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рыночной стоимости месячной арендной платы за
пользование нежилым помещением по адресу:
Архангельская область, г.о. город Архангельск,
г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Дата оценки:	07 июля 2026 г.
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Архангельск, 2026

[image: ]ООО «РОСО-Оценка»
ИНН 2901133218 КПП 290101001
163000, г. Архангельск, ул. Тимме, д.26, офис 7, тел.: 47-10-07, факс: 292-558, e-mail: 471007@mail.ru
Сопроводительное письмо
57/Н-26/07.07.2026	Директору
ГАУКАО«Архангельскийтеатркукол»
СамодовуСергеюАлександровичу
В соответствии с договором № 57/Н-26 от 07 июля 2026г., ООО «РОСО-Оценка»
произвело оценку рыночной стоимости месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением по адресу: Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт
Троицкий, д. 5.
Целью оценки являлось определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта
оценки. Данная стоимость определялась в соответствии Федеральными стандартами оценки
№№I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 и в
соответствии	с	Федеральным	стандартом	оценки	№7,	утвержденным	Приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611.
При оценке, оценщик исходил из предположения, что объект оценки не заложен и не
обременен долговыми обязательствами.
Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет
отчет, приведенный далее.
На основании информации, представленной и проанализированной нами в приведенном
ниже отчете об оценке, сделано заключение, что рыночная стоимость месячной арендной платы
1 кв.м. площади помещения по состоянию на 07 июля 2026г. составляет:
901 (Девятьсот один) рубль.
Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в
соответствующих разделах данного отчета.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения,
использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.
Директор ООО «РОСО-Оценка»	И.А. Паршев
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Основание для
проведения
оценщиком оценки
объекта оценки:
Договор № 57/Н-26 от 07 июля 2026г.
Основанием для проведения оценки является договор № 57/Н-26 от 07 июля 2026г.
Объект оценки:	1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением № 45, этаж: 1, по адресу: Архангельская область,
г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Состав объекта оценки:	1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением № 45, этаж: 1, по адресу: Архангельская область,
г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Имущественные права на объект оценки:	Право аренды
Цель оценки:	Оценка рыночной стоимости
оценки и связанные с этим ограничения:
Предполагаемое использование результатов	Для заключения договора аренды
Вид стоимости:	Рыночная
Указание диапазона цен:	Не требуется
Дата осмотра:	07 июля 2026г.
Дата составления отчета:	07 июля 2026г.
Срок проведения оценки:	10 рабочих дней
Допущения и ограничения, на которых
должна основываться оценка:
- Права на оцениваемый объект считаются достоверными.
- Количественные и качественные характеристики объекта
оценки определяются на основании данных, предоставленных
Заказчиком.
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
Объект оценки:	помещением по адресу: Архангельская область, г.о. город
Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5
Государственное	автономное	учреждение	культуры
Архангельской области «Архангельский театр кукол»
Балансодержатель:	ИНН 2901017740, КПП 290101001, ОГРН 1022900524261 от
16 декабря 2002г., адрес: Архангельская область, г.о. город
Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5
Собственник:	Архангельская область
1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Затратный подход – не применялся.
Сравнительный подход - рыночная стоимость 901 рубль.
Доходный подход – не применялся.
1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки
Исходя из приведенных в отчете данных, рыночная стоимость месячной арендной платы 1 кв.м.
площади помещения по состоянию на 07 июля 2026г. составляет:
901 (Девятьсот один) рубль.
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
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Организационно-правовая форма и
полное наименование
Государственное	автономное	учреждение	культуры
Архангельской области «Архангельский театр кукол»
ОГРН	1022900524261
Дата присвоения ОГРН	16 декабря 2002г.
ИНН/КПП	2901017740/290101001
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск,
пр-кт Троицкий, д. 5
Адрес местонахождения
Организационно-правовая форма и
полное наименование
ОГРН	1052901016992
Дата присвоения ОГРН	21 февраля 2005 г.
ИНН/КПП	2901133368/290101001
Адрес местонахождения	г. Архангельск, ул. Тимме, д. 26, офис 7
ООО «РОСО-Оценка» принимает на себя обязательства по
дополнительному	обеспечению	обязанности	оценщика,	в
соответствии	с	договором	страхования	ответственности
Оценщика № 8991R/776/0000001/25 от 21 февраля 2025г.,
выданным АО «АльфаСтрахование», действующим с 05 марта
2025г. по 04 марта 2026г. на сумму 100 000 000 (Сто миллионов)
рублей.
Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-
Оценка»	подтверждает	полное	соблюдение	принципов
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от
29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской
Федерации».
Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-Оценка»
подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте
оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта
оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта
оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.
ООО «РОСО-Оценка» осуществляет оценочную
деятельность
на основании Устава и
полностью
соответствует требованиям Федерального закона
от 29 июля
1998 г. № 135-ФЗ «Об
оценочной
деятельности».
Специалисты-оценщики, участвовавшие в оценке:
Фамилия, Имя, Отчество	Паршева Маргарита Сергеевна
Местонахождение Оценщика	г. Архангельск, ул. Тимме, д. 26, офис 7
Телефон	8-902-286-10-07
Электронная почта	471007@mail.ru
Является членом Саморегулируемой организации Ассоциация
«Русское общество оценщиков», расположенной по адресу:
105066,	г.	Москва,	1-й	Басманный	переулок,	д.2А
(регистрационный номер 002500)
Имеет	Квалификационный	аттестат	в	области	оценочной
деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка
недвижимости» № 038926-1 от 13.06.2024г. на основании решения
федерального бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный
центр» от 13.06.2024 г. № 353, действует до 13.06.2027г.
Вид, номер и дата выдачи
документа, подтверждающего
получение знаний в области
оценочной деятельности
Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 876424 от 30
сентября 2005 г., выдан Финансово-Промышленной Академией по
программе:	«Оценка	стоимости	предприятия	(бизнеса)»,
удостоверяющий	право	на	ведение	профессиональной
Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-Оценка»
Сведения о страховании
ответственности
Сведения о независимости
юридического лица, с которым
оценщик заключил трудовой
договор
Информация о членстве в СРО
Квалификационный аттестат в
области оценочной деятельности
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
3.1. Сведения о заказчике
3.2. Сведения об оценщике
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Сведения о независимости оценщика
деятельности в сфере оценки бизнеса, недвижимости, машин,
оборудования, транспортных средств, объектов интеллектуальной
собственности и нематериальных активов;
Свидетельство о повышении квалификации СК№000250, выдано
Всероссийским заочным финансово-экономическим институтом
17.06.2009 г. по программе «Оценка бизнеса предприятий и
ценных бумаг»;
Удостоверение о повышении квалификации 772400405636 рег.№
0139, выдано НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный
университет «Синергия» 20.03.2014г. по программе «Оценочная
деятельность»
Настоящим	оценщик	Паршева	Маргарита	Сергеевна
подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при
осуществлении	оценочной	деятельности	и	составлении
настоящего отчета об оценке.
Оценщик Паршева Маргарита Сергеевна не имеет в отношении
объекта оценки вещных или обязательственных прав вне
договора.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки,
указанной в настоящем отчете об оценке.
Сведения о страховании
гражданской ответственности
оценщика
Страховой полис № 8991R/776/0000025/25 от 02 декабря 2025г. на
сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, выданный АО
«АльфаСтрахование», действующий по 30 декабря 2026г.
Стаж работы в области оценки	с 2006 г.
Информация обо всех привлекаемых
к проведению оценки и подготовке
отчета об оценке организациях и
специалистах с указанием их
квалификации и степени их участия
в проведении оценки объекта оценки
Степень участия Оценщиков в
подготовке Отчета об оценке
Иные организации и специалисты к проведению оценки и
подготовке отчета об оценке объекта оценки не привлекались.
Паршева Маргарита Сергеевна – 100%
4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ,
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
Следующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью
данного отчета:
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме.
2. Оценщики не	несут	ответственности	за	юридическое описание прав оцениваемой
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.
3. Оценщики не обязаны приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.)
по объекту оценки.
4. Оценщики предполагают и принимают, что арендная ставка по договору аренды является
рыночной. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на
оценку, на состояние собственности, конструкций. Оценщики не несут ответственности за
наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.
5. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются достоверными.
Однако оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех
сведений указывается источник информации.
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6. Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено
договором на оценку.
7. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по
поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.
