

препаратов).

Энергетика

· ОАО «Башкирская электросетевая компания» — дочерняя компания ОАО «АФК

Система».

· ОАО «Башэнергоактив» — дочерняя компания ОАО «Интер РАО ЕЭС».

· ООО «Энергоремонт».

· МУП «Уфимские инженерные сети».

Объекты оценки расположены в Советском районе г. Уфы, микрорайон «Зеленая роща».

Доступ к объектам осуществляется автомобильным или общественным транспортом. Транспортная
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доступность – хорошая, подъезд с ул. Менделеевская. В шаговой доступности от ТЦ находятся 2

остановки общественного транспорта («Лесная», «Республиканский выставочный комплекс»).

Оцениваемы помещения и здания являются коммерческими и вспомогательными объектами,

составляющие Торгово-выставочный комплекс ВДНХ. Данный комплекс располагается в

быстрорастущем районе многоэтажной жилой застройки в 5 минутах езды от центра Уфы.

Окружающая застройка преимущественно многоэтажная, объекты окружения застройки -

объекты жилой, коммерческой и производственно-складской застройки.

Карта 2.5. Локальное окружение Объектов оценки

Источник: https://yandex.ru/maps/

Вывод: Исходя из состава и назначения оцениваемых объектов, их местоположении

можно признать отличным для эффективной эксплуатации в рамках Торгово-выставочного

комплекса ВДНХ.

2.4.3. Физические свойства Объекта оценки

В совокупности оцениваемые объекты представляют собой единый объект, а именно, торгово-

выставочный комплекс «ВДНХ» с вспомогательными зданиями и сооружениями, расположенные по

адресу: Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158.

Количественные и качественные характеристики Объектов оценки приведены в следующей

таблице:
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Таблица 2.3 Физические характеристики Объектов оценки

№
п/п Объекты оценки

Доля
в

праве

Площадь,
кв. м

Площадь
с учетом
доли в
праве,
кв. м

Общая
площадь

в
расчет,

кв..

Этаж Назначение Литера Кадастровый
номер

Балансовая
стоимость,

руб.

1

Помещение, назначение: нежилое, площадь 8 641,1 кв.
м, этаж: технический этаж № б/н, номера на поэтажном
плане: 5, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже
5. Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с учетом
прав землепользования) доля в праве ½.

 1/2 8 641,10 4 320,55  4 320,55  Технический этаж

Вспомогательные
помещения
(открытая
парковка)

Л 02:55:010715:1664 131 523 410

2

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв.
м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1, антресоль №б/н 2,
антресоль №б/н, технический этаж № б/н, вставка,
номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н
1: 4, антресоль №б/н 2: 4, антресоль №б/н: 4,
технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 4. Кадастровый
номер: 02:55:010715:1679 (с учетом прав
землепользования);

1 28 241,60  28 241,60  28 241,60

1,2, антресоль 1,
антресоль 2,
антресоль,

технический этаж

Торговые
помещения,

вспомогательные
помещения (МОП)

Л 02:55:010715:1679 470 795 032

3

Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2
119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном
плане: 1, адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже
1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с учетом
прав землепользования);

1 2 119,10 2 119,10  2 119,10 Подвал СТО Л 02:55:010715:1552 34 558 008

4

Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м,
этаж: подавал № б/н, номера на поэтажном плане: 3 ,
адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже
3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом
прав землепользования);

1 548,20 548,20 548,20 Подвал Склад Л 02:55:010715:1550 8 939 974

5

Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв.
м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3, технический этаж №
б/н, номер на поэтажном плане: 1, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав
землепользования), доля в праве ½;

 1/2 11 328,70  5 664,35  5 664,35
Этаж №1, Этаж
№2, Этаж № 3,

технический этаж

Торговые
помещения,

вспомогательные
помещения (МОП)

Е 02:55:010715:1686 319 378 017

6

Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2 кв. м.,
технический этаж № б/н, номер на этаже: 6, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,

 1/2 31,20 15,60 15,60 Технический этаж Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 02:55:010715:1547 846 486
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№
п/п Объекты оценки

Доля
в

праве

Площадь,
кв. м

Площадь
с учетом
доли в
праве,
кв. м

Общая
площадь

в
расчет,

кв..

Этаж Назначение Литера Кадастровый
номер

Балансовая
стоимость,

руб.

Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1547 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

7

Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м.,
этаж № 1, номер на этаже: 2, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158. Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1548 (с учетом прав землепользования)
доля в праве 1/2 ;

 1/2 18,20 9,10 9,10 Этаж №1
Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 02:55:010715:1548 479 990

8

Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0 кв. м.,
этаж № 1, номер на этаже: 3, адрес (местонахождение)
объекта:450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158 Кадастровый (условный) номер:
02:55:010715:1549 (с учетом прав землепользования)
доля в праве ½;

 1/2 12,00 6,00 6,00 Этаж №1
Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 02:55:010715:1549 291 014

9

Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5 кв. м.,
технический этаж № б/н, номер на этаже: 5, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1553 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 211,50 105,75 105,75  Технический этаж Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 02:55:010715:1553 5 129 114

10

Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7 кв. м.,
технический этаж № б/н, номер на этаже: 4, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1554 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 216,70 108,35 108,35  Технический этаж Вспомогательные
помещения (МОП)

Е 02:55:010715:1554 5 255 220

11

Помещение, назначение: нежилое, площадь 5 963,9 кв.
м., этаж № 1, номер на этаже: 7, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав
землепользования);

1 5 963,90 5 963,90  5 963,90 Этаж №1
Торговые

помещения Е 02:55:010715:1555 159 094 447

12

Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1 кв. м.,
этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном плане: 2,
адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158,номер на этаже 2.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1551 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½;

 1/2 67,10 33,55 33,55 Подвал Вспомогательные
помещения (МОП)

Л 02:55:010715:1551 1 094 259
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№
п/п Объекты оценки

Доля
в

праве

Площадь,
кв. м

Площадь
с учетом
доли в
праве,
кв. м

Общая
площадь

в
расчет,

кв..

Этаж Назначение Литера Кадастровый
номер

Балансовая
стоимость,

руб.

13

Помещение, назначение: нежилое, площадь 2 169,2 кв.
м, адрес (местонахождение): Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, р-н Советский, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый
номер: 02:55:010715:1724

1 2 169,20 2 169,20  2 169,20 Подвал СТО Л 02:55:010715:1724 15 599 036

14

Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4 кв.
м, количество этажей: 1, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с учетом
прав землепользования);

1 33,40 33,40 - Этаж №1
Трансформаторная

подстанция №1
К 02:55:010715:1417 166 970

15

Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3 кв.
м, количество этажей: 1, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158. Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с учетом
прав землепользования);

1 33,30 33,30 - Этаж №1
Трансформаторная

подстанция №2
И 02:55:010715:1403 166 970

16

Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный,
общая площадь 549,7 кв. м, инв.№20855, адрес объекта:
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1401 (с учетом прав землепользования);

1 549,70 549,70 -
Этаж №1, Этаж

№2
Котельная Ж 02:55:010715:1401 3 514 300

17

Сооружение, назначение: специальное, общая площадь
37,8 кв. м, адрес объекта: Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1396 (с учетом прав
землепользования);

1 37,80 37,80 - -
Трехствольная
дымовая труба IX 02:55:010715:1396 371 690

18

Сооружение, назначение: специальное, площадь
застройки объекта 176,4 кв. м: адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158, Кадастровый номер: 02:55:010715:1399 (с учетом
прав землепользования).

1 176,40 176,40 - -
Блок хранения

топлива X 02:55:010715:1399 781 774

ИТОГО: 60 399,10 50 135,85 49 305,25 1 157 985 711

Источник: данные Заказчика.
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Торгово-выставочный комплекс состоит из двух частей «ВДНХ ЭКСПО УФА» и «ВДНХ ДОМ

УФА».

Комплекс располагает современным видео-, аудио- и компьютерным оборудованием,

различными средствами связи, включая беспроводную сеть Wi-Fi, отделениями банков,

ресторанами и кафе, сервис-центрами. Кроме того, на территории ВДНХ ЭКСПО организуют

ресторанное обслуживание и регулярные развлекательные программы. Рядом с комплексом

находится парковка на 1000 мест.

«ВДНХ ЭКСПО УФА» - многофункциональный выставочный комплекс, на территории

которого проходят промышленные и технологические выставки, общественные форумы и

конгрессные мероприятия различного масштаба и формата.

Источник: https://vdnh.bvkexpo.ru/

Источник: https://vdnh.bvkexpo.ru/

Источник: https://vdnh.bvkexpo.ru/
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Источник: https://vdnh.bvkexpo.ru/

Таблица 2.4 Характеристики выставочного комплекса (литера Е)

Выставочный комплекс (литера Е) Торговая площадь,
кв.м. Вспомогательная площадь, кв.м. Общая площадь по

этажу, кв.м.

1 этаж 5 548,9 1 746,7 7 295,6

2 этаж 5 492,5 786,8 6 279,3

3 этаж 2 901,2 522,7 3 423,9

Технический этаж 0,0 783,4 783,4

Итого 13 942,6 3 839,6 17 782,2

Источник: Технический паспорт на выставочный комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г.
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Источник: Технический паспорт на выставочный комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г.

Источник: Технический паспорт на выставочный комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г.
Таблица 2.5 Физические характеристики выставочного комплекса (литера Е)

Наименование Показатель

Наименование Выставочный комплекс

Год постройки 2014

Год проведения капитального ремонта/реконструкции -

Общая площадь, кв. м, в т. ч.: 17 782,20

1 этаж 7 295,60

2 этаж 6 279,30

3 этаж 3 423,90

Технический этаж 783,40

Строительный объем, куб. м 124 861

Высота потолков, м 1 этаж - 4,38 м. 2 этаж - 12,40 м. 3 этаж - 5,14 м., технический этаж
- переменная

Наличие перепланировок Не выявлено

Строительные характеристики

Фундамент Столбчатые монолитные железобетонные

Стены
Цокольный этаж - ж/бетонные монолитные, 1-ый этаж -
ж/бетонные монолитный каркас, заполнение фасадные
композиционные сэндвич-панели

Крыша Плоская с кровельным покрытием рулонным материалом
«Технопласт ЭПП, ЭКП»
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Наименование Показатель

Полы Бетонные, плитка

Перекрытия Монолитные железобетонные балочные

Общее техническое состояние Отличное

Водопровод Имеется (центральный)

Горячее водоснабжение Имеется (от местной котельной)

Электросети Имеется (проводка скрытая)

Канализационная сеть Имеется (центральная)

Система отопления Имеется (от местной котельной)

Текущее использование площадей Торговое

Источник: Технический паспорт на выставочный комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г.

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

«ВДНХ ДОМ УФА» - специализированный торговый центр, площадью ~35 000 кв.м., на

которой расположены более 200 магазинов и шоу-румов с отделочными материалами, свыше 10

салонов кухонь, предметы интерьера и большой выбор эксклюзивной мебели.

Источник: https://2gis.ru/
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Источник: https://2gis.ru/

Таблица 2.6 Характеристики торгового комплекса (литера Л)
Торговый комплекс

(литера Л)
Торговая площадь,

кв.м.
Складские

помещения, кв.м.
Вспомогательная

площадь, кв.м.
Общая площадь по

этажу, кв.м.

По техническому паспорту и по ЕГРН:

Подвал 0,0 1 716,3 1 018,1 2 734,4

1 этаж 7 680,3 0,0 4 010,0 11 690,3

1 этаж (антресоль) 1 607,1 0,0 238,1 1 845,2

2 этаж 8 041,3 0,0 3 231,9 11 273,2

2 этаж (антресоль) 431,4 0,0 370,7 802,1

Технический этаж 0,0 0,0 2 630,8 2 630,8

Итого 17 760,1 1 716,3 11 499,6 30 976,0

Дополнительные помещения по ЕГРН:

Подвал 0,0 2 060,7 108,5 2 169,2

Технический этаж 0,0 0,0 8 641,1 8 641,1

Итого 17 760,1 3 777,0 20 249,2 41 786,3

Источник: Технический паспорт на торговый комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г., Выписки из ЕГРН, относящиеся к объекту.

В соответствии с предоставленными документами, Оценщик выявил расхождение в общей

площади объекта – Торговый комплекс (Литера Л). По данным технического паспорта общая

площадь здания составляет 30 976 кв.м. По данным Выписок из ЕГРН суммарная площадь

помещений, относящихся к занию (Торговый комплекс (Литера Л)) составляет 41 786,30 кв.м. В

дальнейших расчетах Оценщик использовал данные относительно общей площади помещений

согласно Выписок из ЕГРН.

Источник: Технический паспорт на торговый комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г., Выписки из ЕГРН, относящиеся к объекту
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Источник: Технический паспорт на торговый комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г., Выписки из ЕГРН, относящиеся к объекту
Таблица 2.7 Физические характеристики торгового комплекса (литера Л)

Наименование Показатель

Наименование Торговый комплекс

Год постройки 2014

Год проведения капитального ремонта/реконструкции -

Общая площадь, кв. м, в т. ч.: 41 786,30

Подвал 4 903,60

1 этаж 13 535,50

2 этаж 12 075,30

Технический этаж 11 271,90

Строительный объем, куб. м 191 125

Высота потолков, м Подвал - 5,50 м., 1 этаж - 6,40 м. 2 этаж - 6,35 м. 3 этаж - 5,14 м.,
технический этаж - переменная

Наличие перепланировок Не выявлено

Строительные характеристики

Фундамент Столбчатые монолитные железобетонные

Стены
Подвал - ж/бетонные монолитные, 1-й и 2-й этажи - ж/бетонные
монолитный каркас, заполнение фасадные композиционные
сэндвич-панели

Крыша Плоская мягкая кровля

Полы Бетонные, плитка

Перекрытия Монолитные железобетонные балочные

Общее техническое состояние Отличное

Водопровод Имеется (центральный)

Горячее водоснабжение Имеется (от местной котельной)

Электросети Имеется (проводка скрытая)

Канализационная сеть Имеется (центральная)

Система отопления Имеется (от местной котельной)
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Наименование Показатель

Текущее использование площадей Торговое

Источник: Технический паспорт на торговый комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014 г., Выписки из ЕГРН, относящиеся к объекту

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Также объектами оценки являются вспомогательные здания и сооружения, обслуживающие

торгово-выставочный комплекс:

· Трансформаторная подстанция №1

· Трансформаторная подстанция №2

· Котельная

· Трехствольная дымовая труба

· Блок хранения топлива

Оцениваемые объекты расположены на земельном участке с кадастровым номером

02:55:010715:57.

Земельный участок предоставлен в аренду на основании Договора №343-16 аренды

земельного участка от 22.04.2016 г. Срок действия договора аренды земельного участка с

29.09.2015г. до 29.09.2025 г.

Таблица 2.8 Физические характеристики земельного участка в составе Объектов оценки
Наименование Показатель

Наименование оцениваемого объекта
Земельный участок, общей площадью 90 816 кв.м, кадастровый номер
02:55:010715:57, расположенный по адресу: Республика Башкортостан, г.
Уфа, Советский район, ул. Менделеева, д. 158

Категория земель Земли населенных пунктов

Разрешенное использование Для иных видов использования, характерных для населенных пунктов

Текущее использование

Объекты торговли (торговые центры, торгово- развлекательные центры
(комплексы), деловое управление, предпринимательство, выставочно-
ярмарочная деятельность, коммунальное обслуживание, обслуживание
автотранспорта, охрана природных территорий

Площадь земельного участка, кв.м 90 816

Рельеф и форма участка Рельеф ровный, форма участка многоугольная

Кадастровая стоимость земельного участка, руб. 818 475 567,36
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Наименование Показатель

Наличие инженерных сетей, их состояние, сложности с
подключением и отпуском мощностей (электричество,
вода, канализация)

Электроснабжение, водопровод, канализация

Источник: данные Заказчика.

Источник: https://pkk.rosreestr.ru/
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Источник: https://pkk.rosreestr.ru/

Фотографии оцениваемого объекта приведены в разделе 2.3. Отчета.

2.4.4. Информация об износе и устаревании

Физический износ отражает утрату первоначальных технических и конструктивных свойств

объекта в процессе эксплуатации вследствие ухудшения технического состояния.

Объект был построен и введен в эксплуатацию в 2014 году.  На дату оценки Объект оценки

находится в отличном состоянии и не требует проведения капитального и косметического ремонта.

Физический износ, в соответствии данными таблицы ниже, оценивается в 10%.

Таблица 2.9 Шкала экспертной оценки технического состояния объектов недвижимости
Состояние объектов

недвижимости Характеристика физического состояния Коэффициент
износа

Отличное Практически новый объект, с малыми сроками эксплуатации. 0-15%

Хорошее
Объект со средними сроками эксплуатации, с недавно проведенным
капитальным ремонтом. Наличие отдельных дефектов и
повреждений, не влияющих на эксплуатацию.

20-35%

Удовлетворительное Объект со средними сроками эксплуатации, требующий
капитального ремонта отдельных конструктивных элементов.

40-60%

Неудовлетворительное Бывший в продолжительной эксплуатации объект, требующий
капитального ремонта. Ремонт целесообразен.

65-85%
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Состояние объектов
недвижимости Характеристика физического состояния Коэффициент

износа

Аварийное

Бывший в продолжительной эксплуатации объект, который не
может более использоваться по своему функциональному
назначению. Проведение капитального ремонта нецелесообразно.
Возможно использование материалов по утилизационной
стоимости.

90-100%

Источник: данные из методических материалов МИПК РЭА им. Г.В. Плеханова

Функциональный износ или функциональное устаревание вызывается несоответствием

характеристик актива современным рыночным стандартам (несовременная комплектация,

устаревание инженерных решений). Функциональный износ обусловлен следующими причинами:

1. недостатками, требующими создания дополнительных элементов в существующем объекте

собственности;

2. недостатками, требующими замены или модернизации отдельных элементов имущества;

3. недостатками в связи с наличием в существующем объекте элементов, требующих их

ликвидации («сверхулучшения»).

Внешний (экономический) износ – это снижение стоимости, вызванное изменением внешних

по отношению к объекту факторов (изменение ситуации на рынке, неблагоприятное окружение,

экологические условия, ухудшение финансовых и законодательных условий и т. д.).

Физический и функциональный износ обычно присущи самой собственности, внешний –

связан с окружающей средой.

По мнению Оценщика, Объекты оценки не имеют признаков функционального и внешнего

устареваний, так как в настоящее время объекты, аналогичные оцениваемому, имеют коммерческую

привлекательность на рынке недвижимости региона.

2.4.5. Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав
Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результат оценки

Оценщиком не было выявлено факторов и характеристик, относящихся к оцениваемым

объектам и существенно влияющих на их стоимость, кроме оговоренных в данном Отчете.

2.4.6.  Информация о текущем использовании Объекта оценки

По состоянию на дату оценки Объекты оценки используются по назначению (см. табл. 2.2).