8. Оценка производилась на основании предоставленных Заказчиком документов без
визуального осмотра Оценщиком объекта оценки в связи с тем, что Заказчик не предоставил
доступ к объекту оценки. Предоставленная информация считается достоверной. Оценщики не
несут ответственности за достоверность полученной от Заказчика информации.
9. Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только
на дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и
повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки.
10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно рыночной
стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном
рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.
11. О НДС и т.п. Поскольку, «Рыночная стоимость понимается, как стоимость имущества,
рассчитанная безотносительно торговых издержек и без учета каких-либо сопутствующих
налогов» (Стандарт № 1 «Международных стандартов оценки» п.п. 3.3), Оценщик не обязан
выделять Налог на добавленную стоимость (или какие-либо другие налоги и начисления) в
определенной стоимости объекта оценки. В связи с этим подразумевается, что оценочная
стоимость является окончательной стоимостью реализации имущества, то есть в тех случаях,
когда действия с объектом оценки предусматривают необходимость начисления НДС (или
других аналогичных налогов и начислений), следует принимать стоимость объекта оценки,
указанную в отчете об оценке, как стоимость, включающую НДС (или другие аналогичные
налоги и начисления); в тех случаях, когда действия с объектом оценки не предусматривают
необходимость начисления НДС (или других аналогичных налогов и начислений), следует
принимать стоимость объекта оценки, указанную в отчете об оценке, как стоимость, не
включающую НДС (или другие аналогичные налоги и начисления).
5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
Стандартами оценки для определения соответствующего Договору вида стоимости
объекта оценки являются:
-	Федеральные	стандарты	оценки	№№	I-VI,	утвержденные	приказом
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, Федеральный стандарт оценки №7,
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611.
- Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности РОО: Свод стандартов
оценки (ССО) Русского общества оценщиков (РОО), Международные стандарты оценки
(МСО), Правила деловой и профессиональной этики РОО.
6. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ
Здания – архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание
условий (защита от внешних, атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-
культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей.
Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки
внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте
«определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за
первый платежный период.
Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один
платежный период.
Право аренды - право на заключение договора аренды имущества.
Стоимость права аренды - единовременный платеж за приобретение права на заключение
договора аренды.
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Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды
датами арендных платежей.
Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству
единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр).
Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды.
Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в
течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором
аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды.
Объект оценки – право пользования (либо совокупность прав пользования и владения)
объектом аренды в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором
аренды или заданием на оценку.
Объект аренды – объект недвижимости (помещение), арендная плата, за который определяется
в соответствии с настоящим ТЗ.
Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим
и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из сделки,
состоявшейся при сходных условиях.
Объекты сравнения — проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты
недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый
объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам.
Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные,
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки,
сопоставляемые и подвергаемые корректировке.
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики
объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на
недвижимость.
Корректировка представляет собой операцию (часто — математическую), учитывающую
разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием
конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта
сравнения к объекту оценки».
7. ОБЩИЕ УСЛОВИЯ АРЕНДЫ
Следующие условия нами учтены при оценке:
1. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении
об отсутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды».
2. Рыночную арендную плату оценщик рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок
посчитал бы рыночной нормой.
3. Арендная плата определяется для объекта аренды исходя из того, что он будет передан в
аренду в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право
осуществить целесообразный ремонт улучшений на земельном участке (в соответствии с
выводами анализа наиболее эффективного использования объекта оценки), без каких-либо
компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендодателя. При этом все
неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в
собственность арендодателя только по истечении договора аренды, и потому не могут
рассматриваться арендодателем как повод для пересмотра арендной платы.
4. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами в
связи с эксплуатацией объектов улучшения. Предполагается, что коммунальные,
эксплуатационные и административно-хозяйственные расходы будут компенсироваться по
отдельному договору оказания услуг. Арендная плата является платой непосредственно
собственнику объекта за извлечение части выгоды из полезных свойств вещи (объекта
движимого и недвижимого имущества) расположенных на земельном участке.
5. Арендная плата вносится арендатором ежемесячно не позднее 10 числа текущего месяца.
6. Объект передается в аренду при условии выплаты единовременного платежа за
приобретение права на заключение договора аренды и постоянных платежей, вносимых
арендатором периодически на протяжении всего срока аренды.
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Описание объекта аренды приведено на основании данных Заказчика.
Местоположение
объекта
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт
Троицкий, д. 5
Материал стен	Кирпич
Перекрытия	Железобетонные плиты
Окна	Стеклопакеты
Двери	Заводского изготовления
Инженерное
обеспечение
Отопление – центральное, водопровод – от городской сети
канализация – в городскую сеть, электроосвещение – проводка скрытая,
напряжение 220 В, телефон – от городской сети
Состояние здания	Хорошее
9.1.3. Нежилые помещения. Общие характеристики.
8. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Последовательность определения стоимости объекта оценки заключается в выполнении
следующих этапов проведения оценки объекта оценки:
1) заключить Договор;
2) запросить от Заказчика необходимую информацию об объекте аренды
3) получить от Заказчика документы, необходимые для определения рыночной величины
платы за право аренды объекта аренды, с составлением и подписанием Акта приема-
передачи документов.
4) произвести анализ предоставленной Заказчиком информации.
5) произвести сбор и анализ рыночной информации.
6) произвести анализ наиболее эффективного использования объекта аренды.
7) произвести определение рыночной величины стоимости права аренды за объект аренды
с использованием методов определения величины стоимости права аренды.
8) обобщить результаты определения рыночной величины стоимости права аренды за
объект аренды, оформить отчет об определении рыночной стоимости месячной арендной
платы за объект аренды.
9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
9.1.1 Состав и качество оцениваемых прав
Оценке подлежало право пользования объектом аренды.
Объект аренды находится в собственности Архангельской области, правоустанавливающий
документ оценщику не предоставлен. Оценка рыночной стоимости в данном Отчете не
предполагает	проведение	детальной	юридической	экспертизы	правоустанавливающих
документов на объект оценки.
9.1.2 Общие характеристики объекта
Объект аренды	Нежилое помещение, номер на поэтажном плане
45
Этаж	1
Площадь помещений	8,5 кв.м.
смежное, смежно-изолированное)
Расположение помещения(изолированное,	Изолированное
функциональная, неадекватная)
Конфигурация(функциональная, недостаточно	Функциональная
высококачественная, евроремонт)
Класс отделки (отсутствует, простая, улучшенная,	Улучшенная
(импортное, частично импортное, современное
отечественное, устаревшее отечественное)
Перечень и класс инженерного оборудования	Отечественное
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требует ремонта -косметического, капитального)
Состояние отделки (новая, не требует ремонта,	Не требует ремонта
сопоставленияс объектами-аналогами)
Физическое состояние помещения(для целей	Хорошее
Текущее использование	Сфера услуг
10. АНАЛИЗ РЫНКА
В России происходит активное формирование и развитие рынка недвижимости.
Российский рынок недвижимости отражает все проблемы экономики и характеризуется
неравномерным развитием своих отдельных сегментов.
За последние годы рынок недвижимости повысил свою активность с помощью действия
компаний, специализирующихся на операциях с недвижимостью, финансовых организаций,
агентств, оценщиков, юристов. Тем не менее, его нельзя отнести к рынку совершенной
конкуренции вследствие существенных особенностей функционирования, обусловленными
такими факторами как:
	специфика объектов недвижимости;
	относительно более высокие уровни риска, характерные для недвижимости;
	воздействие рынка капитала;
	невозможность достижения равновесия между спросом и предложением.
Развитие рынка недвижимости определяется:
	экономическим ростом или ожиданиями такого роста. Хотя на рынке и могут возникать
благоприятные краткосрочные условия при отсутствии роста, такие обстоятельства
возникают достаточно редко;
	финансовыми возможностями для приобретения недвижимости, что в свою очередь,
обусловлено стадией экономического развития региона (кризис, застой, промышленное
развитие), наличием и характером рабочих мест;
	взаимосвязями между стоимостью недвижимости и экономической перспективой того
или иного района. Некоторые районы находятся в состоянии застоя, т.к. их основные
отрасли промышленности перемещены в другие части страны или пришли в упадок.
Рынок недвижимости находится под значительным влиянием факторов, определяющих
социально-экономическое развитие как страны в целом, так и отдельных регионов, и факторов,
определяющих политическую стабильность.