2.4.7.  Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно
влияющие на его стоимость

Оценщиком не было выявлено других факторов и характеристик, относящихся к оцениваемым

объектам и существенно влияющих на их стоимость, кроме оговоренных в данном Отчете.
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3. МЕТОДОЛОГИЯ ОЦЕНКИ
3.1. Терминология, основные понятия

В настоящем Отчете оценке подлежит справедливая стоимость недвижимого имущества для

целей определения справедливой стоимости имущества, составляющего паевой инвестиционный

фонд.

Определение справедливой стоимости дает стандарт IFRS 134 («Оценка справедливой

стоимости»).

Справедливая стоимость (fair value) – это цена, которая была бы получена при продаже

актива или уплачена при передаче обязательства при проведении операции на добровольной основе

между участниками рынка на дату оценки (цена выхода).

При этом цена, действующая на основном (или наиболее выгодном) рынке, использованная

для оценки справедливой стоимости актива или обязательства, не должна корректироваться с

учетом затрат по сделке. Затраты по сделке должны отражаться в учете в соответствии с другими

МСФО5. Затраты по сделке не являются характеристикой актива (или обязательства); они скорее

являются специфическими для сделки и будут отличаться в зависимости от того, как предприятие

вступает в сделку в отношении актива (или обязательства).

Согласно IFRS 13 - если цена на идентичный актив (или обязательство) не наблюдается на

рынке, справедливую стоимость оценивается, с использованием другого метода оценки, который

обеспечивает максимальное использование уместных наблюдаемых исходных данных и

минимальное использование ненаблюдаемых исходных данных. Поскольку справедливая

стоимость является рыночной оценкой, она определяется с использованием таких допущений,

которые участники рынка использовали бы при определении стоимости актива (или обязательства),

включая допущения о риске. Следовательно, намерение компании удержать актив или

урегулировать или иным образом выполнить обязательство не является уместным фактором при

оценке справедливой стоимости.

В определении справедливой стоимости особое внимание уделяется активам и

обязательствам, потому что они являются основным объектом бухгалтерской оценки.

Идентификация оцениваемого актива (или обязательства)

Оценка справедливой стоимости осуществляется для конкретного актива (или обязательства).

Следовательно, при оценке справедливой стоимости предприятие должно учитывать

характеристики актива (или обязательства) таким образом, как если бы участники рынка учитывали

данные характеристики при определении цены актива или обязательства на дату оценки. Такие

характеристики включают, например, следующее:

(a) состояние и местонахождение актива; и

4 Международные стандарты финансовой отчетности (IAS, IFRS) – правила ведения бухгалтерского учета и подготовки финансовой
отчетности, определяемые Комитетом по международным стандартам финансовой отчетности.
5 Международный стандарт финансовой отчетности.
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(b) ограничения на продажу или использование актива при наличии таковых.

Влияние определенной характеристики на оценку будет отличаться в зависимости от того, как

данная характеристика учитывалась бы участниками рынка.

Актив или обязательство, оцениваемое по справедливой стоимости, может представлять

собой следующее:

(a) отдельный актив или обязательство (например, финансовый инструмент или

нефинансовый актив); или

(b) группа активов, группа обязательств или группа активов и обязательств (например,

единица, генерирующая денежные средства, или бизнес).

Тот факт, является ли актив (или обязательство) отдельным активом (или обязательством),

группой активов, группой обязательств или группой активов и обязательств для целей признания

или раскрытия информации, зависит от его единицы учета. Единица учета для актива (или

обязательства) определяется в соответствии с тем МСФО, который требует или разрешает оценку

справедливой стоимости, за исключением случаев, предусмотренных в IFRS 13.

Оценка справедливой стоимости предполагает обмен актива (или обязательства) при

проведении между участниками рынка операции на добровольной основе по продаже актива (или

передаче обязательства) на дату оценки в текущих рыночных условиях.

Оценка справедливой стоимости предполагает проведение операции по продаже актива (или

передаче обязательства):

(a) на рынке, который является основным для данного актива (или обязательства); или

(b) при отсутствии основного рынка на рынке, наиболее выгодном для данного актива (или

обязательства).

Предприятию нет необходимости проводить изнуряющий поиск всех возможных рынков для

идентификации основного рынка или, при отсутствии основного рынка, наиболее выгодного рынка,

однако, оно должно учитывать всю информацию, которая является обоснованно доступной. При

отсутствии доказательств обратного рынок, на котором предприятие вступило бы в сделку по

продаже актива (или передаче обязательства), считается основным рынком или, при отсутствии

основного рынка, наиболее выгодным рынком.

3.2. Методы оценки
Согласно IFRS 13 - Предприятие должно использовать такие методы оценки, которые

являются приемлемыми в сложившихся обстоятельствах и для которых доступны данные,

достаточные для оценки справедливой стоимости, при этом максимально используя уместные

наблюдаемые исходные данные и минимально используя ненаблюдаемые исходные данные.

Цель использования метода оценки заключается в том, чтобы установить цену, по которой

проводилась бы операция на добровольной основе по продаже актива (или передаче обязательства)

между участниками рынка на дату оценки в текущих рыночных условиях. Тремя наиболее широко

используемыми методами оценки являются рыночный подход, затратный подход и доходный
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подход. Предприятие должно использовать методы оценки, совместимые с одним или несколькими

из данных подходов для оценки справедливой стоимости.

IFRS 13 не выдвигает жестких требований или предпочтений касательно используемых

методов оценки справедливой стоимости.

В некоторых случаях приемлемым будет использование одного метода оценки (например, при

оценке актива или обязательства с использованием котируемой цены на активном рынке для

идентичных активов или обязательств). В других случаях приемлемым будет использование

множественных методов оценки (например, так может обстоять дело при оценке единицы,

генерирующей денежные средства). Если для оценки справедливой стоимости используются

множественные методы оценки, то результаты (то есть соответствующие показатели справедливой

стоимости) должны оцениваться путем рассмотрения целесообразности диапазона значений,

обозначенных данными результатами. Оценка справедливой стоимости - это значение в пределах

такого диапазона, которое наиболее точно представляет справедливую стоимость в сложившихся

обстоятельствах.

Методы оценки, используемые для оценки справедливой стоимости, должны применяться

последовательно. Однако необходимо вносить изменение в метод оценки или его применение

(например, изменение его взвешенного значения при использовании множественных методов

оценки или изменение корректировки, применяемой к методу оценки), если такое изменение

приводит к получению оценки, равной справедливой стоимости или наиболее точно

представляющей ее в сложившихся обстоятельствах. Так может обстоять дело, если, например,

имеет место любое из следующих событий:

(a) развиваются новые рынки;

(b) становится доступной новая информация;

(c) ранее используемая информация больше не является доступной;

(d) усовершенствуются методы оценки; или

(e) изменяются рыночные условия.

Методы оценки, применяемые для оценки справедливой стоимости, должны максимально

использовать уместные наблюдаемые исходные данные и минимально использовать

ненаблюдаемые исходные данные.

Иерархия справедливой стоимости

Для того чтобы добиться наибольшей последовательности и сопоставимости оценок

справедливой стоимости и раскрытия соответствующей информации, IFRS 13 устанавливает

иерархию справедливой стоимости, которая делит исходные данные для метода оценки,

используемые для оценки справедливой стоимости, на три уровня. Иерархия справедливой

стоимости отдает наибольший приоритет котируемым ценам (некорректируемым) на активных

рынках для идентичных активов или обязательств (исходные данные 1 Уровня) и наименьший

приоритет ненаблюдаемым исходным данным (исходные данные 3 Уровня).



ООО «УК «Навигатор» Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО» • Отчет
№044-ДО/21/3 от 27.07.2021 г. 79

Исходные данные 1 Уровня - Котируемые цены (некорректируемые) на активных рынках на

идентичные активы или обязательства, к которым предприятие может получить доступ на дату

оценки.

Исходные данные 2 Уровня - Исходные данные, не являющиеся котируемыми ценами,

относящимися к 1 Уровню, которые, прямо или косвенно, являются наблюдаемыми в отношении

актива (или обязательства).

Исходные данные 3 Уровня - Ненаблюдаемые исходные данные в отношении актива (или

обязательства).

При определении справедливой стоимости, Оценщик, помимо требований МСФО также

должен руководствоваться Международными стандартами оценки (МСО, IVS). Причем, в

соответствии с IVA 1 «Valuation for Financial Reporting» в зависимости от контекста применения,

справедливая стоимость (Fair Value) и рыночная стоимость (Market Value) в стандартах IVS и IFRS

могут не являться равнозначными понятиями.

В IVS определены 3 базовых подхода к оценке рыночной стоимости:

• доходный подход;

• затратный подход;

• сравнительный подход.

При этом в соответствии с IVS 1, каждый из подходов, основанный на рыночной информации,

является сравнительным методом.

Как было отмечено выше, согласно IFRS 13 предприятие должно использовать такие методы

оценки, которые являются приемлемыми в сложившихся обстоятельствах и для которых доступны

данные, достаточные для оценки справедливой стоимости, при этом максимально используя

уместные наблюдаемые исходные данные и минимально используя ненаблюдаемые исходные

данные.

Тремя наиболее широко используемыми методами оценки являются рыночный подход,

затратный подход и доходный подход. Предприятие должно использовать методы оценки,

совместимые с одним или несколькими из данных подходов для оценки справедливой стоимости:

Рыночный подход

При рыночном подходе используются цены и другая уместная информация, генерируемая

рыночными операциями с идентичными или сопоставимыми (то есть аналогичными) активами,

обязательствами или группой активов и обязательств, такой как бизнес.

Например, в методах оценки, совместимых с рыночным подходом, часто используются

рыночные множители, возникающие из комплекта сопоставимых показателей. Множители могут

находиться в одних диапазонах с другим множителем по каждому сопоставимому показателю. Для

выбора надлежащего множителя из диапазона требуется использовать суждение с учетом

качественных и количественных факторов, специфических для оценки.

Методы оценки, совместимые с рыночным подходом, включают матричное ценообразование.

Матричное ценообразование - это математический метод, используемый преимущественно для
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оценки некоторых видов финансовых инструментов, таких как долговые ценные бумаги, не

основываясь лишь на котируемых ценах на определенные ценные бумаги, а скорее на отношении

ценных бумаг к другим котируемым ценным бумагам, используемым как ориентир.

Основным методом рыночного подхода является метод сравнения продаж. Он основывается

на том, что цены имущества определяются рынком. Таким образом, показатель справедливой

стоимости можно рассчитать на основании изучения рыночных цен объектов имущества,

конкурирующих друг с другом за долю на рынке. Применяемый процесс сопоставления является

основополагающим для процесса оценки.

После того как данные по продажам будут отобраны и верифицированы, следует выбрать и

проанализировать одну или несколько единиц сравнения. Единицы сравнения используют две

составные части, для того чтобы вывести некий множитель, который отражает точные различия

между объектами сравнения. Единицы сравнения, которые покупатели и продавцы на данном рынке

используют при принятии своих решений о покупке и продаже, приобретают особую значимость, и

им может придаваться больший вес.

В соответствии с Федеральными стандартами оценочной деятельности, аналогом рыночного

подхода является сравнительный подход.

В соответствии с п. 12 ФСО №1 сравнительный подход - это совокупность методов оценки,

основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с

объектами-аналогами. Объект-аналог - объект, сходный объекту оценки по основным

экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его

стоимость.

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут

применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.

В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на

прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на

анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки (пункты 13 - 14 ФСО №1).

Затратный подход

При затратном подходе отражается сумма, которая потребовалась бы в настоящий момент для

замены производительной способности актива (часто называемой текущей стоимостью замещения).

С точки зрения продавца как участника рынка цена, которая была бы получена за актив,

основана на той сумме, которую покупатель как участник рынка заплатит, чтобы приобрести или

построить замещающий актив, обладающий сопоставимой пользой, с учетом морального износа.

Причина этого заключается в том, что покупатель как участник рынка не заплатил бы за актив

сумму больше, чем сумма, за которую он мог бы заменить производительную способность данного

актива. Моральный износ включает в себя физическое ухудшение, функциональное

(технологическое) устаревание и экономическое (внешнее) устаревание и является более широким

понятием, чем износ, в целях подготовки и представления финансовой отчетности (распределение
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исторической стоимости) или налоговых целях (использование определенных сроков полезной

службы). Во многих случаях метод текущей стоимости замещения используется для оценки

справедливой стоимости материальных активов, которые используются в комбинации с другими

активами или с другими активами и обязательствами.

В соответствии с Федеральными стандартами оценочной деятельности, так же может

использоваться затратный подход.

В соответствии с п. 18 ФСО №1 затратный подход - совокупность методов оценки стоимости

объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения,

воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход

преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация,

позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта

оценки.

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении

затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные

свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим

сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки,

устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для

специальных целей (пункты 18 - 20 ФСО №1).

Доходный подход

При использовании доходного подхода будущие суммы (например, потоки денежных средств

или доходы и расходы) преобразовываются в единую сумму на текущий момент (то есть

дисконтированную). При использовании доходного подхода оценка справедливой стоимости

отражает текущие рыночные ожидания в отношении таких будущих сумм.

Такие методы оценки включают, например, следующее:

(a) методы оценки по приведенной стоимости;

(b) модели оценки опциона, такие как формула Блэка-Шоулса-Мертона или биномиальная

модель (то есть структурная модель), которые включают методы оценки по приведенной стоимости

и отражают как временную, так и внутреннюю стоимость опциона; и

(c) метод дисконтированных денежных потоков, который используется для оценки

справедливой стоимости некоторых нематериальных активов.

В соответствии с Федеральными стандартами оценочной деятельности, так же может

использоваться доходный подход. В соответствии с п. 15 ФСО №1 доходный подход рекомендуется

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие

доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.

В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании

денежных потоков и капитализации дохода (пункты 15 - 17 ФСО №1).

В соответствии с IVA и с IFRS, при выборе подходов и методов к оценке справедливой

стоимости необходимо следовать двум базовым критериям:
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• наличия рыночных данных, необходимых для расчета (market evidence);

• допущения о непрерывности деятельности компании.

Как субъект гражданских правоотношений Оценщик придерживается требований

Федерального Закона и Федеральных Стандартов оценки (ФСО). При этом, учитывая цель оценки

– определении справедливой стоимости, определяемая в настоящем Отчете стоимость,

соответствует требованиям Международных стандартов финансовой отчетности и Международных

Стандартов Оценки.

Согласно ФСО №7, п. 25: Оценщик вправе использовать иную методологию расчетов и

самостоятельно определять метод (методы) оценки недвижимости в рамках каждого из

выбранных подходов, основываясь на принципах существенности, обоснованности,

однозначности, проверяемости и достаточности. При этом в отчете об оценке необходимо

привести описание выбранного оценщиком метода (методов), позволяющее пользователю

отчета об оценке понять логику процесса определения стоимости и соответствие

выбранного оценщиком метода (методов) объекту недвижимости, принципам оценки,

определяемому виду стоимости и предполагаемому использованию результатов оценки

3.3. Основные этапы оценки
Процедура оценки состояла из следующих этапов:

a) заключение договора на проведение оценки;

b) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

c) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление

необходимых расчетов;

d) согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение

итоговой величины стоимости объекта оценки;

e) составление отчета об оценке.

3.4. Выбор подходов к оценке
В большинстве случаев оценка проводится с использованием всех трех подходов. Это

позволяет определить стоимость Объекта оценки тремя различными путями, каждый из которых

имеет свои ограничения в конкретном использовании. Однако в ряде случаев некоторые подходы

по тем или иным причинам не могут быть применены.

При выборе учитываются следующие факторы: цель оценки, вид оцениваемой стоимости,

надежность, полнота и достаточность исходной аналитической информации, как уникальной для

Объектов оценки, так и общего характера.

Анализ возможности применения подходов приведен ниже.

3.4.1. Сравнительный подход

Согласно ФСО №7 (п. 19. А) – в оценке недвижимого имущества «Сравнительный поход, как

правило, применяется для оценки объектов недвижимости, имеющих активный рынок, когда можно
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подобрать достаточное для оценки количество объектов-аналогов с известными ценами продаж

(предложений)».

Согласно ФСО №1 (п. 13) – «Сравнительный подход рекомендуется применять, когда

доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-

аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений».

Для возможности применения сравнительного подхода, в рамках настоящей оценки

Оценщиком были проанализированы открытые для публичного доступа источники информации о

продажах объектов недвижимости, являющихся аналогами для Оцениваемого комплекса

имущества. При этом, учитывая местоположение объекта (г. Уфа), общую площадь (60 тыс. кв.м),

наличие вспомогательных объектов в составе объекта оценки (котельные, тех помещения,

трансформаторные подстанции), а также наличие в составе объектов оценки объектов долевой

собственности. Анализ показал, что на вторичном рынке не представлено достаточного количества

объектов недвижимого имущества, которые являются для оцениваемого объекта аналогами, таким

образом Оценщик не применял методы сравнительного подхода.

3.4.2. Доходный подход

Согласно ФСО №1 (п. 16) – «Доходный подход рекомендуется применять, когда существует

достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки

способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы».

Согласно ФСО №7 (п.20 а) – «Доходный подход применяется для оценки объектов

недвижимости, генерирующих или способных генерировать доходы».

Согласно ФСО №7 (п. 20 б) – «В рамках доходного подхода стоимость недвижимого

имущества может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования

денежных потоков или методом капитализации по моделям (доходов и стоимости)».

В рамках настоящего Отчета Оценщик не применял метод прямой капитализации, поскольку

данный метод предназначен для оценки действующих объектов недвижимости, не требующих

значительных капиталовложений в их ремонт или реконструкцию, текущее использование которых

соответствует их наиболее эффективному использованию.

Оценщик применил метод дисконтирования денежных потоков, поскольку данный метод

применяется к будущим денежным потокам с любым прогнозом изменения во времени и определяет

их текущую стоимость, путем дисконтирования по ставке, соответствующей доходности

инвестиций в аналогичную недвижимость. В рамках данного метода есть возможность учета

изменения рыночных арендных ставок.

Метод капитализации по моделям не применялся, поскольку, данный метод применяется для

оценки объектов недвижимости, генерирующих постоянные или регулярно изменяющиеся

(изменяющиеся известным образом) потоки дохода, с известной динамикой изменения стоимости.
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3.4.3. Затратный подход

Согласно ФСО №7 «Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности

рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного

подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования

(например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных

станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные

данные о сделках и предложениях отсутствуют)». Учитывая, что у Оценщика есть информация для

применения доходного подхода, затратный подход, в меньшей степени отражающий справедливую

стоимость, не применялся в рамках настоящего Отчета.

Таким образом, для определения справедливой стоимости Объектов оценки Оценщик

применил доходный подход, методы затратного подхода не применялись.

3.5. Анализ наиболее эффективного использования при оценке недвижимого
имущества

Наиболее эффективное использование (НЭИ) представляет собой такое использование

недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей

стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости

объекта оценки) и финансово оправдано.

НЭИ является основополагающей предпосылкой стоимости. Заключение о НЭИ отражает

мнение Оценщика, который в ходе работы изучил характеристики объекта, его местоположение,

состояние и динамику рынка на дату оценки.

Вместе с тем существует рекомендованный подход к поиску НЭИ. Он сводится к

рассмотрению спектра вариантов и их последовательному отбору по следующим критериям,

приведенным ниже.

Допустимость с точки зрения законодательства - характер предполагаемого использования не

противоречит законодательству, ограничивающему действия собственника участков, и положениям

зонирования.

Физическая осуществимость - возможность возведения объекта с целью наиболее

эффективного использования его на земельном участке. Учитывая то, что объекты в составе

Объекта оценки являются встроенными помещениями, изменение типа, объемно-планировочных

решений, физически невозможно.

Законодательная (юридическая) разрешенность: способы использования, которые

разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу,

положениями об исторических зонах и т. д.

Земельный участок, на котором расположены объекты оценки имеет вид разрешенного

использования - Объекты торговли (торговые центры, торгово- развлекательные центры

(комплексы), деловое управление, предпринимательство, выставочно- ярмарочная деятельность,

коммунальное обслуживание, обслуживание автотранспорта, охрана природных территорий.
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Соответственно юридически разрешенным является использование объектов по текущему

назначению, изменение целевого назначения допускается.

Финансовая целесообразность и максимальная продуктивность (финансовая

оправданность) - рассмотрение того, какой из физически осуществимых, правомочных и финансово

оправданных вариантов использования Объекта будет приносить максимальный чистый доход или

максимальную текущую стоимость.

Существующее состояние окружающей территории, перспективы развития района,

позволяют утверждать, что собственник / владелец в ближайшее время может эксплуатировать

Объекты оценки по текущему назначению (см. табл. 2.2).

Физически существует возможность использования Объектов в соответствии с их текущим

назначением. Информацией о возможности использования по другому назначению Оценщик не

располагает.

Таким образом:

Анализ местоположения объектов недвижимости, проведенный в разделе 2.4.2, и анализ

рынка недвижимости позволили сделать вывод, что потенциально эффективными вариантами

использования рассматриваемых объектов является текущее назначение (см. см. табл. 2.2).

Анализ законодательных и нормативно-правовых ограничений. Анализ юридического

статуса оцениваемых объектов, позволил прийти к заключению, что на дату оценки права на данные

объекты зарегистрированы в установленном порядке, что позволяет использовать их по

функциональному назначению.

Физическая осуществимость вариантов. Объекты оценки характеризуются отличным

состоянием, их использование в текущих целях физически осуществимо.

Экономическая целесообразность. Объекты оценки обладают хорошей транспортной

доступностью и подъездными путями. На дату оценки использование объектов по текущему

назначению, с точки зрения тенденций развития рынка недвижимости и особенностей

местоположения, является экономически целесообразным.

Вывод: в рамках настоящего Отчета Объекты оценки представляют собой нежилые

помещения торгово-выставочного назначения.

Учитывая объемно-планировочные характеристики объектов оценки,

перепрофилирование его под иные нужды потребует существенных финансовых вложений,

т.е. финансово нецелесообразно, текущее использование законодательно закреплено. Таким

образом, в соответствие с критериями, приведенными выше, обозначенное использование

Объектов оценки, указанное в табл. 2.2 настоящего Отчета, Оценщик считает наиболее

эффективным.
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4. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
4.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки

в стране и регионе расположения Объекта оценки на рынок оцениваемых
объектов

По мнению Оценщика, по состоянию на дату оценки, политическая обстановка в стране,

включая регион расположения Объектов оценки, характеризуется как стабильная, и существенным

образом не отражается на стоимости оцениваемых объектов.

4.1.1.  Анализ социально-экономической ситуации в РФ67

По данным ЦБ РФ, оперативные показатели и опережающие индикаторы экономической

активности подтверждают, что в II квартале 2021 г. российский ВВП достиг докоронавирусного

уровня, а во многих отраслях объем производства его превзошел.

В обработке все три группы отраслей вернулись на докоронавирусную траекторию роста,

причем инвестиционные и потребительские отрасли растут даже с ее опережением. Для

наращивания предложения товаров вслед за ростом спроса все в большем числе случаев требуются

инвестиции в расширение производства, на что требуется время. Вместе с тем сохраняется высокая

неопределенность относительно будущего спроса в условиях сложной эпидемической ситуации в

мире, а также относительно устойчивости происходящих структурных изменений спроса.

Компании в этой ситуации могут откладывать инвестиции до тех пор, пока неопределенность не

снизится.

По оценке Минэкономразвития России, в мае 2021 года восстановление экономики

продолжилось. Темпы роста ВВП составили 10,9% г/г (+10,8% г/г в апреле). При этом разрыв с

допандемийным уровнем в мае сократился до -0,3% SA.

Как и месяцем ранее, основную поддержку ВВП оказывают несырьевые отрасли – сельское

хозяйство, строительство, обрабатывающая промышленность. По оценке, в указанных отраслях

выпуск в мае превысил допандемийный уровень в среднем на 3% SA. Продолжилось

восстановление грузооборота транспорта, несмотря на сдерживающее влияние со стороны

добывающих отраслей. Вместе с тем добыча полезных ископаемых, как и в апреле, сохраняется

более чем на 3% SA ниже допандемийных уровней в условиях действия соглашения ОПЕК+.

Потребление

Несмотря на некоторое замедление в мае 2021 года, продолжается восстановление

показателей потребительской активности. Оборот розничной торговли, по оценке, в мае превысил

допандемийный уровень на 1,1% SA. Разрыв между объемом платных услуг населению и

оборотомобщественного питания и допандемийными показателями 4 кв 2019 г продолжает

сокращаться, оставаясь ниже примерно на 5% SA.

6 Источники: https://www.cbr.ru/Collection/Collection/File/35470/bulletin_21-05.pdf
7 Источник: https://asros.ru/upload/iblock/7d2/Ekonomika_-_Vypusk-_1-_49_-_-YAnvar-2020-goda_.pdf
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В целом, рост экономики в II квартале продолжился более медленными темпами (в

квартальном выражении с устранением сезонности), чем в I квартале. При этом оперативные

индикаторы за июнь в целом указывают на стабилизацию роста или его небольшое замедление

относительно темпов апреля-мая. Ужесточение ограничительных мер, вызванное ухудшением

эпидемической ситуации, произошло ближе к концу месяца и пока носит достаточно локальный

характер, сказывающийся в основном на секторе потребительских услуг.

Рис. 4.1.
Индексы PMI в России

Рис. 4.2.
Индексы PMI в России по новым

заказам

Источник: HIS Markit.

Структура потребления в конце 2020 – начале 2021 гг. постепенно приближалась к

докоронавирусной, однако в апреле наметился разворот, который продолжился в мае: доля

потребления непродовольственных товаров выросла, а платных услуг снизилась. В основе этого

разворота может лежать ускорение роста необеспеченного потребительского кредитования, которое

может приводить к переключению части спроса с услуг на покупки непродовольственных товаров.

При этом ухудшение эпидемической ситуации в начале июня и введение ограничительных мер в

разных регионах с середины – конца июня могут в ближайшие месяцы усилить эту тенденцию в

структуре потребления.

Рис. 4.3.
Динамика оборота розничной

торговли и сектора услуг
(январь 2016 = 100%, сезонность устранена), %

Рис. 4.4.
Изменение доли расходов по основным

категориям трат потребителей по
сравнению с 2019 г., п.п

Источники: Росстат, расчеты ДИП.
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Промышленность

Промышленное производство в мае 2021 г. несущественно снизилось (-0,1% м/м SA) после

трех месяцев роста. В целом объем производства уже третий месяц подряд находится выше

докризисного уровня: отклонение в мае 2021 г. относительно февраля 2020 г. составило +0,5% SA.

Динамика внутри различных групп отраслей остается разнородной. Добыча активно

восстанавливается, однако все еще находится ниже докоронавирусного уровня. Выпуск в

обрабатывающих отраслях в конце 2020 – начале 2021 гг. поднялся выше докризисных значений и

с тех пор колеблется около достигнутого уровня.

В секторе добычи полезных ископаемых в мае рост замедлился до +0,6% м/м SA после +1,8 и

+1,2% м/м SA в апреле и марте соответственно. Основным драйвером роста в мае стала добыча

сырой нефти и природного газа (+0,8 м/м SA), которая постепенно восстанавливается на фоне

растущего спроса. Выпуск все еще значительно отстает от докоронавирусного уровня, во многом

из-за выполнения обязательств по ограничению объемов добычи нефти в рамках сделки ОПЕК+ и

неравномерного восстановления экономик различных стран.

В обрабатывающих производствах в мае выпуск снизился на 0,5% м/м SA. Основное влияние

на указанное снижение выпуска оказало падение производства прочих транспортных средств и

оборудования (-15,5% м/м SA). Выпуск в этой отрасли является одним из самых волатильных и

зачастую вносит «шум» в общую динамику промышленности из-за своего достаточно большого

веса. Поэтому, судя по всему, майское снижение объемов производства в обработке – временное

явление.

Выпуск в обрабатывающих производствах превысил уровень февраля 2020 г. седьмой месяц

подряд (в мае 2021 г. отклонение по отношению к февралю составило +1,4% SA). Все три

укрупненных группы отраслей сектора обработки (инвестиционные, потребительские,

промежуточные) уже успели вернуться на докоронавирусные уровни.

Рис. 4.5.
Динамика индекса промышленного

производства (индекс, 2014 = 100)

Рис. 4.6.
Динамика индексов добычи

полезных ископаемых и обрабатывающего
производства (индекс, 2014 = 100)

Источники: Росстат, расчеты ДИП.
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Инфляция

Динамика потребительских цен с поправкой на сезонность остается существенно повышенной

и пока не проявляет признаков к замедлению. В результате годовая инфляция в июне достигла 6,5%.

Вероятно, ее пиковое значение еще не достигнуто, учитывая инерцию инфляционных процессов и

значительную задержку в их реакции на процесс нормализации денежно-кредитной политики.

Основные показатели устойчивых инфляционных процессов по-прежнему указывают на

существенное инфляционное давление в потребительском секторе. Так, медианный месячный рост

цен в мае превысил 5%, а показатели трендовой инфляция повысились до 4,9–5,1%. Тем не менее

значения показателей, характеризующихся устойчивой динамикой, - значительно ниже, чем

значения показателей общей динамики потребительских цен.

Это означает, что:

1) за повышенной динамикой потребительских цен стоят как немонетарные, так и монетарные

факторы;

2) действие немонетарных факторов несколько более выражено, чем монетарных, но вклад

последних в рост цен весьма существенен;

3) действие таких немонетарных факторов, как некоторые шоки предложения, имеет

продолжительный характер.

В условиях роста издержек и логистических ограничений действие растущего

потребительского спроса приобретает более выраженный проинфляционный характер.

Это препятствует замедлению роста цен в текущих денежно-кредитных условиях. В таких

условиях вероятно сохранение повышенных инфляционных ожиданий домохозяйств и связанных с

этим вторичных эффектов на потребительские цены.

В июне 2021 года месячный рост цен замедлился до 0,69% с 0,74% в мае, но остался

существенно повышенным относительно динамики цен, соответствующей 4%-ной инфляции. Рост

цен с начала года составил 4,19%.

Рост потребительских цен с устранением сезонного фактора в июне немного замедлился до

8,86% м/м SAAR. При этом темпы роста цен, превышающие 4% в пересчете на год, сохранились по

широкому набору позиций.
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Рис. 4.7.
Рост цен, соответствующий

инфляции 4%, % м/м

Рис. 4.8.
Инфляция и ее компоненты, % г/г

Источники: Росстат, расчеты ДИП.

Годовой рост цен производителей промышленных товаров в мае ускорился до 35,3% после

27,6% в апреле во многом за счет эффекта базы. Напомним, что год назад цены в добывающем

секторе снижались до исторических минимумов на фоне падения мировых цен на сырьевые товары.

Помимо эффекта низкой базы прошлого года рост цен производителей происходит по мере

переноса в цены увеличения издержек из-за перебоев поставок отдельных комплектующих и

ускорения роста номинальных зарплат в экономике: в апреле-мае рост цен по отношению к

соответствующим месяцам 2019 г. составил около 16%.

Среди отраслей основной вклад в ускорение годового роста цен снова внесли добыча нефти и

газа, производство кокса и нефтепродуктов. В сегменте обрабатывающих производств

продолжилось ускорение роста цен промежуточных товаров (до 49,1% г/г) за счет динамики цен в

производстве кокса и нефтепродуктов.

Рост цен в других сегментах в среднем меньше, но тоже ускоряется. Так, рост цен в отраслях

инвестиционного спроса повысился до 6,1% г/г. В отраслях потребительского спроса – до 12,6% г/г.

Основным драйвером роста цен остается удорожание пищевых продуктов (16,4% г/г), бытовой

техники (14,5% г/г), мебели и прочих готовых изделий (11,4% г/г).

Рост цен производителей, рассчитанный по корзине отдельных потребительских товаров ,

взвешенных с использованием структуры потребительских расходов населения для расчета ИПЦ,

ускорился в мае до 12,9% г/г. Это указывает на сохранение значительного давления на розничные

цены со стороны цен производителей.
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Рис. 4.9.
Рост цен, соответствующий

инфляции 4%, % м/м

Рис. 4.10.
Инфляция и ее компоненты, % г/г

Источники: Росстат, расчеты ДИП.

Рынок труда

В июне уже девятый месяц подряд продолжается планомерное снижение уровня безработицы

– на -0,3 п.п. до 4,9% от рабочей силы в мае (с исключением сезонности – до 5,1% SA после 5,2%

SA месяцем ранее).

Общая численность безработных с исключением сезонного фактора в мае снизилась на

70,5 тыс. человек (-1,8% м/м SA), но пока остается выше допандемийного уровня. Численность

занятых с исключением сезонного фактора увеличилась на 196,7 тыс. человек (+0,3% м/м SA),

разрыв с допандемийным уровнем сократился до -0,5% SA к 4кв19 (апрель: -0,7%, 1 кв 2021 г.: -

0,8%). Численность рабочей силы с исключением сезонного фактора увеличилась на 126,2 тыс.

человек (+0,3% м/м SA) и превысила допандемический уровень (+0,1% SA к 4 кв 2019 г).

Снижение уровня безработицы по методологии МОТ сопровождается снижением

численности официально зарегистрированных безработных в органах службы занятости населения.

По данным сайта «Работа в России», их численность по состоянию на 29 июня составляет 1,28 млн

человек (на конец мая – 1,38 млн человек, на конец апреля – 1,54 млн человек, пик – 3,70 млн человек

на конец сентября 2020 года).

В апреле 2021 г. рост заработных плат ускорился до 13,8% г/г в номинальном выражении

(+7,7% г/г в марте) и до 7,8% г/г в реальном после +1,8% г/г месяцем ранее (+4,1% SA к 4кв19). С

начала года номинальная заработная плата выросла на 8,6% г/г, реальная – на 2,9% г/г.

Экспорт и импорт

Динамика валютного курса остается одним из ключевых факторов, влияющих на рост

потребительских цен. В июне 2021 года среднее значение курса доллара на фоне роста цен на нефть

и относительно спокойного геополитического фона составило 72,6 руб. после 74 руб. за доллар в

апреле. К концу месяца курс снизился до 72,4 руб.

Значительное влияние на динамику курса рубля оказывает состояние внешней торговли. В

отчетном периоде ЦБ опубликовал данные о внешней торговле товарами по итогам января-апреля

2021 года. По данным Банка России, товарный экспорт составил 128,7 млрд долл. (+12,6% к

аналогичному периоду 2020 года). В то же время товарный импорт составил 90,4 млрд долл.,
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показав рост на 22,6%. Положительное сальдо торгового баланса в отчетном периоде составило

38,3 млрд долл. (-5,4%).

Рис. 4.11. Динамика экспорта и импорта товаров РФ

Источник: https://bf.arsagera.ru/makropokazateli/makroobzor_dannye_za_iyun_2021/

Как можно видеть, в I квартале 2021 года наметилось восстановление экспорта, при этом

импорт также продолжал расти. Следует отметить и то, что в апреле годовой темп роста экспорта

наконец-то «догнал» годовой темп роста импорта (рост экспорта в апреле 2021 к апрелю 2020

составил 47,6%, рост импорта за аналогичный период – 49,4%). В таблице ниже представлена

динамика ввоза и вывоза важнейших товаров по итогам января-апреля 2021 года.

Рис. 4.12. Показатели деловой активности
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Источник: Росстат, расчеты МЭР РФ.

4.1.2. Социально-экономическое положение Республики Башкортостан8

Основные показатели, характеризующие развитие экономики и социальной сферы

Республики Башкортостан в январе-мае 2021 года, приведены в таблице ниже.

8 Источник: https://www.gks.ru/region/docl1180/Main.htm
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4.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект
Оцениваемый объект относится к сегменту высококлассной торговой недвижимости. Анализ

рынка данного сегмента приведен в разделе ниже.
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Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой

недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А.
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Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой

недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А.

4.3. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами
недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен
оцениваемый объект при фактическом, а также при альтернативных
вариантах его использования, с указанием интервала значений цен

4.3.1. Предложение

Согласно данным компании JLL, по итогам 2020 года в России за исключением двух

крупнейших городов страны (Москвы, Санкт-Петербурга) и Московской области введено 198 тыс.

кв. м качественной торговой недвижимости, что является минимальным показателем фактически за

всю современную историю развития рынка торговой недвижимости.
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Рисунок 4.3

Источник:

https://shopandmall.ru/analytics/pandemiya_vernula_pokazatel_vvoda_torgovyh_centrov_v_rossii_na_uroven_200

3_goda

На рынке появилось семь новых качественных объектов, только один из них, KazanMall (54

тыс. кв. м GLA), открылся в городе-миллионнике. По сравнению с 2019 годом, в городах с

численностью населения более миллиона человек ввод качественной торговой недвижимости

сократился на 68%.

Помимо торгового центра, в Казани открылись такие объекты, как МФК Green park (50 тыс.

кв. м) в Нижневартовске, «Балтия Молл» (40 тыс. кв. м) в Калининграде, «Счастье» (19 тыс. кв. м)

в Хабаровске, «Матрешка» (18 тыс. кв. м) в Тюмени и два небольших районных торговых центра в

Пензе и Новороссийске.

Стоит отметить, что ежегодное замедление прироста качественных торговых площадей –

следствие не только пандемии. Постепенное снижение объема ввода качественных торговых

центров началось еще в 2016 году. Тогда на региональном рынке впервые с 2006 года появилось

меньше 1 млн кв. м, а в 2017-2019 годах в российских регионах появлялось в среднем 500 тыс. кв.

м в год. Это объясняется постепенным насыщением рынка предложением качественных площадей.