Традиционно в России недвижимость делится на три группы: жилищный фонд, нежилой
фонд,	земля.	Каждая	из	групп	развивается	самостоятельно,	имеет	собственную
законодательную базу. Наиболее быстрыми темпами в России развивается рынок жилой
недвижимости, квартир, вследствие того, что недвижимость, с одной стороны, выступает
основой личного существования граждан, и с другой стороны, имеются объективные
потребности населения в улучшении жилищных условий.
Российский рынок недвижимости в настоящее время (по функциональному назначению
объектов) освоил, в основном торгово-офисную, производственно-складскую и жилую
недвижимость. Для коммерческой недвижимости как средства удовлетворения потребностей
существенным отличительным признаком является фактор местоположения, который имеет
первостепенное, часто решающее значение, поскольку определяет наибольшую полезность
конкретного объекта недвижимости. Предпочтение по ликвидности, при прочих равных
потребительских свойствах отдается дому, расположенному ближе к центру, чем находящемуся
на окраине, хотя цена его и выше. Таким образом, ценность объектов недвижимости
определяется ценностью их местоположения. Для оценки жилого дома важна его
приближенность к остановкам, для торговых центров и арендаторов торговой площади -
наличие максимального количества платежеспособных посетителей. Поэтому к выбору
местоположения магазина, торгующего элитными товарами или реализующего фруктовую и
овощную продукцию, подходят по-разному: очевидно, что в первом случае не лучшим
решением является промзона или рабочий район. При выборе офисных центров предпочтение
отдается помещениям, расположенным ближе к деловому центру города, где размещены
центральные банки, государственные учреждения, ведущие фирмы.
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Обзор рынка г. Архангельска
Как и в большинстве удаленных от центральной части России регионов, область
характеризуется централизацией качественных объектов коммерческой недвижимости в
административном центре. Анализ рынка коммерческой недвижимости Архангельской области
заключается в рассмотрении рынка г. Архангельска.
Офисная недвижимость
Основную	долю	офисного	рынка	представляют	реконструированные	и
нереконструированные административные здания советской постройки, встроенные помещения
на первых этажах жилых домов, офисные помещения в торговых комплексах. Объем офисных
площадей в Архангельске увеличивается также за счет увеличения жилого фонда города, где в
каждом жилом комплексе первые этажи используются под торгово-офисные функции. В связи с
этим рынок становится насыщенным подобными помещениями, на которые трудно найти
покупателя.
Наибольшая доля качественного предложения приходится на Центр города от ул.Урицкого до
ул.Гагарина (Октябрьский р-н и часть Ломоносовского р-на). На долю этих районов приходится
70% предложения, так как они являются частью исторического и наиболее привлекательного
для коммерческой недвижимости центра.
Офисная недвижимость на рынке Архангельска в большинстве случаев представлена
небольшими помещениями до 100 кв. м. На долю подобных помещений приходится порядка
40% рынка. Это объясняется повышенной ликвидностью подобных объектов в отличие от
крупных офисов.
Спрос на офисные помещения в Архангельске падает. Это во многом обусловлено
неблагоприятной экономической ситуацией в регионе и в целом в стране. Доля свободных
помещений в целом на офисном рынке растет.
Что касается стоимости офисной недвижимости, то средняя ее величина составляет 70
000 руб./кв.м., минимальная 5 000 руб./кв.м., максимальная 100 000 руб./кв.м. Причиной столь
большего разброса в стоимости объясняется площадью помещения, местоположением,
этажностью.
Средний уровень арендных ставок на офисные помещения в качественных объектах
составляет 400 – 1000 руб./кв.м./мес., принимая во внимание ставки на помещения,
расположенные не в специализированных офисных центрах. При этом в случае расположения
помещения на 1-м или 2-м этажах в офисных объектах в местах с высокой проходимостью
уровень арендной платы может быть и выше, до 2000 рублей за кв.м. в месяц, так как данные
помещения в большинстве случаев носят торговый характер.
Торговая недвижимость
Рынок торговой недвижимости Архангельска начал развиваться в 2005 году, когда в городе
были открыты первые профессиональные торговые центры. На сегодняшний день совокупный
объем торговых площадей в Архангельске составляет более 300 тыс. кв.м., самые крупные
объекты − ТРЦ «Титан арена» и ТЦ «Макси», ТЦ «Соломбала Молл» и ТЦ «Рио».