«В 2021 году ожидается около 660 тыс. кв. м нового предложения, что включает в себя

перенесенные с 2020 года проекты. Если все объекты появятся на рынке, ввод 2021 года более чем

в три раза превысит показатель 2020 года. Тем не менее, в связи с неопределенностью ситуации с

продолжительностью пандемии, девелоперы могут отложить запуск части проектов на более

поздний срок. На 2022 год запланировано 335 тыс. кв. м качественных торговых площадей. Кроме

того фокус на рынке торговой недвижимости сместился с бурного строительства больших моллов

в сторону реконцепции существующих устаревших проектов в городах с высокой насыщенностью

торговыми площадями и строительстве небольших окружных и районных торговых центров в

городах, где спрос на них еще не удовлетворен», – комментирует Владислав Фадеев, руководитель

отдела исследований компании JLL.
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Рисунок 4.4

Источник:

https://shopandmall.ru/analytics/pandemiya_vernula_pokazatel_vvoda_torgovyh_centrov_v_rossii_na_uroven_200

3_goda

«Стоит отметить, что многие участники рынка последние пару месяцев с нетерпением ждали

массовой вакцинации, надеясь, что она существенно ускорит возврат отрасли в привычное русло.

Многие соскучились по «доковидной» жизни, по опыту, который может предоставить только

офлайн-формат торговли, и по эмоциям от похода в ресторан, кинотеатр или развлекательный

центр», – комментирует Полина Жилкина, руководитель департамента торговой недвижимости

компании JLL.

4.3.2. Ценовые характеристики

Рисунок 4.15

Источник:

http://www.magazinmagazinov.ru/upload/medialibrary/Itogi_2019_torgovaya%20nedvijimost%20Rossii.pdf
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4.3.3. Инвестиции в строительство

Сегмент торговой недвижимости ожидаемо пострадал наиболее существенно, во II квартале

объем вложений в торговые объекты составил менее 1 млрд. руб. Его доля составила всего 1% в

объеме сделок за II квартал и 10% по итогам полугодия на контрасте последних 3 лет, где его доля

была порядка 30%. Ожидается, что в мире наиболее устойчивыми к кризису будут сегменты

складской недвижимости и арендного жилья. В России инвесторы также проявляют интерес к

складским объектам, однако во II квартале конверсия сделок в этом сегменте была низкая. Во

втором полугодии, по нашим прогнозам, объем сделок со складскими объектами должен

увеличиться.

Рисунок 4.16

Источник: https://shopandmall.ru/analytics/investicionnyy_rynok_vo_vremya_karantina

Рисунок 4.17

Источник: https://shopandmall.ru/analytics/investicionnyy_rynok_vo_vremya_karantina
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Во II квартале 2020 года ставка капитализации для премиальных офисных объектов в Москве

не претерпела изменений, сохранившись на уровне 9%. Для премиальных объектов торговой

недвижимости ставка капитализации увеличилась на 25 б. п. до 9,75%, а для складских объектов

снизилась на 25 б. п. до 10,75%. В дальнейших периодах мы предполагаем продолжение этого

тренда. При этом, снижение ключевой ставки ЦБ будет в перспективе способствовать компрессии

ставок капитализации во всех сегментах.

4.3.4. Тенденции рынка коммерческой недвижимости города Уфа

На сегодняшний день в Уфе функционирует 124 объекта, называющих себя торговыми

центрами, однако из них только 16 можно отнести к качественным9 ТЦ.

Некоторые из 16 торговых центров не обладают полным набором признаков качественных

ТЦ, но очень близки к требуемым показателям, воспринимаются покупателями, как торговые

центры и оказывают значительное влияние на формирование покупательских потоков. В связи с

этим они были отнесены к «качественным».

Общая площадь торговых центров Уфы составляет около 845 тыс. кв.м., в том числе

арендопригодная около 477 тыс. кв.м. Наиболее крупный торговый центры города - семейный ТЦ

Мега (IKEA).

9 Под качественным торговым центром понимается торговый центр арендопригодной площадью не менее 5 тыс. кв.м. с эффективной
концепцией, имеющей в своем составе один или несколько крупных якорных арендаторов и торговую галерею, представленную
сетевыми международными, федеральными и/или региональными ритейлерами, с благоустроенной прилегающей территорией и
достаточной парковкой для посетителей.



ООО «УК «Навигатор» Д.У. ЗПИФ недвижимости «УФА ЭКСПО» • Отчет
№044-ДО/21/3 от 27.07.2021 г. 102

Рисунок 4.17
Сравнение обеспеченности качественными торговыми площадями некоторых городов-

миллионников РФ**

Источник: Торговая недвижимость Уфы. Состояние, ожидания, перспективы. Июнь 2019.,

https://drive.google.com/file/d/1RImfJQY7d5CTMpvhahBEcD0HODlsR3o_/view

Как видно в таблице, по обеспеченности качественной торговой площадью на душу населения

Уфа занимает близкое к среднему положению, заметно отстает от сравнимых по населению

близлежащих Самары и Екатеринбурга, но значительно опережает Пермь и Новосибирск.

Такое отставание от лидеров может быть связано с более поздним стартом развития

современных форматов торговой недвижимости и более длительным сохранением лоббирования

местных торговых сетей, а также меньшей «федерализацией» в ранее «автономной» республике

Башкортостан по сравнению с центрами соседних областей, не имеющих республиканского статуса.
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Рисунок 4.18

Источник: Торговая недвижимость Уфы. Состояние, ожидания, перспективы. Июнь 2019.,

https://drive.google.com/file/d/1RImfJQY7d5CTMpvhahBEcD0HODlsR3o_/view

Следует отметить замедление темпов роста качественных торговых площадей в 2016 г.

Обеспеченность качественными торговыми площадями в I кв. 2019 г. составляет 426 кв.м. на 1000

человек. Заявленные к завершению проекты в 2019 году позволяют сделать прогноз значения

обеспеченности в 443 кв.м./тыс. чел. к концу 2019 г.

Консультанты выделяют значение показателя обеспеченности 450 кв.м./тыс. чел – это уровень

развитого рынка. Для городов миллионников значение показателя обеспеченности в интервале от

450 до 600 кв.м./тыс. чел свидетельствует о развитости рынка качественной торговой

недвижимости. На таком рынке большое значение имеет не только локация, но и профессиональный

уровень, а также концепция ТЦ. Значение показателя обеспеченности свыше 600 кв.м./тыс. чел

свидетельствует о жесткой конкуренции между ТЦ, когда более слабые игроки вынуждены уходить

с рынка или в кратчайшие сроки проводить реконцепцию.

В Уфе с учетом прогноза на 2019 год показатель обеспеченности практически достиг значения

450 кв.м. / тыс. чел., что свидетельствует о развитом рынке торговой недвижимости. Пока

сохраняется рыночная ниша и потенциал для строительства новых торговых объектов. Но следует

отметить, что многие торговые центры Уфы уже сейчас испытывают значительные трудности с

заполняемостью. Для эффективной работы ТЦ в долгосрочной перспективе необходимо детально

прорабатывать их концепцию.

Осенью 2019 года практически по всем сегментам рынка коммерческой недвижимости Уфы

наблюдается средняя активность, ниже, чем летом. При высоком уровне технического спроса

(запросы без подтверждения платежеспособности), количество сделок небольшое, как в сегменте

продаж, так и в сегменте аренды. Доля сегмента аренды в предложении и спросе занимает около

59%, исходя из количества предложений.
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В этом году стабилизировалась ситуация с текучкой арендаторов в большинстве торговых

центров. В сегменте аренды офисных центров ситуация постоянна уже несколько лет,

характеризуется высокой заполняемостью центров с удачной локацией, и наличием вакантных

площадей в иных.

Стрит-ритейл за последний год вернулся на улицы в новых форматах. В 2018 году писали, что

сегмент торговой недвижимости в Уфе перегрет по цене при ограниченной платежеспособности

спроса, прогнозировали небольшое снижение цен в нем в 2019. На практике, большое количество

помещений в сегменте аренды забрали бурно развивающиеся в том и этом году продуктовые

супермаркеты, которые, как известно, не платят дорогие ставки, но обеспечивают уверенную

доходность собственнику.

Массовое появление так называемых шоу-румов, небольших торговых залов с демонстрацией

коллекций, где можно сделать заказ с быстрой доставкой на дом, прогнозировали год-полтора назад

многие аналитики. Однако в Уфе это не стало массовым явлением из-за ограниченного количества

прогулочных зон, и в целом типа городского зонирования и застройки. Гораздо эффективнее в плане

торговли остаются торговые центры.

С точки зрения продаж инвесторам так же интересны новые помещения в новостройках, так

как они имеют более современные характеристики, высоту потолков. Но, как и говорилось ранее,

краткосрочная доходность их с точки зрения цикла продаж, все ниже, так как стоимость новостроек

на рынке растет.

Также настоящий рынок показывает изменение параметров выбора помещений

долгосрочными инвесторами-покупателями, и новые критерии расчета окупаемости инвестиций.

Например, эффективные ранее для собственника методы ставки аренды против рыночной

стоимости по методу валового рентного коэффициента, а также окупаемости покупки чистой

арендой за расчетный срок, которые дают теперь нехрестоматийные результаты из-за высокого

бремени содержания объектов, все чаще в ход идут счетчики потенциальных покупателей,

проходимости места, количества автомобильного трафика при условии наличия парковки и

вывески, вне зависимости от более высокой рыночной цены, чем у иного предложения. Хотя эти

методы применимы для арендаторов и покупателей стрит-ритейла, все чаще ими рассуждает и

инвестор, арендаторы которого в будущем могут озадачиться теми же вопросами, зная средний чек

своего бизнеса.
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Продажа

Рисунок 4.19
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Рисунок 4.20

Источник:https://www.expert-

russia.ru/analytics/kommercheskaya_nedvizhimost/101826/#iblock_id=3&city=64479

Аренда

Сегмент сохраняет стабильность. Весенние ожидания, которые привели к некоторому росту

цены, не отыгрались летом, с осени активность несколько снизилась. Коммерческая недвижимость

вообще всегда показывает тенденции, не коррелирующие с рынком жилья. Стоимость кв.м.

формируется в первую очередь местоположением объекта относительно потоков потенциальных

потребителей, развитость района расположения с точки зрения целевого сегмента бизнеса с учетом

произошедших ограничений и изменений, которые, вероятнее всего, частично останутся в нашей

жизни уже как привычки. Во-вторую - парковкой, транспортной доступностью. Наибольшим

приоритетом для торговых помещений является расположение на так называемой Красной линии,

для офисных – преимущественно нахождение в спальных районах города, для складских и

производственных – наличие больших территорий и отдаленность от города и т.д. Сейчас

добавляется также условие и возможность работать с товарами и услугами первой необходимости.

Так же важно:

-Условия аренды и зачета затрат объекта, стоимость коммунальных платежей;

-Уровень проходимости потенциальных потребителей, места их концентрации;

-Условия сохранения ставок и расторжения договора аренды;

-Состояние и необходимость дополнительных вложений;

-Физические, технические характеристики объекта, высота потолка стала в последнее время

особо значимой;

-  Перспектива развития и застройки района.
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Рисунок 4.21
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Источник:https://www.expert-

russia.ru/analytics/kommercheskaya_nedvizhimost/101826/#iblock_id=3&city=64479

4.3.5. Торговые центры Уфы
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Источник: Торговая недвижимость Уфы. Состояние, ожидания, перспективы. Июнь 2019.,

https://drive.google.com/file/d/1RImfJQY7d5CTMpvhahBEcD0HODlsR3o_/view

4.4. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены
сопоставимых объектов недвижимости с приведением интервалов значений
этих факторов

Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав

Цена сделки определяется составом имущественных прав. Многие типы недвижимости, в

частности коммерческие объекты, продают с учетом действующих договоров аренды, которые

могут быть заключены по ставкам ниже рыночных. Эти сделки совершаются тогда, когда условия

расторжения договора юридически невозможны или экономически нецелесообразны. В этом случае

необходимо вносить корректировку в цену аналога на разницу в ставках аренды по договору и по

рынку.

Иногда продается так называемое право аренды. Продавцом в этом случае выступает

арендатор. Происходит это тогда, когда договор аренды предусматривает платежи по ставкам ниже

рыночных ставок и у арендатора есть возможность продать это право льготной аренды третьим

лицам. В этом случае говорят, что продается имущественное право арендатора. Каждый конкретный

случай индивидуален.

Условия заключения сделки (нетипичные для рынка условия, сделка между

аффилированными лицами, иные условия)

Корректировки на условия сделки обычно выявляются на основе анализа взаимоотношений

покупателя и продавца. Как правило, условия сделки существенно влияют на цену сделки. Она

может быть заключена по цене ниже рыночной, если арендодателю срочно требуются наличные

денежные средства. Финансовые, корпоративные или родственные связи могут также оказать

влияние на цену объекта недвижимости.

Условия рынка (Изменения цен за период между датами сделки и оценки, Динамика

сделок на рынке; Скидки к ценам предложений, иные условия)

Под корректировкой цен на рыночные условия понимается корректировка цен на время. На

рынке цены с течением времени изменяются. Причиной этого могут быть инфляционные или

дефляционные процессы в экономике. Изменение цен может произойти в результате принятия

новых законов, налоговых норм, высотных или уплотнительных ограничений на строительные
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работы, а также в связи с колебанием спроса и предложения на недвижимость в целом или ее

отдельные типы.

Иногда несколько экономических и градостроительных факторов могут совместно повлиять

на изменение цен. Например, спад экономики может привести к снижению цен на все или на

некоторые типы недвижимости. Однако это снижение для разных типов может проявиться по-

разному. Проблема анализа влияния рыночных условий может осложняться тем, что в период

экономического спада порою сложно найти заключенные сделки. Корректировку на рыночные

условия часто называют корректировкой на время.

Оценщик в рамках сравнительного подхода в подавляющем большинстве случаев не имеет

возможности использовать данные по реальным сделкам, а вынужден ограничиться информацией

по предложениям, которые обычно достаточно полно представлены в соответствующих

источниках. В этом случае, чтобы устранить систематическую составляющую погрешности,

приводящую к искусственному завышению рыночной стоимости, обычно используется

понижающая процентная поправка, которую по установившейся традиции мы называем «скидка на

торг».

Местоположение

Фактор местоположения имеет решающее значение, особенно для объектов коммерческого

назначения. Обычно данный фактор учитывается на этапе подбора объектов-аналогов, выбираются

объекты максимально схожие с оцениваемым объектом по данному параметру.

При необходимости внесения корректировки по данному параметру, размер корректировки

определяется путем анализа рынка, общения с экспертами.

Общая площадь

Корректировка на площадь объектов отражает тенденцию снижения удельной стоимости

объекта недвижимости по мере увеличения его общей площади. Данная тенденция обуславливается

тем, что с увеличением площади объектов имеет место экономический эффект снижения

ликвидности, связанный с уменьшением объема потенциального спроса.

Таблица 4.1 Элементы сравнения
Группы элементов

сравнения
Подклассы в рамках элемента

сравнения Диапазон влияния фактора на стоимость объекта

Качество
передаваемых прав

Передаваемое право на
улучшения

В случае передачи не права собственности, а прав
требования, корректировка составляет от 0% до -40% в

зависимости от этапа строительства

Наличие обременений В случае наличия обременений стоимость объекта может
изменяться до -100%

Условия
финансирования

Наличие нетипичных условий
финансирования (льготное
кредитование продавцом

покупателя, платеж
эквивалентом денежных средств

и т.п.)

Степень влияния зависит от конкретных условий
финансирования. Диапазон зависимости до 50%

Условия продажи

Особые условия продажи
(Наличие финансового давления
на сделку, обещание субсидий
или льгот на развитие и т.п.)

Степень влияния зависит от конкретных условий продажи.
Диапазон зависимости до 50%
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Группы элементов
сравнения

Подклассы в рамках элемента
сравнения Диапазон влияния фактора на стоимость объекта

Расходы,
производимые

непосредственно
после покупки

Нетипичные расходы Степень влияния зависит от вида расходов и
обуславливается затратами, которые необходимо внести

Поправка на условия
рынка

Время продажи

В зависимости от даты продажи стоимость объекта
недвижимости варьируется в пределах 10%, однако. При

существенных изменениях в макроэкономической ситуации
данный диапазон может быть расширен до 40%

Наличие торга и его размер
Размер торга варьируется на стабильных рынках от 0% до

15%. Во время кризисных явлений в экономике может
достигать 40%.

Месторасположение

Адрес расположения
В рамках одного района местоположения стоимость

объектов варьируется в пределах +-20% в зависимости от
конкретных факторов местоположения

Расположение относительно
трассы

На стоимость коммерческой недвижимости оказывает
значительное влияние расположение вблизи транспортных

магистралей, разница в стоимости может составлять 10-
30%.

Физические
характеристики

Площадь объекта

Влияние фактора значительно и может достигать в
отдельных случаях 50%. В случае нахождения объектов в

том же сегменте рынка, что и объект оценки, корректировка
на площадь объекта колеблется в пределах 15%

Вид и состояние отделки Корректировка на состояние отделки может составлять в
зависимости от качества и вида отделки от 5 до 30%

Выход на красную линию
Данный фактор является важным, прежде всего, для

торговых объектов, его влияние оценивается в размере от 5
до 25%

Отдельный вход
Данный фактор является важным, прежде всего, для

торговых объектов, его влияние оценивается в размере от 5
до 25%

Интернет, телефония, парковка Инфраструктурные факторы влияют в пределах 20%

Экономические
характеристики

Наличие долгосрочных
договоров аренды

В зависимости от арендной ставки по договору влияние
может быть, как положительным (ставка выше

среднерыночных данных), так и отрицательным (ставка
ниже среднерыночных данных). Влияние на стоимость

обуславливается разницей за период аренды рыночной и
договорной ставок аренды.

Размер операционных расходов
Размер операционных расходов отличается в объектах

разного класса и площади. Различие может достигать 50%
от размера операционных расходов

Использование Наиболее эффективное
использование

Корректировка на наиболее эффективное использование
может быть значительной. В виду данного факта обычно

для расчета используются объекты с аналогичным наиболее
эффективным использованием

4.5. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах,
необходимых для оценки объекта

Согласно данным компании JLL, по итогам 2020 года в России за исключением двух

крупнейших городов страны (Москвы, Санкт-Петербурга) и Московской области введено 198 тыс.

кв. м качественной торговой недвижимости, что является минимальным показателем фактически за

всю современную историю развития рынка торговой недвижимости.

По прогнозам института исследований и экспертизы ВЭБ.РФ, розничный товарооборот к

концу 2020 г. снизится на 6,2% (г/г), а реальные располагаемые доходы — на 6,5% (г/г).

По предварительным прогнозам, с учетом снятия ограничительных мер во всех городах

России в июле, суммарный годовой доход торговых комплексов по итогам 2020 г. в среднем может

сократиться на 20–27% от запланированного. Тем не менее существенная корректировка данного
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прогноза может произойти после анализа результатов деятельности торговых объектов в первые три

месяца с момента снятия ограничений.

На момент публикации отчета ограничительные меры по работе торговых центров еще

остаются в силе в подавляющем большинстве регионов, включая такие крупные города, как Санкт-

Петербург, Новосибирск, Екатеринбург и другие, так что степень влияния карантинных мер на

торговую недвижимость в этих городах еще предстоит оценить.

Качественные, востребованные торговые центры могут подойти к концу года с околонулевой

вакансией, проведя за этот период ротацию 10–15% арендаторов. В объектах же, которые

испытывали сложности еще до ситуации с пандемией, показатель вакантности может увеличиться

на 25–30%, и управляющей компании понадобится целый комплекс мер, чтобы восстановить

позиции торгового центра на рынке.

Динамика ставок, их снижение или рост будут зависеть от потребительского поведения,

сроков восстановления рынка в целом и, как результат этих факторов, восстановления

товарооборота арендатора в конкретных торговых центрах. Даже при наличии фиксированной

ставки в контракте, возвращение ее на докризисный уровень также возможно после восстановления

товарооборотов арендаторов.
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5. РАСЧЕТ СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА
ОЦЕНКИ В РАМКАХ ДОХОДНОГО ПОДХОДА

5.1. Методика расчета
При применении данного подхода анализируется возможность недвижимости создавать

определенный доход, который обычно выражается в форме дохода от эксплуатации данной

недвижимости (дохода от аренды).

Подход к оценке объекта недвижимости с точки зрения его доходности представляет собой

процедуру оценки стоимости, использующую предположение, что стоимость недвижимости

непосредственно связана с текущей стоимостью будущих чистых доходов, которые принесет

данная недвижимость. Другими словами, предполагается, что инвестор приобретает приносящую

доход недвижимость на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход от

коммерческой эксплуатации недвижимости (сдачи ее в аренду).

Расчет текущей стоимости будущих доходов может быть осуществлен либо посредством

метода прямой капитализации, либо посредством дисконтирования денежного потока. Метод

дисконтирования основывается на анализе и прогнозе доходов, генерируемых недвижимостью за

ряд лет, метод капитализации – на ретроспективных данных о доходе за наиболее репрезентативный

период с допущением, что доходы от недвижимости будут постоянными или будут расти

постоянными темпами.

В рамках настоящего Отчета использовался метод дисконтирования денежных потоков.

Справедливая стоимость методом дисконтирования денежных потоков определяется путем

дисконтирования денежных потоков от объекта недвижимости по ставке, соответствующей

доходности инвестиций в аналогичную недвижимость.

Расчет справедливой стоимости осуществляется по следующей формуле:

· PV – справедливая стоимость объекта недвижимости, представляющая собой сумму

текущих стоимостей денежных потоков за прогнозный период и текущей стоимости

реверсии.

· FVn – денежный поток в определенный прогнозный период.

· FVt – денежный поток в последний прогнозный период.

· n – число прогнозных периодов. Поскольку доходы и расходы формируются

равномерно в течение года, дисконтирование денежных потоков в прогнозном

периоде осуществляется на середину каждого периода.

· t – последний прогнозный период. Дисконтирование реверсии осуществляется на

конец прогнозного периода.

· r – ставка дисконтирования.
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· V – стоимость реверсии (сумма денежных потоков в постпрогнозный период),

рассчитываемая на дату окончания прогнозного периода путем капитализации

денежного потока 1-го постпрогнозного периода по терминальной ставке

капитализации, определяемой путем вычета из ставки дисконтирования темпов роста

денежных потоков в постпрогозном периоде.

· g – темпы роста денежного потока в постпрогнозном периоде.

Доходы от эксплуатации объектов недвижимости могут быть выражены рядом показателей.

Потенциальный валовой доход (ПВД) - доход, который можно получить от сдачи в аренду

Объекта оценки при полном использовании (без учета потерь и расходов). Потенциальный валовой

доход рассчитывается по формуле:

ПВД = S х Cа,

где:

Cа – годовая арендная ставка за 1 м2;

S - площадь, сдаваемая в аренду.

Действительный валовой доход (ДВД) - доход от недвижимости с учетом уровня загрузки и

потерь при сборе арендной платы:

ДВД = ПВД – Потери.

Потери учитывают возможную недозагрузку площадей и потери при сборе арендной платы.

Чистый операционный доход (ЧОД) – действительный валовой доход за вычетом

операционных расходов:

ЧОД = ДВД – ОР.

При формировании денежного потока рост ставок аренды и расходной части учитывался по

данным Консенсус-прогноза Центра развития (https://dcenter.hse.ru/), путем расчета среднего

индекса потребительских цен.

Таблица 5.1 Расчёт индекса потребительских цен (среднее значение)
Показатель 2021 2022 2023 2024 2025

Индекс потребительских цен, % прироста (среднее) 4,7 4,35 4 3,95 3,95

Источник: https://dcenter.hse.ru/, расчет Оценщика
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Источник: https://dcenter.hse.ru/

5.2. Определение ставки дисконтирования
Ставка дисконтирования представляет собой ставку, соответствующую доходности

инвестиций в аналогичную недвижимость.

Ставка определялась методом кумулятивного построения. Этот метод предусматривает расчет

ставки капитализации с использованием безрисковой ставки в качестве базовой, к которой

прибавляются рисковые надбавки.

Ставка дохода On отражает требуемую норму прибыли на капиталовложения со сравнимым

риском. Ставка On (или ставка дохода на инвестиционный капитал), рассчитывается путем

суммирования следующих элементов10:

On = БС + Р + Л + М,

где:

БС - безрисковая ставка дохода,

Р - премия за риск, соответствующая риску вложения в данный актив,

Л - премия за низкую ликвидность объекта,

М - премия за инвестиционный менеджмент.

Определение безрисковой ставки

Для потенциального инвестора безрисковая ставка представляет собой альтернативную

ставку дохода, которая характеризуется отсутствием риска или его минимальным значением.

10 «Оценка бизнеса» под ред. Грязновой А.Г., Федотовой М.А. /М.:«Финансы и статистика» 1998 г.
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В качестве безрисковой ставки доходности Оценщиком было использовано значение

доходности российских облигаций со сроком погашения в 2030 г., которая на дату оценки составила

7,91%11.

Принт-скрин источника:

Источник: https://www.rusbonds.ru/

Премия за риск вложений в данную недвижимость

Данная премия определялась как дополнительный доход, на получение которого

рассчитывают инвесторы при инвестировании в объекты недвижимости. Премия за риск в

недвижимость учитывает систематические (недиверсифицируемые) риски, сопутствующие

коммерческому использованию недвижимости, в том числе:

· риск непрогнозируемого ухудшения общеэкономической ситуации;

· риск непрогнозируемого увеличения уровня конкуренции;

· риск непрогнозируемого изменения федерального или местного законодательства.

Учитывая специфику объекта оценки и общую макроэкономическую ситуацию, величина

данной премии принята Оценщиком на уровне 1,00%.

Премия за низкую ликвидность

Объекты недвижимости обладают более низкой ликвидностью по сравнению с рядом других,

в том числе безрисковых финансовых инструментов. Это связанно с тем, что недвижимость – актив,

приобретение которого требует осуществление комплекса соответствующих действий.

В рамках настоящей оценки данная премия рассчитывалась исходя из среднего значения срока

экспозиции объекта недвижимости торгового назначения по группе Б согласно данным

11 Источник: https://rusbonds.ru/bonds/155090/. Исходя из срока проведения работ и даты оценки, Оценщик предполагает, что за указанный
период возможное изменение безрисковой ставки не способно материально повлиять на расчет стоимости объекта в рамках доходного
подхода.
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Некоммерческой организации «Статриелт» (https://statrielt.ru), который на дату оценки составил 8

месяцев.

Премия за риск определялась по следующей формуле (исходя из средней величины срока

экспозиции объекта недвижимости):

Безрисковая ставка х срок экспозиции (месяцев)/12 = 7,91% х 8 / 12 месяцев = 5,27%

Премия за инвестиционный менеджмент

Данная премия, учитывает несистематические (диверсифицируемые) риски, связанные с

коммерческим использованием объекта оценки, в том числе:

· риск непрогнозируемых чрезвычайных ситуаций;

· риск ускоренного износа здания;

· риск неэффективного менеджмента и т.п.

Учитывая специфику Объекта оценки, Оценщик полагает, что в рамках настоящего Отчета

премия за инвестиционный менеджмент находится на уровне 1,0%.

Таблица 5.2 Расчет ставки дисконтирования
Наименование Значение

Безрисковая ставка 7,91%

Премия за риск, присущий объекту 1,00%

Премия за низкую ликвидность 5,27%

Премия за инвестиционный менеджмент 1,00%

Ставка дисконтирования 15,18%

Норма возврата капитала (recapture rate) - это та ставка, которая компенсирует возврат всей

суммы вложенных инвестиций при перепродаже объекта недвижимости. Норма возврата капитала

определяется различными методами:

· методом Ринга;

· методом Инвуда;

· методом Хоскольда.

В рамках настоящего Отчета норма возврата капитала рассчитывалась по методу Инвуда.

Расчет остаточного срока службы здания выполняется исходя из года постройки и типичного

срока службы зданий.
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Традиционная модель Инвуда относится к ситуации, когда в качестве прогнозного периода

выступает весь остаточный срок эксплуатации объекта, который заканчивается полной потерей

стоимости оцениваемого объекта. Основные допущения, при которых данная модель справедлива:

· Ожидаемый срок эксплуатации объекта n лет.

· В течение всего срока эксплуатации (прогнозного периода) объект приносит

постоянный доход.

· Ежегодные платежи, образованные чистым операционным доходом, поступают в

конце каждого года.

· Часть периодического дохода, представляющая возврат капитала, реинвестируется по

ставке дохода на инвестиции.

· По окончании срока эксплуатации (прогнозного периода) объект полностью

утрачивает свою стоимость, т. е. будущая стоимость FVn = 0.

Норма возврата капитала по методу Инвуда определялась по формуле:

НВ = Y / ((1+Y)^n-1),

где Y - ставка дохода на инвестиции, n - оставшийся срок экономической жизни

Срок жизни определялся согласно данным, представленным в открытых источниках.

В рамках настоящего Отчета срок жизни для оцениваемого здания, принят равным верхнему

значению диапазона 35-60 лет, и составил 60 лет.

Принт-скрин источника

Источник: https://www.audit-it.ru/articles/account/assets/a8/991706.html

Расчет нормы возврата капитала и ставки капитализации приведен в таблице ниже.

Таблица 5.3 Расчет нормы возврата капитала и ставки капитализации

Ставка
дисконтирования

Год
реконструкции

Фактический
возраст СПИ ОСПИ

Норма
возврата
капитала

Ставка
капитализации

15,18% 2014 7 60 53 0,01% 15,19%

Источник: расчеты Оценщика.
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Стоимость реверсии определялась дующим образом: Чистый операционный доход первого

постпрогнозного года делится на коэффициент капитализации и дисконтируется по дисконтному

множителю последнего прогнозного года.

5.3. Ставка аренды
Поскольку, оцениваемые объекты сданы в долгосрочную аренду, то в дальнейших расчетах в

течение срока действия договоров аренды были использованы фактические ставки аренды для

помещений, очищенные от НДС.

Источник: данные из договоров аренды
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Источник: данные из договоров аренды

В соответствии с условиями существующих договоров аренды:

«Арендная плата не включает в плату за эксплуатационные, коммунальные и т.п. услуги,

данные затраты Арендатор несет самостоятельно. Все расходы по содержанию в надлежащем

состоянии Объекта относятся на Арендатора и оплачиваются Арендатором за счет собственных

средств».

Таким образом, арендные ставки являются «чистыми» и не требуют очищения от

коммунальных и эксплуатационных расходов.

Поскольку, по условиям действующих договоров аренды предусмотрена индексация

арендной платы один раз в год на размер инфляции, Оценщик посчитал возможным использовать

при прогнозе арендной платы индексы инфляции за предыдущий период.
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Таблица 5.4 Данные договоров аренды

№
п/п12 Объекты оценки Доля в

праве

Площадь с
учетом доли

в праве,
кв.м

Назначение Литера
Сдано в
аренду,

кв.м.

Арендная
ставка по
договору
аренды,

руб./мес. с НДС

Договор аренды Срок
аренды

2

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28 241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль
№б/н 1, антресоль №б/н 2, антресоль №б/н, технический этаж № б/н, вставка,
номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4, антресоль №б/н 1: 4, антресоль №б/н 2:
4, антресоль №б/н: 4, технический этаж № б/н: 4, вставка; 4 ,адрес
(местонахождение) объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже
4. Кадастровый номер: 02:55:010715:1679 (с учетом прав землепользования)

1 28 241,60

Торговые
помещения,

вспомогательн
ые помещения

(МОП)

Л

15 777,50 4 812 137,50

Договор аренды №1 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №1 от 07.03.2018 г.
от 17 августа 2018 г.

22.03.2023

222,09 143 248,05

Договор аренды №2 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №2 от 07.03.2018 г.
от 12 октября 2018 г.

28.03.2023

3

Помещение, назначение: нежилое здание, площадь 2 119,1 кв. м., этаж: подвал
№ б/н, номера на поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 1. Кадастровый номер: 02:55:010715:1552
(с учетом прав землепользования)

1 2 119,10 СТО Л 1 168,10 356 270,50

Договор аренды №1 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №1 от 07.03.2018 г.
от 17 августа 2018 г.

22.03.2023

4

Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2 кв. м, этаж: подавал № б/н,
номера на поэтажном плане: 3 , адрес (местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д. 158, номер на этаже 3. Кадастровый номер: 02:55:010715:1550 (с учетом прав
землепользования)

1 548,20 Склад Л 548,20 167 201,00

Договор аренды №1 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №1 от 07.03.2018 г.
от 17 августа 2018 г.

22.03.2023

5

Помещение, назначение: нежилое, площадь 11 328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж №
2, Этаж № 3, технический этаж № б/н, номер на поэтажном плане: 1, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158. Кадастровый
(условный) номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав землепользования), доля
в праве ½

 1/2 5 664,35

Торговые
помещения,

вспомогательн
ые помещения

(МОП)

Е

349,10 225 169,50

Договор аренды №2 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №2 от 07.03.2018 г.
от 12 октября 2018 г.

28.03.2023

4 851,60 1 000 000,00

Договор аренды №3 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №3 от 07.03.2018 г.
от 30 августа 2018 г.

26.03.2023

7

Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2 кв. м., этаж № 1, номер на
этаже: 2, адрес (местонахождение) объекта:450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1548 (с учетом прав
землепользования) доля в праве 1/2

 1/2 9,10
Вспомогательн
ые помещения

(МОП)
Е 9,10 5 869,50

Договор аренды №2 от 07 марта 2018
г., Дополнительное соглашение №1 к
Договору аренды №2 от 07.03.2018 г.
от 12 октября 2018 г.

28.03.2023

11

Помещение, назначение: нежилое, площадь 5 963,9 кв. м., этаж № 1, номер на
этаже: 7, адрес (местонахождение) объекта: 450000, Российская Федерация,
Республика Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1555 (с учетом прав
землепользования)

1 5 963,90
Торговые

помещения Е 5 963,90 3 846 715,50

 Договор аренды №2 от 07 марта
2018 г., Дополнительное соглашение
№1 к Договору аренды №2 от
07.03.2018 г. от 12 октября 2018 г.

28.03.2023

13
Помещение, назначение: нежилое, площадь 2 169,2 кв. м, адрес
(местонахождение): Российская Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,

1 2 169,20 СТО Л 435,70 130 710,00
 Договор аренды №5 от 15 октября
2018 г.

 на 11
месяцев

12 Нумерация согласно нумерации Таблицы 2.1. настоящего Отчета.
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№
п/п12 Объекты оценки Доля в

праве

Площадь с
учетом доли

в праве,
кв.м

Назначение Литера
Сдано в
аренду,

кв.м.

Арендная
ставка по
договору
аренды,

руб./мес. с НДС

Договор аренды Срок
аренды

р-н Советский, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 6; Кадастровый номер:
02:55:010715:1724
ИТОГО (без учета вспомогательных зданий и сооружений) 49 305,25 29 325,29 10 687 322

Источник: данные Заказчика.
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После окончания действия договоров аренды, Оценщик использовал в расчетах справедливые

ставки аренды, которые были рассчитаны в рамках сравнительного подхода методом прямого

сравнения (предложений/сделок по аренде сопоставимой недвижимости).

При выборе аналогов по аренде учитывалась сопоставимость объектов. Сопоставимыми

считаются объекты с одинаковыми физическими и экономическими характеристиками.

Обоснование выбора объектов-аналогов: выбор объектов-аналогов основан на результатах

сопоставления их основных функциональных и параметрических характеристик Объекта оценки.

Объекты-аналоги принадлежат к тому же сегменту коммерческой недвижимости, что и

оцениваемый объект, их характеристики наиболее близки к характеристикам оцениваемого объекта.

Учитывая сложившуюся ситуацию на рынке коммерческой недвижимости, принимая во

внимание то, что итоговый результат стоимости должен быть выражен в рублях, в качестве единицы

сравнения выбрана ставка аренды 1 кв. м объекта-аналога, выраженная в рублях в год.

В результате анализа рынка были найдены следующие предложения, характеристика которых

приведена в Таблице №5.5, 5.6. и 5.7. Далее Оценщик применял корректировки с целью обеспечения

наибольшей степени сопоставимости оцениваемого объекта с объектами-аналогами13:

13 В случае если ставки аренды включали НДС, то Оценщиком такие ставки аренды отчищались от НДС (20%).
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Таблица 5.5 Расчет ставки аренды (подвал) для Объектов оценки складского назначения (автосервис), расположенного по адресу: Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д.158

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Месторасположение

Республика
Башкортостан, г.

Уфа, Советский р-
н, ул. Менделеева,

д. 158

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Советский, Бакалинская ул.,

64/5

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Октябрьский, мкр. Сипайлово, ул.

Академика Королева, 14

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Кировский, мкр. Центр, ул.

Свердлова, 90

Башкортостан респ., Уфа,
р-н Советский,

Кировоградская ул., 10

Республика Башкортостан, г. Уфа,
Кировский район, мкр. Старая Уфа,

ул. Степана Кувыкина, 18

Функциональное назначение Складское
(автосервис)

Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое

Площадь, кв. м 3 777,04 1 150,0 1 317,0 1 100,0 1 000,0 1 600,0

Ставка аренды за 1 кв. м, руб./год
без НДС 7 500,0 6 000,0 5 400,0 7 000,0 7 200,0

Описание

Сдается  торговое помещение,
площадью  1150.00 кв.м,

расположенное по адресу: Уфа
г, Бакалинская ул, 64/5

 Отличительные особенности:

Сдаются торговые площади в
ТК "Оптима" по адресу

Бакалинская, 64/5.
Новостройка.