Сегмент	торговой	недвижимости	активно	реструктуризируется –	в городе	почти
не осталось киосков и торговых павильонов, идет миграция из устаревших торговых центров
и вещевых рынков.
Основная доля предложения на рынке торговой недвижимости относится ко встроенным
помещениям – более 50%, к торговым центрам относится 20% предложения. Наибольшая доля
качественного предложения приходится на центр города.
Преобладающее количество помещений, выставленных на продажу и сдаваемых в аренду,
имеют площадь от 50 до 100 кв. м. Данная площадь помещений для торговли является наиболее
востребованной	на	рынке.	С	введением	новых	торговых	площадей	наблюдается
перенасыщения торговыми помещениями, особенно в центральных районах города.
Что касается стоимости торговой недвижимости, то средняя ее величина составляет 60
000 руб./кв.м., минимальная 15 000 руб./кв.м., максимальная 120 000 руб./кв.м. Причиной столь
большего разброса в стоимости объясняется площадью помещения, местоположением,
этажностью.
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Ставка аренды в наиболее успешных торговых центрах на помещения 100 – 200 кв. м. в
среднем составляет приблизительно 600 – 3000 рублей за кв.м. в месяц. Наибольшая арендная
ставка относится к помещениям в популярных торговых центрах и на первых этажах зданий,
расположенных на центральных улицах.
Производственно-складская недвижимость
Основным критерием, которое предъявляется к данному сегменту коммерческой
недвижимости,	является	транспортная	доступность.	Исторически	сложилось,	что
производственно-складские	помещения	располагаются	на	окраинах	города,	вблизи
промышленных предприятий, вблизи автомобильных, железнодорожных, водных путей
сообщения.
Поэтому наиболее активно производственно-складская недвижимость представлена в
Исакогорском округе, что обусловлено близостью железнодорожных путей, речного порта
«Бакарица»,	а	также	Вологодского	шоссе.	Производственно-складские	помещения
представлены также активно на Талажском и Окружном шоссе и на улицах Павла Усова,
Стрелковой. Это объясняется тем, что в 60-е годы интенсивной застройки центра города эти
улицы находились на его окраинах. Другим основным	требованием, предъявляемым к
складской недвижимости, является наличие больших площадей. При этом считается, что для
производственно-складских помещений среднего по величине характерна площадь в 1000 кв. м.
Проанализировав предложения аренды складских помещении за 2021 год пришли	к
выводу, что большинство предложений ограничиваются площадью от 100 до 500 кв.м. Таким
образом,	склады	представляют	собой	небольшие	ангары,	выполненные	из
металлоконструкций, с минимальным набором коммуникаций, не предназначенные для
длительного хранения товаров.
Что касается стоимости и аренды производственно-складской недвижимости, то средняя ее
величина составляет 8 000 руб./кв.м., минимальная 1 000 руб./кв.м., максимальная 30 000
руб./кв.м. среднее значение аренды составляет 150 руб./кв.м. в месяц минимальное 50 -
руб./кв.м., максимальное - 300 руб./кв.м. в месяц.	Причиной столь большего разброса в
стоимости аренды объясняется материалом стен склада, местоположением, удобством
подъездных путей.
Таким образом, производственно-складская недвижимость в настоящее время не получает
своего развития, вследствие больших рисков ее окупаемости, а следовательно незначительного
инвестирования данного сегмента коммерческой недвижимости.
Многофункциональная недвижимость
Многофункциональные комплексы сложно выделить в отдельный сегмент рынка
коммерческой недвижимости – объекты, которые можно отнести к этому понятию, могут очень
сильно различаться в зависимости от функциональных составляющих. Между тем каждый
объект смешанного назначения состоит из компонентов, относящихся к традиционным
сегментам – торговой, офисной, индустриальной, гостиничной недвижимости, и отдельные
составляющие учитываются аналитиками в статистике каждого из этих сегментов.
Многофункциональные комплексы города Архангельска подразделяются на объекты
советской постройки: это здания производственно-складского назначения, реконструированные
в здания смешанного назначения с торгово-офисными помещениями, например, здание бизнес-
центра на ул. Гагарина, д.44, корп.2 (бывшая котельная), «ТЦ На Окружной» Окружное шоссе
д.13, здание швейной фабрики	ул. Гагарина, д.42, магазин «БУМ» ул. Гагарина, д.46,
развлекательный центр «М-33» с автосалонами «Рено» и «Мазда» пр. Московский, д.33, авто
центр пр. Московский, д.25 и т.д.