Первая линия;Удобное место,
располагающее к

торговле;Высокий
автомобильный и пешеходный
трафик;Якорные арендаторы -

Перекресток, автошкола,
фитнес-клуб;Высокие

потолки;Большая парковка.
 ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ

КОМИССИИ

Сдается  торговое, площадью  1317.00
кв.м, расположенное по адресу: Уфа г,

Академика Королева ул, 14

 Отличительные особенности:

- Популярный торговый центр на
пересечении улиц Гагарина и Королева

- Очень выгодное расположение,
РЕКЛАМНЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ

- Отличный трафик;
- Постоянная клиентура;

- Идет активное развитие торгового
центра, привлечение известных брендов;

- На первом этаже будет расположен
гипермаркет Перекресток;

- На втором этом этаже работает DNS,
Детский игровой центр,Много мебели;

- На третьем этаже находится самый
посещаемый в Сипайлово фитнесс-центр

"Korolef"
- Панорамные окна

- Эскалаторы до каждого этажа, лифты,
лестничные марши,эвукуационные

выходы
- Новая система пожарной безопасности

- Видеонаблюдение, охрана, интернет
провайдер

- Очень популярное место у местных
жителей, рядом нет конкурентных

торговых центров;
- 4 остановки общественного транспорта

- Высокий автомобильный и

Сдается торгово-офисное
помещение в ТСК

Свердловский
Площадь помещения 1100

кв.м., есть возможность
аренды частями  Высокое

качество отделки,
современный дизайн.

Панорамное остекление, вид
на центральную часть города.
эскалаторы OTIS, лифт OTIS,

грузовой лифт
(грузоподъемность 1000 кг.).

  Обеспечена хорошая
транспортная доступность
как на личном транспорте

(есть собственная
автостоянка на 150

машиномест), так и на
общественном (рядом

расположены остановки
общественного транспорта).

   Высокий уровень
транспортной и пешеходной
оживленности улиц, плотные
потоки как жителей района,
так и людей, посещающих

его в других целях (по
работе, учебе и т. д.)

Сдается  торговое,
площадью  1000.00 кв.м,

расположенное по адресу:
Уфа г, Кировоградская ул,

10

 Отличительные
особенности:

   Сдаются торговые
площади на 1-4 этажах в

четырех этажной торговой
части  нового современного

БЦ. Площадь каждого
этажа в районе 2500 кв.м.

 ОПС, система
кондиционирования,

эскалатор между этажами,2
пассажирских лифта;

- 4-х уровневый
паркинг,большая парковка

вокруг здания;
- в непосредственной
близости от делового

центра;
- есть возможность

рассмотреть деление
площади на 2-х или 3-х

арендаторов;
- общая площадь БЦ более

37000 кв.м.,состоит из

Сдается в аренду помещение в
торговом комплексе "Шатлык-
Люкс" площадью 1600 кв. м, в

прямую аренду, на срок от одного
года. Помещение располагается на
2 этаже торгового центра. Общая

площадь торгового центра 7500 м2,
лифт пассажирский, торговый

центр расположен на первой линии,
на основной магистрали района,

время работы торгового центра с 10
до 21 ч., открыто ежедневно. Более
130 арендаторов, из них якорные:

Перекресток, Ювелирцентр,
Монро, Оптима, мебель и

сантехника для ванных комнат
Марка, детский гипермаркет "Чудо

Юдо".
Внутри местное

кондиционирование, вентиляция,
центральное отопление, гидрантная
и водяная система пожаротушения.

Доступ в торговый центр
свободный, ведется круглосуточное

видеонаблюдение.
Парковка автомобилей - наземная.

Парковка на 150 машиномест,
парковка предоставляется

бесплатно.
Бесплатно место для размещения

вашей рекламы на фасаде.
ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ

КОМИССИИ
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

пешеходный трафик;
- Густонаселённый жилой район.

офисной части(13500 кв.м.)
и торговой части с

паркингом(21000 кв.м.);
- условия цены и аренды

обсуждаются.

Бесплатное юридическое
сопровождение.

Готовы к переговорам с
потенциальным арендатором. Тип
помещения в торговом комплексе

Источник https://ufa.cian.ru
/rent/commercial/258910388/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/244809520/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/183915271/

https://ufa.cian.ru/rent
/commercial/244810616/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/225594983/

Передаваемые права право пользования
- аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды

Корректировка на
передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 500 6 000 5 400 7 000 7 200

Корректировка на условия
продажи, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 500 6 000 5 400 7 000 7 200

Корректировка на торг
продавца и покупателя, % -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% -4,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Местоположение

 Республика
Башкортостан, г.

Уфа, Советский р-
н, ул. Менделеева,

д. 158

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Советский, Бакалинская ул.,

64/5

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Октябрьский, мкр. Сипайлово, ул.

Академика Королева, 14

 Башкортостан респ., Уфа, р-
н Кировский, мкр. Центр, ул.

Свердлова, 90

 Башкортостан респ., Уфа,
р-н Советский,

Кировоградская ул., 10

 Республика Башкортостан, г. Уфа,
Кировский район, мкр. Старая Уфа,

ул. Степана Кувыкина, 18

Корректировка на
местоположение, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Функциональное назначение Складское
(автосервис)

Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое

Корректировка на
функциональное назначение, % -20,41% -20,41% -20,41% -20,41% -20,41%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 5 731 4 584 4 126 5 349 5 501

Корректировка на масштаб, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 5 731 4 584 4 126 5 349 5 501

Тип объекта (ОСЗ/встроенное) Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение

Корректировка на тип объекта
(ОСЗ/встроенное), % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 5 731 4 584 4 126 5 349 5 501

Этаж расположения Подвал 2 этаж 2 этаж 4 этаж 1 этаж 2 этаж

Общая площадь 3 777,04 1 150,00 1 317,00 1 100,00 1 000,00 1 600,00

Площадь 1 этажа 0,00 0,00 0,00 0,00 1 000,00 0,00

Площадь выше 1 этажа 0,00 1 150,00 1 317,00 1 100,00 0,00 1 600,00

Площадь цоколя 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Площадь подвала 3 777,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Доля 1 этажа 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000 0,000

Доля выше 1 этажа 0,000 1,000 1,000 1,000 0,000 1,000

Доля цоколя 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Доля подвала 1,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Средневзвешенное значение 0,690 0,870 0,870 0,870 1,000 0,870

Корректировка на этаж
расположения, % -20,69% -20,69% -20,69% -31,00% -20,69%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 4 545 3 636 3 272 3 691 4 363

Физическое состояние объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее

Корректировка на физическое
состояние объекта, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 4 545 3 636 3 272 3 691 4 363

Описание состояния согласно
источника информации

С простой
внутренней и

наружной
отделкой

Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Состояние отделки

С простой
внутренней и

наружной
отделкой

С простой внутренней и
наружной отделкой

С простой внутренней и наружной
отделкой

С повышенной внутренней и
наружной отделкой

С простой внутренней и
наружной отделкой

С простой внутренней и наружной
отделкой

Корректировка на состояние
отделки, % 0,00% 0,00% -6,54% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 4 545 3 636 3 058 3 691 4 363

Наличие эксплуатационных и
коммунальных платежей в ставке

Эксплуатационные
отсутствуют,

коммунальные
отсутствуют

Эксплуатационные
отсутствуют, коммунальные

отсутствуют

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Эксплуатационные
отсутствуют, коммунальные

отсутствуют

Эксплуатационные
отсутствуют,

коммунальные отсутствуют

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Корректировка на наличие
коммунальных платежей, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 4 545 3 636 3 058 3 691 4 363

Сумма абсолютных
корректировок 2 955 2 364 2 342 3 309 2 837

Коэффициент вариации 15,57%

Квадрат отношения
первоначальной стоимости к
сумме первоначальной стоимости
и сумме всех корректировок по
модулю

0,51 0,51 0,49 0,46 0,51

Вес 100,00% 20,66% 20,66% 19,53% 18,50% 20,66%

Вклад в стоимость объекта 939 751 597 683 901

Ставка аренды Объекта
оценки, руб./кв. м/год 3 871

Источник: расчеты Оценщика.
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Таблица 5.6 Расчет ставки аренды (1 этаж) для Объектов оценки торгового назначения, расположенного по адресу: Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Месторасположение

Республика
Башкортостан, г. Уфа,

Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Советский, Бакалинская ул., 64/5

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Октябрьский, мкр. Сипайлово, ул.

Академика Королева, 14

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Кировский, мкр. Центр, ул.

Свердлова, 90

Башкортостан респ., Уфа,
р-н Советский,

Кировоградская ул., 10

Республика Башкортостан, г.
Уфа, Кировский район, мкр.

Старая Уфа, ул. Степана
Кувыкина, 18

Функциональное
назначение Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое

Площадь, кв. м 14 836,30 1 150,0 1 317,0 1 100,0 1 000,0 1 600,0

Ставка аренды за 1 кв. м,
руб./год без НДС 7 500,0 6 000,0 5 400,0 7 000,0 7 200,0

Описание

Сдается  торговое помещение,
площадью  1150.00 кв.м,

расположенное по адресу: Уфа г,
Бакалинская ул, 64/5

 Отличительные особенности:

Сдаются торговые площади в ТК
"Оптима" по адресу Бакалинская,

64/5.
Новостройка.

Первая линия;Удобное место,
располагающее к торговле;Высокий

автомобильный и пешеходный
трафик;Якорные арендаторы -

Перекресток, автошкола, фитнес-
клуб;Высокие потолки;Большая

парковка.
 ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ

КОМИССИИ

Сдается  торговое, площадью
1317.00 кв.м, расположенное по

адресу: Уфа г, Академика Королева
ул, 14

 Отличительные особенности:

- Популярный торговый центр на
пересечении улиц Гагарина и

Королева
- Очень выгодное расположение,
РЕКЛАМНЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ

- Отличный трафик;
- Постоянная клиентура;

- Идет активное развитие торгового
центра, привлечение известных

брендов;
- На первом этаже будет расположен

гипермаркет Перекресток;
- На втором этом этаже работает

DNS, Детский игровой центр,Много
мебели;

- На третьем этаже находится самый
посещаемый в Сипайлово фитнесс-

центр "Korolef"
- Панорамные окна

- Эскалаторы до каждого этажа,
лифты, лестничные

марши,эвукуационные выходы
- Новая система пожарной

безопасности
- Видеонаблюдение, охрана, интернет

провайдер
- Очень популярное место у местных

Сдается торгово-офисное
помещение в ТСК

Свердловский
Площадь помещения 1100

кв.м., есть возможность
аренды частями  Высокое

качество отделки,
современный дизайн.

Панорамное остекление, вид
на центральную часть города.
эскалаторы OTIS, лифт OTIS,

грузовой лифт
(грузоподъемность 1000 кг.).

  Обеспечена хорошая
транспортная доступность как

на личном транспорте (есть
собственная автостоянка на
150 машиномест), так и на

общественном (рядом
расположены остановки

общественного транспорта).
   Высокий уровень

транспортной и пешеходной
оживленности улиц, плотные
потоки как жителей района,

так и людей, посещающих его
в других целях (по работе,

учебе и т. д.)

Сдается  торговое,
площадью  1000.00 кв.м,

расположенное по адресу:
Уфа г, Кировоградская ул,

10

 Отличительные
особенности:

   Сдаются торговые
площади на 1-4 этажах в

четырех этажной торговой
части  нового

современного БЦ.
Площадь каждого этажа в

районе 2500 кв.м.

 ОПС, система
кондиционирования,

эскалатор между
этажами,2 пассажирских

лифта;

- 4-х уровневый
паркинг,большая парковка

вокруг здания;
- в непосредственной
близости от делового

центра;
- есть возможность

рассмотреть деление
площади на 2-х или 3-х

арендаторов;
- общая площадь БЦ более

Сдается в аренду помещение в
торговом комплексе "Шатлык-
Люкс" площадью 1600 кв. м, в

прямую аренду, на срок от
одного года. Помещение
располагается на 2 этаже
торгового центра. Общая

площадь торгового центра 7500
м2, лифт пассажирский,

торговый центр расположен на
первой линии, на основной

магистрали района, время работы
торгового центра с 10 до 21 ч.,
открыто ежедневно. Более 130
арендаторов, из них якорные:
Перекресток, Ювелирцентр,

Монро, Оптима, мебель и
сантехника для ванных комнат
Марка, детский гипермаркет

"Чудо Юдо".
Внутри местное

кондиционирование, вентиляция,
центральное отопление,

гидрантная и водяная система
пожаротушения.

Доступ в торговый центр
свободный, ведется

круглосуточное
видеонаблюдение.

Парковка автомобилей -
наземная. Парковка на 150

машиномест, парковка
предоставляется бесплатно.

Бесплатно место для размещения
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

жителей, рядом нет конкурентных
торговых центров;

- 4 остановки общественного
транспорта

- Высокий автомобильный и
пешеходный трафик;

- Густонаселённый жилой район.

37000 кв.м.,состоит из
офисной части(13500

кв.м.) и торговой части с
паркингом(21000 кв.м.);
- условия цены и аренды

обсуждаются.

вашей рекламы на фасаде.
ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ

КОМИССИИ
Бесплатное юридическое

сопровождение.
Готовы к переговорам с

потенциальным арендатором.
Тип помещения в торговом

комплексе

Источник https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/258910388/

https://ufa.cian.ru
/rent/commercial/244809520/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/183915271/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/244810616/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/225594983/

Передаваемые права право пользования -
аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды

Корректировка на
передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

7 500 6 000 5 400 7 000 7 200

Корректировка на
условия продажи, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

7 500 6 000 5 400 7 000 7 200

Корректировка на торг
продавца и покупателя,
%

-4,00% -4,00% -4,00% -4,00% -4,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Местоположение

 Республика
Башкортостан, г. Уфа,

Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Советский, Бакалинская ул., 64/5

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Октябрьский, мкр. Сипайлово, ул.

Академика Королева, 14

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Кировский, мкр. Центр, ул.

Свердлова, 90

 Башкортостан респ., Уфа,
р-н Советский,

Кировоградская ул., 10

 Республика Башкортостан, г.
Уфа, Кировский район, мкр.

Старая Уфа, ул. Степана
Кувыкина, 18

Корректировка на
местоположение, %

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Корректировка на
масштаб, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

7 200 5 760 5 184 6 720 6 912
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Тип объекта
(ОСЗ/встроенное)

Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение

Корректировка на тип
объекта
(ОСЗ/встроенное), %

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Этаж расположения 1 этаж 2 этаж 2 этаж 4 этаж 1 этаж 2 этаж

Общая площадь 14 836,30 1 150,00 1 317,00 1 100,00 1 000,00 1 600,00

Площадь 1 этажа 14 836,30 0,00 0,00 0,00 1 000,00 0,00

Площадь выше 1 этажа 0,00 1 150,00 1 317,00 1 100,00 0,00 1 600,00

Площадь цоколя 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Площадь подвала 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Доля 1 этажа 1,000 0,000 0,000 0,000 1,000 0,000

Доля выше 1 этажа 0,000 1,000 1,000 1,000 0,000 1,000

Доля цоколя 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Доля подвала 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Средневзвешенное
значение 1,000 0,870 0,870 0,870 1,000 0,870

Корректировка на этаж
расположения, % 14,94% 14,94% 14,94% 0,00% 14,94%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

8 276 6 621 5 959 6 720 7 945

Физическое состояние
объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее

Корректировка на
физическое состояние
объекта, %

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

8 276 6 621 5 959 6 720 7 945

Описание состояния
согласно источника
информации

С высококачественной
внутренней отделкой Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт

Состояние отделки С высококачественной
внутренней отделкой

С простой внутренней и наружной
отделкой

С простой внутренней и наружной
отделкой

С повышенной внутренней и
наружной отделкой

С простой внутренней и
наружной отделкой

С простой внутренней и
наружной отделкой
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Корректировка на
состояние отделки, % 16,00% 16,00% 8,41% 16,00% 16,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

9 600 7 680 6 460 7 795 9 216

Наличие
эксплуатационных и
коммунальных платежей в
ставке

Эксплуатационные
отсутствуют,

коммунальные
отсутствуют

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Эксплуатационные
отсутствуют, коммунальные

отсутствуют

Эксплуатационные
отсутствуют,

коммунальные
отсутствуют

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Корректировка на
наличие коммунальных
платежей, %

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

9 600 7 680 6 460 7 795 9 216

Сумма абсолютных
корректировок 2 700 2 160 1 492 1 355 2 592

Коэффициент вариации 15,57%

Квадрат отношения
первоначальной стоимости
к сумме первоначальной
стоимости и сумме всех
корректировок по модулю

0,54 0,54 0,61 0,70 0,54

Вес 100,00% 18,40% 18,40% 20,90% 23,89% 18,40%

Вклад в стоимость объекта 1 767 1 413 1 350 1 862 1 696

Ставка аренды Объекта
оценки, руб./кв. м/год 8 089

Источник: расчеты Оценщика.
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Таблица 5.7 Расчет ставки аренды (2 этаж и выше) для Объектов оценки торгового назначения, расположенного по адресу: Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158

Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Месторасположение

Республика
Башкортостан, г. Уфа,

Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158

Башкортостан респ., Уфа,
р-н Советский,

Бакалинская ул., 64/5

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Октябрьский, мкр. Сипайлово,

ул. Академика Королева, 14

Башкортостан респ., Уфа,
р-н Кировский, мкр.

Центр, ул. Свердлова, 90

Башкортостан респ., Уфа, р-н
Советский, Кировоградская ул., 10

Республика Башкортостан,
г. Уфа, Кировский район, мкр.

Старая Уфа, ул. Степана
Кувыкина, 18

Функциональное назначение Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое Торговое
Площадь, кв. м 13 673,40 1 150,0 1 317,0 1 100,0 1 000,0 1 600,0

Ставка аренды за 1 кв. м,
руб./год без НДС 7 500,0 6 000,0 5 400,0 7 000,0 7 200,0

Описание

Сдается  торговое
помещение, площадью

1150.00 кв.м,
расположенное по адресу:

Уфа г, Бакалинская ул, 64/5

 Отличительные
особенности:

Сдаются торговые
площади в ТК "Оптима" по
адресу Бакалинская, 64/5.

Новостройка.
Первая линия;Удобное
место, располагающее к

торговле;Высокий
автомобильный и

пешеходный
трафик;Якорные

арендаторы - Перекресток,
автошкола, фитнес-

клуб;Высокие
потолки;Большая парковка.

 ОТ СОБСТВЕННИКА.
БЕЗ КОМИССИИ

Сдается  торговое, площадью  1317.00
кв.м, расположенное по адресу: Уфа г,

Академика Королева ул, 14

 Отличительные особенности:

- Популярный торговый центр на
пересечении улиц Гагарина и Королева

- Очень выгодное расположение,
РЕКЛАМНЫЕ ВОЗМОЖНОСТИ

- Отличный трафик;
- Постоянная клиентура;

- Идет активное развитие торгового
центра, привлечение известных

брендов;
- На первом этаже будет расположен

гипермаркет Перекресток;
- На втором этом этаже работает DNS,
Детский игровой центр,Много мебели;

- На третьем этаже находится самый
посещаемый в Сипайлово фитнесс-

центр "Korolef"
- Панорамные окна

- Эскалаторы до каждого этажа,
лифты, лестничные

марши,эвукуационные выходы
- Новая система пожарной

безопасности
- Видеонаблюдение, охрана, интернет

провайдер
- Очень популярное место у местных

жителей, рядом нет конкурентных
торговых центров;

- 4 остановки общественного
транспорта

Сдается торгово-офисное
помещение в ТСК

Свердловский
Площадь помещения 1100

кв.м., есть возможность
аренды частями  Высокое

качество отделки,
современный дизайн.

Панорамное остекление,
вид на центральную часть
города. эскалаторы OTIS,
лифт OTIS, грузовой лифт
(грузоподъемность 1000

кг.).
  Обеспечена хорошая

транспортная доступность
как на личном транспорте

(есть собственная
автостоянка на 150

машиномест), так и на
общественном (рядом

расположены остановки
общественного

транспорта).
   Высокий уровень

транспортной и
пешеходной

оживленности улиц,
плотные потоки как

жителей района, так и
людей, посещающих его в
других целях (по работе,

учебе и т. д.)

Сдается  торговое, площадью
1000.00 кв.м, расположенное по

адресу: Уфа г, Кировоградская ул,
10

 Отличительные особенности:

   Сдаются торговые площади на 1-
4 этажах в четырех этажной

торговой части  нового
современного БЦ. Площадь

каждого этажа в районе 2500 кв.м.

 ОПС, система
кондиционирования, эскалатор
между этажами,2 пассажирских

лифта;

- 4-х уровневый паркинг,большая
парковка вокруг здания;

- в непосредственной близости от
делового центра;

- есть возможность рассмотреть
деление площади на 2-х или 3-х

арендаторов;
- общая площадь БЦ более 37000

кв.м.,состоит из офисной
части(13500 кв.м.) и торговой

части с паркингом(21000 кв.м.);
- условия цены и аренды

обсуждаются.

Сдается в аренду помещение в
торговом комплексе "Шатлык-
Люкс" площадью 1600 кв. м, в

прямую аренду, на срок от
одного года. Помещение
располагается на 2 этаже
торгового центра. Общая

площадь торгового центра 7500
м2, лифт пассажирский,

торговый центр расположен на
первой линии, на основной
магистрали района, время

работы торгового центра с 10 до
21 ч., открыто ежедневно. Более

130 арендаторов, из них
якорные: Перекресток,

Ювелирцентр, Монро, Оптима,
мебель и сантехника для ванных

комнат Марка, детский
гипермаркет "Чудо Юдо".

Внутри местное
кондиционирование, вентиляция,

центральное отопление,
гидрантная и водяная система

пожаротушения.
Доступ в торговый центр

свободный, ведется
круглосуточное

видеонаблюдение.
Парковка автомобилей -

наземная. Парковка на 150
машиномест, парковка

предоставляется бесплатно.
Бесплатно место для размещения

вашей рекламы на фасаде.
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

- Высокий автомобильный и
пешеходный трафик;

- Густонаселённый жилой район.

ОТ СОБСТВЕННИКА. БЕЗ
КОМИССИИ

Бесплатное юридическое
сопровождение.

Готовы к переговорам с
потенциальным арендатором.

Тип помещения в торговом
комплексе

Источник https://ufa.cian.ru
/rent/commercial/258910388/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/244809520/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/183915271/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/244810616/

https://ufa.cian.ru/
rent/commercial/225594983/

Передаваемые права право пользования -
аренды право аренды право аренды право аренды право аренды право аренды

Корректировка на
передаваемые права, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 500 6 000 5 400 7 000 7 200

Корректировка на условия
продажи, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 500 6 000 5 400 7 000 7 200

Корректировка на торг
продавца и покупателя, % -4,00% -4,00% -4,00% -4,00% -4,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Местоположение

 Республика
Башкортостан, г. Уфа,

Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158

 Башкортостан респ., Уфа,
р-н Советский,

Бакалинская ул., 64/5

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Октябрьский, мкр. Сипайлово, ул.

Академика Королева, 14

 Башкортостан респ., Уфа,
р-н Кировский, мкр.

Центр, ул. Свердлова, 90

 Башкортостан респ., Уфа, р-н
Советский, Кировоградская ул., 10

 Республика Башкортостан, г.
Уфа, Кировский район, мкр.

Старая Уфа, ул. Степана
Кувыкина, 18

Корректировка на
местоположение, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Корректировка на
масштаб, % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Тип объекта
(ОСЗ/встроенное)

Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение Помещение

Корректировка на тип
объекта (ОСЗ/встроенное),
%

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 Аналог 4 Аналог 5

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 6 720 6 912

Этаж расположения 2 этаж 2 этаж 2 этаж 4 этаж 1 этаж 2 этаж

Общая площадь 13 673,40 1 150,00 1 317,00 1 100,00 1 000,00 1 600,00

Площадь 1 этажа 0,00 0,00 0,00 0,00 1 000,00 0,00

Площадь выше 1 этажа 13 673,40 1 150,00 1 317,00 1 100,00 0,00 1 600,00

Площадь цоколя 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Площадь подвала 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Доля 1 этажа 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000 0,000

Доля выше 1 этажа 1,000 1,000 1,000 1,000 0,000 1,000

Доля цоколя 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Доля подвала 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Средневзвешенное значение 0,870 0,870 0,870 0,870 1,000 0,870
Корректировка на этаж
расположения, % 0,00% 0,00% 0,00% -13,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 5 846 6 912

Физическое состояние
объекта Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее Хорошее

Корректировка на
физическое состояние
объекта, %

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 7 200 5 760 5 184 5 846 6 912

Описание состояния согласно
источника информации

С высококачественной
внутренней отделкой Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт Типовой ремонт

Состояние отделки С высококачественной
внутренней отделкой

С простой внутренней и
наружной отделкой

С простой внутренней и наружной
отделкой

С повышенной внутренней
и наружной отделкой

С простой внутренней и наружной
отделкой

С простой внутренней и
наружной отделкой

Корректировка на
состояние отделки, % 16,00% 16,00% 8,41% 16,00% 16,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв. м/год 8 352 6 682 5 620 6 782 8 018

Наличие эксплуатационных и
коммунальных платежей в
ставке

Эксплуатационные
отсутствуют,

Эксплуатационные
отсутствуют,

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Эксплуатационные
отсутствуют,

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют

Эксплуатационные отсутствуют,
коммунальные отсутствуют
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коммунальные
отсутствуют

коммунальные
отсутствуют

коммунальные
отсутствуют

Корректировка на наличие
коммунальных платежей,
%

0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Ставка аренды после
корректировки, руб./кв.
м/год

8 352 6 682 5 620 6 782 8 018

Сумма абсолютных
корректировок 1 452 1 162 652 2 089 1 394

Коэффициент вариации 15,57%

Квадрат отношения
первоначальной стоимости к
сумме первоначальной
стоимости и сумме всех
корректировок по модулю

0,70 0,70 0,80 0,59 0,70

Вес 100,00% 20,08% 20,08% 22,78% 16,97% 20,08%
Вклад в стоимость объекта 1 677 1 342 1 280 1 151 1 610

Ставка аренды Объекта
оценки, руб./кв. м/год 7 061

Источник: расчеты Оценщика.
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Описание используемых корректировок

Для обеспечения наибольшей сопоставимости объектов-аналогов и оцениваемого объекта в

цены аналогов вводятся корректировки по таким элементам сравнения, как:

1. объем передаваемых прав;

2. условия продажи;

3. снижение цены в процессе торгов;

4. местоположение (район);

5. функциональное назначение;

6. масштаб;

7. этаж расположения;

8. физическое состояние объекта;

9. состояние отделки;

10. наличие эксплуатационных и коммунальных платежей в ставке.

Корректировка на объем передаваемых прав

В рамках настоящего раздела Отчета оцениваются права аренды на объект недвижимости,

поскольку предложения объектов-аналогов также предлагаются передачу прав аренды, то

корректировка по данному фактору не требуется.

Корректировка на условия продажи (аренды)

Условия аренды объектов-аналогов типичные, т.е. арендодатели не ограничены в сроках

продажи, между арендаторами и арендодателями нет никаких особых отношений, объекты не

предлагаются с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. В связи с этим,

данная корректировка не требуется.

Корректировка на снижение цены в процессе торгов

По мнению Оценщика, объявленные ставки аренды должны быть подвергнуты корректировке

в связи с неизбежным процессом снижения ставки во время торгов. Как правило, в процессе

торговли запрашиваемая владельцем объекта ставка несколько снижается.

Расчет корректировки на торг производился на основании данных Некоммерческой

организации «Статриелт», величина корректировки была принята равной 0,96 или минус 4%

(среднее значение для торговых помещений и зданий с земельным участком).
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Принт-скрин источника:

Корректировка на местоположение (район)

Местоположение определяет влияние внешних факторов на стоимость объекта

недвижимости. Поправка на местоположение необходима в том случае, если характер прилегающей

территории рассматриваемого объекта и сопоставимого объекта резко различаются.

Существенными различиями являются преимущества и недостатки территориального

расположения конкретного объекта: уровень социально-экономического развития населения,

уровень дохода и платежеспособность потенциальных потребителей в данном населенном пункте и

прилегающей территории, а также расположение относительно основных транспортных

магистралей.

Объекты оценки расположены в г. Уфа Республики Башкортостан, как и Объекты-аналоги, в

районах с сопоставимой инвестиционной привлекательностью, преимуществ в транспортной

доступности у оцениваемого объекта и объектов-аналогов не выявлены, таким образом,

корректировка на местоположение не применялась.

Корректировка на функциональное назначение

Корректировка на функциональное назначение применялась для расчета арендной ставки для

помещений складского назначения (автосервис).

Расчет корректировки производился на основании данных Некоммерческой организации

«Статриелт», величина корректировки была принята равной 2,34/2,94 - 1 = 0,7959 или минус 20,41%

(среднее значение для торговых и автосервисных помещений).
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Принт-скрин источника:

Корректировка на масштаб

Одним из основных ценообразующих факторов является фактор масштаба. Фактор масштаба

учитывает, что объекты меньшей площади в пересчете на единицу площади стоят дороже, а

большей площади – дешевле. Это связано с повышением платежеспособного спроса на объекты

меньшего масштаба.

Поскольку, оцениваемые помещения можно сдавать в аренду частями, корректировка на

масштаб не требуется.

Корректировка на тип объекта

Объект оценки и объекты-аналоги представляют собой встроенные помещения.

Корректировка не требуется.

Корректировка на этаж расположения

Расчет корректировки на этаж расположения производился на основании аналитических

данных о диапазонах изменения цены предложения для объектов офисно-торгового назначения и

сходных типов объектов - «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая

недвижимость и сходных типов объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для

сравнительного подхода для городов миллионников» под ред. Лейфера Л. А., таблица 73, стр. 138.

Корректировка применялась при необходимости исходя из этажа расположения объектов оценки и

объектов-аналогов.
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Принт-скрин источника:

Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2020. Офисно-торговая недвижимость и сходных

типов объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода для городов

миллионников», таблица 73, стр. 138

Корректировка на физическое состояние объекта

Объекты оценки и объекты-аналоги находятся в хорошем физическом состоянии.

Корректировка не требуется.

Корректировка на состояние отделки объекта

Состояние, в котором находится объект, оказывает непосредственное влияние на его

стоимость. Наиболее просто учесть различие по фактору «состояние», скорректировав цену

предложения на стоимость ремонтных работ, которые необходимо провести, чтобы объект

сравнения стал более похож на объект оценки.

Расчет корректировки на состояние производился на основании данных Некоммерческой

организации «Статриелт».

Принт-скрин источника:
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Корректировка на наличие эксплуатационных и коммунальных платежей в ставке

Указанная поправка отражает долю эксплуатационных и коммунальных платежей в ставке

аренды объектов в случае, если данных платежи включены в ставку.

В арендные ставки Объектов-аналогов не включены эксплуатационные и коммунальные

платежи, поэтому корректировка не применялась.

Величины корректировок, используемых к объектам-аналогам в рамках настоящего

расчета, приведены в Таблицах № 5.5-5.7.

Веса объектов-аналогов

Как правило, объекты-аналоги имеют различную степень схожести с Объектом оценки и

подвергаются корректировкам в разной степени. Обычно, степень доверия Оценщика к результатам

скорректированной стоимости по объектам-аналогам различна. Чем больше объект-аналог схож с

Объектом оценки, и чем меньше размер корректировок (по модулю), внесенных в цену аналога, тем

больше степень доверия Оценщика к скорректированной стоимости, полученной по данному

аналогу.

Расчет весовых коэффициентов (di) производился по следующей формуле:
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di - весовой коэффициент i-го объекта-аналога;

a
iP - первоначальная ставка аренды i-го объекта-аналога, ден. ед;
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  - общая сумма корректировок по модулю для i-го объекта-аналога, ден. ед.;

n - количество объектов-аналогов;

k - количество внесенных корректировок.

Для определения ставки аренды Объекта оценки в рамках сравнительного подхода

необходимо использовать следующую формулу:

( )å
=

=
n

1i
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c
iср d*PC  , где:

срC   - ставка аренды Объекта оценки в рамках сравнительного подхода, ден. ед.;

c
iP - скорректированная стоимость i-го объекта-аналога, ден. ед.;
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id - весовой коэффициент i-го объекта-аналога;

n - количество объектов-аналогов.

Анализ выборки скорректированных стоимостей объектов-аналогов

Коэффициент вариации случайной величины — мера относительного разброса случайной

величины; показывает, какую долю среднего значения этой величины составляет ее средний

разброс. Коэффициент вариации случайной величины равен отношению стандартного отклонения

к математическому ожиданию:

Согласно условиям нормального распределения, допустимое значение коэффициента

вариации равно 33%.

В результате анализа выборки скорректированных стоимостей объектов-аналогов

получено значение коэффициента вариации – 15,57% (<33%).

Так как рассчитанное значение коэффициента вариации меньше допустимого значения, с

достаточной долей вероятности можно утверждать, что выборка скорректированных стоимостей

объектов-аналогов удовлетворяет условиям однородности и нормального распределения.

5.4. Определение величины арендопригодной площади оцениваемого объекта
Арендопригодная площадь помещений определялась согласно данным технических

паспортов, Выписок из ЕГРН на помещения и данных договоров аренды.

Расчет арендопригодной площади представлено в таблицах ниже.

Таблица 5.8 Расчет арендопригодной площади выставочного комплекса (литера Е)

Выставочный
комплекс (литера Е)

Торговая
площадь,

кв.м.

Вспомогательная
площадь, кв.м.

Общая
площадь
по этажу,

кв.м.

Коэффициент,
%

Общая площадь
по этажу в

расчет, кв.м.

 GLA по
этажу в
расчет,
кв.м.

1 этаж 5 548,9 1 746,7 7 295,6 76,06% 5 979,0 5 548,9

2 этаж 5 492,5 786,8 6 279,3 87,47%
5 664,4 5 200,7

3 этаж 2 901,2 522,7 3 423,9 84,73%

Технический этаж 0,0 783,4 783,4 0,00% 229,7 0,0

Итого 13 942,6 3 839,6 17 782,2 78,41% 11 873,1 10 749,6

Источник: Технический паспорт на выставочный комплекс, инвентарный номер 20855 от

02.07.2014г., данные договоров аренды, расчет Оценщика

Таблица 5.8 Расчет арендопригодной площади торгового комплекса (литера Л)

Торговый комплекс
(литера Л)

Торговая
площадь,

кв.м.

Складски
е

помещени
я, кв.м.

Вспомогательн
ая площадь,

кв.м.

Общая
площадь по
этажу, кв.м.

Коэффициен
т, %

Общая
площадь по

этажу в
расчет, кв.м.

 GLA по
этажу в
расчет,
кв.м.

По техническому
паспорту

Подвал 0,0 1 716,3 1 018,1 2 734,4 62,77% 2 700,9 1 716,3

1 этаж 7 680,3 0,0 4 010,0 11 690,3 65,70% 11 690,3
9 287,4

1 этаж (антресоль) 1 607,1 0,0 238,1 1 845,2 87,10% 1 845,2

2 этаж 8 041,3 0,0 3 231,9 11 273,2 71,33% 11 273,2 8 472,7
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Торговый комплекс
(литера Л)

Торговая
площадь,

кв.м.

Складски
е

помещени
я, кв.м.

Вспомогательн
ая площадь,

кв.м.

Общая
площадь по
этажу, кв.м.

Коэффициен
т, %

Общая
площадь по

этажу в
расчет, кв.м.

 GLA по
этажу в
расчет,
кв.м.

2 этаж (антресоль) 431,4 0,0 370,7 802,1 53,78% 802,1

Технический этаж 0,0 0,0 2 630,8 2 630,8 0,00% 2 630,8 0,0

Итого 17 760,1 1 716,3 11 499,6 30 976,0 62,88% 30 942,5 19 476,4

По ЕГРН

Подвал 0,0 2 060,7 108,5 2 169,2 95,00% 2 169,2 2 060,7

Технический этаж 0,0 0,0 8 641,1 8 641,1 0,00% 4 320,6 0,0

Итого 0,0 2 060,7 8 749,6 10 810,3 19,06% 6 489,8 2 060,7

Итого 17 760,1 3 777,0 20 249,2 41 786,3 51,54% 37 432,2 21 537,1

Источник: Технический паспорт на торговый комплекс, инвентарный номер 20855 от 02.07.2014 г.,

Выписки из ЕГРН, данные договоров аренды, расчет Оценщика

Таблица 5.10 Расчет арендопригодной площади

Показатель Ед. изм. Значение

Общая площадь в расчет кв.м. 49 305,3
Общая площадь в подвале кв.м. 4 870,1

Общая площадь на первом этаже кв.м. 19 514,5

Общая площадь на втором этаже и выше кв.м. 24 920,7

Арендопригодная площадь в расчет 32 286,7
Арендопригодная площадь в подвале (складские) кв.м. 3 777,0

Арендопригодная площадь на первом этаже (торговые) кв.м. 14 836,3

Арендопригодная площадь на втором этаже и выше (торговые) кв.м. 13 673,4

Источник: Расчеты Оценщика.

5.5. Оценка действительного валового дохода: определение потерь от
недоиспользования площадей

Для целей настоящей оценки Оценщиком определен уровень потерь для торговых объектов

равный 0,88, который отражает среднее значение показателя эффективности арендопригодных

площадей, по данным Некоммерческой организации «Статриелт».

Принт-скрин источника:

Для денежных потоков по фактическим договорам аренды коэффициент недозагрузки был

принят на уровне 1,00, поскольку данных доход является фактическим и уже учитывает в себе

величину недозагрузки и неплатежей.
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5.6. Оценка чистого операционного дохода: определение операционных расходов
Величина «операционных расходов собственника» принята равной максимальному значению

доверительного интервала (в % от величины чистого потенциального валового дохода) - 23,2% для

высококлассной торговой недвижимости, согласно данным Справочника Оценщика недвижимости-

2019, под. ред. Лейфера Л.А., «Операционные расходы для коммерческой недвижимости».

Принт-скрины источников:

Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой

недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А.

Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой

недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А.
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Выбор максимального значения доверительного интервала обусловлен следующими

факторами:

Источник: «Справочник оценщика недвижимости-2019. Операционные расходы для коммерческой

недвижимости», под редакцией Лейфера Л.А.

В Таблице ниже приведен расчет справедливой стоимости Объектов оценки в рамках

доходного подхода.
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Таблица 5.9 Расчет справедливой стоимости Объектов оценки в рамках доходного подхода

Показатель Ед. изм. 27.07.2021 -
31.12.2021 2022 2023 2024 2025 Постпрогнозный

период
Общая площадь в расчет кв.м. 49 305,3 49 305,3 49 305,3 49 305,3 49 305,3 49 305,3

Общая площадь в подвале кв.м. 4 870,1 4 870,1 4 870,1 4 870,1 4 870,1 4 870,1
Общая площадь на первом этаже кв.м. 19 514,5 19 514,5 19 514,5 19 514,5 19 514,5 19 514,5
Общая площадь на втором этаже и выше кв.м. 24 920,7 24 920,7 24 920,7 24 920,7 24 920,7 24 920,7

Арендопригодная площадь в расчет 32 286,7 32 286,7 32 286,7 32 286,7 32 286,7 32 286,7
Арендопригодная площадь в подвале (складские) кв.м. 3 777,0 3 777,0 3 777,0 3 777,0 3 777,0 3 777,0
Арендопригодная площадь на первом этаже (торговые) кв.м. 14 836,3 14 836,3 14 836,3 14 836,3 14 836,3 14 836,3
Арендопригодная площадь на втором этаже и выше

(торговые)
кв.м. 13 673,4 13 673,4 13 673,4 13 673,4 13 673,4 13 673,4

Ставка аренды для помещений подвала руб./кв.м./год 3 871 4 053 4 229 4 398 4 572 4 753
Ставка аренды для помещений первого этажа руб./кв.м./год 8 089 8 469 8 838 9 191 9 554 9 932
Ставка аренды для помещений второго этажа руб./кв.м./год 7 061 7 393 7 714 8 023 8 340 8 669

рост* % 4,70% 4,35% 4,00% 3,95% 3,95% 3,95%
Доходная часть
Потенциальный валовый доход по договорам аренды руб. 46 608 597 113 450 371 29 596 366 0 0 0
Потенциальный валовый доход по рыночным арендным ставкам руб. 0 0 189 430 525 262 676 995 273 052 736 283 838 319

Потенциальный валовый доход от сдачи в аренду площадей подвала руб. 0 0 11 980 506 16 612 968 17 269 180 17 951 313
Потенциальный валовый доход от сдачи в аренду площадей первого

этажа руб. 0 0 98 337 880 136 361 860 141 748 153 147 347 205

Потенциальный валовый доход от сдачи в аренду площадей
второго этажа руб. 0 0 79 112 139 109 702 167 114 035 402 118 539 800

Потенциальный валовый доход всего 46 608 597 113 450 371 219 026 891 262 676 995 273 052 736 283 838 319
Поправка на недосдачу площадей в аренду и недосбор арендной платы
по договорам аренды % 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Поправка на недосдачу площадей в аренду и недосбор арендной платы
по договорам аренды 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88 0,88

Действительный валовый доход от сдачи всего по договорам
аренды руб. 46 608 597 113 450 371 29 596 366 0 0 0

Действительный валовый доход от сдачи руб. 0 0 166 698 862 231 155 755 240 286 408 249 777 721
Действительный валовый доход от сдачи в аренду площадей

подвала руб. - - 10 542 845 14 619 412 15 196 879 15 797 155

Действительный валовый доход от сдачи в аренду площадей
первого этажа руб. - - 86 537 334 119 998 437 124 738 375 129 665 541

Действительный валовый доход от сдачи в аренду площадей
второго этажа руб. - - 69 618 683 96 537 907 100 351 154 104 315 024

Действительный валовый доход от сдачи всего 46 608 597 113 450 371 196 295 228 231 155 755 240 286 408 249 777 721
Расходная часть

Постоянные (невозмещаемые) расходы по договорам аренды руб. (10 813 194) (26 320 486) (6 866 357) - - -
Операционные расходы по договорам аренды, % от ПВД % 23,20% 23,20% 23,20% 23,20% 23,20% 23,20%
Постоянные (невозмещаемые) расходы по арендным ставкам - - (43 947 882) (60 941 063) (63 348 235) (65 850 490)
Операционные расходы по рыночным арендным ставкам, % от

ПВД
23,20% 23,20% 23,20% 23,20% 23,20% 23,20%

Постоянные (невозмещаемые) расходы по договорам аренды
всего

(10 813 194) (26 320 486) (50 814 239) (60 941 063) (63 348 235) (65 850 490)
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Показатель Ед. изм. 27.07.2021 -
31.12.2021 2022 2023 2024 2025 Постпрогнозный

период
ЧОД14 ОТ АРЕНДЫ руб. 35 795 402 87 129 885 145 480 989 170 214 692 176 938 173 183 927 231
Чистый денежный поток (дисконтированный) руб. 34 725 120 76 395 483 110 740 129 112 494 890 101 527 124
Ставка дисконтирования % 15,18% 15,18% 15,18% 15,18% 15,18% 15,18%

период дисконтирования 0,2151 0,9301 1,9301 2,9301 3,9301 3,9301
фактор дисконтирования 0,9701 0,8768 0,7612 0,6609 0,5738 0,5738
Будущая стоимость реверсии руб. 1 210 598 264
Коэффициент капитализации % 15,19%
Текущая стоимость денежных потоков 435 882 746
Текущая стоимость реверсии руб. 694 641 284

Справедливая стоимость Объекта оценки без НДС руб. 1 130 524 030

Источник: расчеты Оценщика

Таким образом, справедливая стоимость Объектов оценки, рассчитанная в рамках доходного подхода, по состоянию на дату оценки

составила (без учета НДС): 1 130 524 030 (один миллиард сто тридцать миллионов пятьсот двадцать четыре тысячи тридцать) рублей.

14 Чистый операционный доход.
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6. СОГЛАСОВАНИЕ ПОЛУЧЕННЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ
Заключительным элементом процесса определения справедливой стоимости Объекта оценки

является сравнение результатов, полученных на основе применения различных подходов и

приведение полученных стоимостных оценок к единой стоимости. Процесс приведения учитывает

слабые и сильные стороны каждого подхода, определяет, насколько они существенно влияют при

оценке на объективное отражение рынка. Процесс сопоставления результатов применения походов

приводит к установлению окончательной стоимости, чем и достигается цель оценки.

Затратный подход. При определении стоимости Объекта оценки затратным подходом

Оценщик исходит из принципа замещения, в соответствии с которым типичный рыночный

покупатель будет определять стоимость объекта как затраты на приобретение и реконструкцию

объекта недвижимости, и создание объекта с полезностью, аналогичной полезности объекта оценки.

Расчеты с применением данного подхода практически не содержат субъективных суждений и

опираются на достоверную информацию. К недостаткам данного подхода можно отнести его

оторванность от текущего рынка недвижимости и ожиданий потенциального покупателя.

Сравнительный подход. Данный подход предполагает, что типичный покупатель за

выставленный на продажу объект не заплатит большую сумму, чем та, за которую можно

приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект-аналог. Преимущество данного

подхода заключается в учете реакции продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру

рынка. Использование подхода наиболее привлекательно, когда имеется достаточная и надежная

рыночная информация о сопоставимых сделках. Недостатки подхода проявляются в случае, если

соответствующий рынок недостаточно развит, и найти идентичные объекты не представляется

возможным.

Доходный подход. Неоспоримым преимуществом доходного подхода является то, что это

единственный подход, который учитывает будущие ожидания относительно цен, затрат,

инвестиций и т. п. Что особенно важно, данный метод оценивает будущие выгоды от владения

объектом оценки, поскольку покупатель, принимая решение об инвестировании средств,

сопоставляет предлагаемую цену и ожидаемые выгоды. Основные трудности, связанные с

применением доходного подхода, заключаются в сложности определения обоснованной величины

денежного потока, а также степени его волатильности.

Выведение итоговой стоимости может осуществляться различными способами.

Во-первых, Оценщик может получить итоговую стоимость Объекта оценки через взвешивание

результатов различных подходов в зависимости от их значимости, которая определяется Оценщиком

в каждом конкретном случае самостоятельно. Однако такой подход к определению итогового

значения стоимости правомерен и необходим в том случае, когда оценщик считает, что каждый

использованный им метод несет в себе часть истины.

Во-вторых, итоговая стоимость может быть принята равной стоимости, полученной в рамках

одного из подходов. При этом Оценщик руководствуется тем принципом, что стоимость, полученная
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именно в данном подходе, наиболее точно соответствует специфике оцениваемого объекта,

учитывает всю его специфику.

В рамках настоящего Отчета Оценщик применил доходный подход, методы затратного и

сравнительного подходов обоснованно не применялись, соответственно, вес доходного подхода

составил 100%.
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7. ЗАКЛЮЧЕНИЕ ОБ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЕ
СПРАВЕДЛИВОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

Настоящая оценка была проведена в соответствии с требованиями Федерального Закона

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» и Федеральными

стандартами оценки, обязательными к применению: ФСО №1 «Общие понятия оценки, подходы и

требования к проведению оценки», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая

2015 года № 297, ФСО №2 «Цель оценки и виды стоимости» утвержденного Приказом

Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298, ФСО №3 «Требования к отчету об оценке»,

утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. №299; ФСО №7 «Оценка

недвижимости», утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 года

№611, Стандартами и правилами оценочной деятельности Ассоциации «Саморегулируемая

Организация «Национальная Коллегия Специалистов-Оценщиков». Также настоящая оценка

произведена согласно Международных стандартов оценки МСО 2017 (Международный Комитет по

Стандартам Оценки Имущества (МКСОИ), 2017 г.) и Международного стандарта финансовой

отчетности (IFRS) 13 «Оценка справедливой стоимости».

В результате проведенных расчетов Оценщик пришел к выводу, что итоговая справедливая

стоимость Объектов оценки на дату оценки составляет (без учета НДС):

1 130 524 030 (один миллиард сто тридцать миллионов пятьсот двадцать четыре

тысячи тридцать) рублей

По объектные по каждому объекту оценки итоги были рассчитаны пропорционально

балансовой стоимости объектов, представленной в табл. 2.3. настоящего Отчета.

Справедливая стоимость доли в праве аренды на земельный участок, приходящаяся на каждый

объект оценки, была определена на основании Справочника оценщика недвижимости – 2020.

Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики

рынка для доходного подхода, под ред. Лейфера Л.А., как доля стоимости земельного участка в

общей стоимости единого объекта недвижимости (ЕОН), с учетом корректировки на передаваемые

права.
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Таким образом, доля стоимости земельного участка в общей стоимости единого объекта

недвижимости (ЕОН), составляет = 1-0,81=0,19.

Корректировка на передаваемые права на земельный участок была определена на основании

Справочника оценщика недвижимости – 2020 Земельные участки. Часть 2, под ред. Лейфера Л.А.

Таким образом, корректировка на передаваемые права составила 0,77.

Таблица 7.1 Итоговая величина справедливой стоимости Объектов оценки

№
п/п Объекты оценки

Площадь с
учетом доли

в праве, кв. м

Балансовая
стоимость, руб.

Справедливая
стоимость с
учетом прав

землепользова
ния, руб., без

НДС

В том числе
справедливая

стоимость доли
в праве аренды
на земельный
участок15, руб.

без НДС

1

Помещение, назначение: нежилое, площадь 8
641,1 кв. м, этаж: технический этаж № б/н, номера
на поэтажном плане: 5, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158, номер на этаже 5.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1664 (с учетом
прав землепользования) доля в праве ½

4 320,55 131 523 410 128 404 327 18 785 553

2

Помещение, назначение: нежилое, площадь 28
241,6 кв. м., этаж: 1,2, антресоль №б/н 1, антресоль
№б/н 2, антресоль №б/н, технический этаж № б/н,
вставка, номера на поэтажном плане: 1: 4, 2: 4,
антресоль №б/н 1: 4, антресоль №б/н 2: 4,
антресоль №б/н: 4, технический этаж № б/н: 4,
вставка; 4 ,адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 4. Кадастровый номер:

28 241,60 470 795 032 459 630 108 67 243 885

15 Земельный участок, общей площадью 90 816 кв. м, кадастровый номер 02:55:010715:57, расположенный по адресу: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский район, ул. Менделеева, д. 158, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное
использование: объекты торговли (торговые центры, торгово- развлекательные центры (комплексы), деловое управление,
предпринимательство, выставочно- ярмарочная деятельность, коммунальное обслуживание, обслуживание автотранспорта, охрана
природных территорий, на основании Договора №343-16 аренды земельного участка от 22.04.2016 г.
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№
п/п Объекты оценки

Площадь с
учетом доли

в праве, кв. м

Балансовая
стоимость, руб.

Справедливая
стоимость с
учетом прав

землепользова
ния, руб., без

НДС

В том числе
справедливая

стоимость доли
в праве аренды
на земельный
участок15, руб.

без НДС
02:55:010715:1679 (с учетом прав
землепользования)

3

Помещение, назначение: нежилое здание, площадь
2 119,1 кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на
поэтажном плане: 1, адрес (местонахождение)
объекта: Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н,
ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже 1.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1552 (с учетом
прав землепользования)

2 119,10 34 558 008 33 738 464 4 935 937

4

Помещение, назначение: нежилое, площадь 548,2
кв. м, этаж: подавал № б/н, номера на поэтажном
плане: 3 , адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158,
номер на этаже 3. Кадастровый номер:
02:55:010715:1550 (с учетом прав
землепользования)

548,20 8 939 974 8 727 962 1 276 901

5

Помещение, назначение: нежилое, площадь 11
328,7 кв. м., этаж № 1, Этаж № 2, Этаж № 3,
технический этаж № б/н, номер на поэтажном
плане: 1 , адрес (местонахождение) объекта:
450000, Российская Федерация, Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый (условный)
номер: 02:55:010715:1686 (с учетом прав
землепользования), доля в праве ½

5 664,35 319 378 017 311 803 953 45 616 918

6

Помещение, назначение: нежилое, площадь 31,2
кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 6,
адрес (местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1547
(с учетом прав землепользования) доля в праве ½

15,60 846 486 826 412 120 904

7

Помещение, назначение: нежилое, площадь 18,2
кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 2, адрес
(местонахождение) объекта:450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1548
(с учетом прав землепользования) доля в праве 1/2

9,10 479 990 468 607 68 557

8

Помещение, назначение: нежилое, площадь 12,0
кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 3, адрес
(местонахождение) объекта:450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1549
(с учетом прав землепользования) доля в праве ½

6,00 291 014 284 112 41 566

9

Помещение, назначение: нежилое, площадь 211,5
кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 5,
адрес (местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1553
(с учетом прав землепользования) доля в праве ½

105,75 5 129 114 5 007 477 732 594

10

Помещение, назначение: нежилое, площадь 216,7
кв. м., технический этаж № б/н, номер на этаже: 4,
адрес (местонахождение) объекта: 450000,
Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1554
(с учетом прав землепользования) доля в праве ½

108,35 5 255 220 5 130 593 750 606

11

Помещение, назначение: нежилое, площадь 5
963,9 кв. м., этаж № 1, номер на этаже: 7, адрес
(местонахождение) объекта: 450000, Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый (условный) номер: 02:55:010715:1555
(с учетом прав землепользования)

5 963,90 159 094 447 155 321 515 22 723 538
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№
п/п Объекты оценки

Площадь с
учетом доли

в праве, кв. м

Балансовая
стоимость, руб.

Справедливая
стоимость с
учетом прав

землепользова
ния, руб., без

НДС

В том числе
справедливая

стоимость доли
в праве аренды
на земельный
участок15, руб.

без НДС

12

Помещение, назначение: нежилое, площадь 67,1
кв. м., этаж: подвал № б/н, номера на поэтажном
плане: 2, адрес (местонахождение) объекта:
Российская Федерация, Республика Башкортостан,
г. Уфа, Советский р-н, ул. Менделеева,
д.158,номер на этаже 2. Кадастровый номер:
02:55:010715:1551 (с учетом прав
землепользования) доля в праве ½

33,55 1 094 259 1 068 308 156 293

13

Помещение, назначение: нежилое, площадь 2
169,2 кв. м, адрес (местонахождение): Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа, р-н
Советский, ул. Менделеева, д. 158, номер на этаже
6; Кадастровый номер: 02:55:010715:1724

2 169,20 15 599 036 15 229 104 2 228 018

14

Здание, назначение: нежилое здание, площадь 33,4
кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1417 (с учетом
прав землепользования)

33,40 166 970 163 010 23 848

15

Здание, назначение; нежилое здание, площадь 33,3
кв. м, количество этажей: 1, адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1403 (с учетом
прав землепользования)

33,30 166 970 163 010 23 848

16

Здание, назначение: нежилое здание, 2 - этажный,
общая площадь 549,7 кв. м, инв.№20855, адрес
объекта: Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д. 158.
Кадастровый номер: 02:55:010715:1401 (с учетом
прав землепользования)

549,70 3 514 300 3 430 958 501 949

17

Сооружение, назначение: специальное, общая
площадь 37,8 кв. м, адрес объекта: Республика
Башкортостан, г. Уфа, Советский р-н, ул.
Менделеева, д. 158. Кадастровый номер:
02:55:010715:1396 (с учетом прав
землепользования)

37,80 371 690 362 875 53 089

18

Сооружение, назначение: специальное, площадь
застройки объекта 176,4 кв. м: адрес
(местонахождение) объекта: Российская
Федерация, Республика Башкортостан, г. Уфа,
Советский р-н, ул. Менделеева, д.158,
Кадастровый номер: 02:55:010715:1399 (с учетом
прав землепользования)

176,40 781 774 763 235 111 662

ИТОГО: 50 135,85 1 157 985 711 1 130 524 030 165 395 666

Согласно Федеральному стандарту оценки №7 «Оценка недвижимости (ФСО №7) «После

проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового

результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах

интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не

указано иное».

В рамках настоящего Отчета, заданием на оценку не предусмотрено указание в Отчете

возможных границ интервала, в котором, по мнению Оценщика, может находиться справедливая

стоимость.
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8. ПРИЛОЖЕНИЕ 1. Копии правоустанавливающих и
правоподтверждающих документов, документов технической
инвентаризации, других документов, устанавливающих
количественные и качественные характеристики Объекта
оценки
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Оценщиком в рамках подготовки Отчета
Копии интернет-страниц по Объектам-аналогам для применения доходного подхода

Объект-аналог №1
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Объект-аналог №2
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Объект-аналог №3
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Объект-аналог №4
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Объект-аналог №5