Многофункциональные комплексы новой постройки - это в основной массе автосалоны,
которые	состоят	из	торгово-офисных,	складских,	авторемонтных	(производственных)
площадей, к ним относится автоцентр «Астра-Авто» ул. Гайдара, д.63, автосалон «Тойота» ул.
Папанина, д.21, автосалон «Хендай» пр.Московский-ул. Галушина, автосалон «Ниссан»
пр.Московский, д.35, а также бывшие автосалоны «Фольксваген» пр. Ленинградский, д.2, и
«Рено» Талажское шоссе, д.1 (сейчас там находится продовольственный и мебельный магазин).
Многофункциональные здания за счет своей универсальности являются источником
постоянного дохода, это их отличает от обычной недвижимости.
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Местоположение
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д.
5
Ломоносовский округ — один из девяти территориальных округов Архангельска.
Расположен	в	центральной	части	города,	от Воскресенской      улицы до
улицы Октябрят.     Второй	по	численности	населения	округ	Архангельска
после Октябрьского. Численность населения – 62 575 чел. (2021).
Застроенность
окружения
Перспектива
развития района
Состояние
окружающей среды
(локальное)
Загрязнение окружающей среды промышленными предприятиями, такими как
Архангельский целлюлозно-бумажный комбинат, ТЭЦ г. Архангельска, как водных
ресурсов, так и окружающей атмосферы.
Характеристика
округа
Жилые дома, торгово-административные здания.
Обновление инфраструктуры и инженерных коммуникаций.
Стоимость таких многофункциональных комплексов в основном зависит, из каких
сегментов рынка он состоит. Диапазон цен по каждому сегменту рынка приведен выше.
В ходе рассмотрения рынка нами	были отобраны сопоставимые объекты, которые
предлагаются на продажу в г. Архангельске. Такой подход оправдан с точки зрения того, что
потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о сделке с	недвижимостью,
проанализирует текущее состояние рынка и придёт к заключению о возможной цене
предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других
объектов, что в результате переговоров приведет к снижению цены предложения.
Что касается рынка сооружений коммунального хозяйства (канализационная, тепловая,
водопроводная сети), то он отсутствует. Как правило, такие объекты продаются не отдельно, а в
составе имущественного комплекса или передаются с одного баланса профильной организации
на другой с учётом социального фактора. Создавать свой новый ЖКС и брать на себя все
обязательства по обеспечению функционирования не захочет почти никто.
Для рынка продаж нежилой недвижимости разница в ценах продаж и предложений на дату
оценки составляет 5-15%, на заключительном этапе корректировки был учтён этот фактор.
11. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
Локальное
местоположение
объекта оценки
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Транспортная
доступность
объекта и наличие
подъездных путей
Подъезд осуществляется с пр. Троицкий. Остановка общественного транспорта
находится в 1 минуте ходьбы от объекта оценки.
Район	обеспечен	всеми	современными	средствами	коммуникации	(сети
водопровода, канализации,	тепловые сети, горячее	водоснабжение, линии
электропередач, телевидение, радио состояние которых можно охарактеризовать,
как удовлетворительное) и услугами связи (телефонные сети, сотовая связь).
Рельеф	Рельеф местности равнинный.
Инфраструктура и
инженерные
коммуникации
Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой
стоимости.
Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в
отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.
Понятие	«Наиболее	эффективное	использование»,	применяемое	в	данном	отчете,
подразумевает такое использование, которое из разумно возможных, физически осуществимых,
финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов
использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость земли.
Анализ	наиболее	эффективного	использования	выполняется	путем	проверки
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

Законодательная разрешенность: рассмотрение
тех способов использования,
которые
разрешены	распоряжением	о	зонообразовании,
ограничениями	на	частную
инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.
	Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной
местности способов использования.
	Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и
разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.
	Максимальная	эффективность:	рассмотрение	того,
какое	из	финансово
осуществимых	использований	будет	приносить	максимальный
чистый	доход	или
максимальную текущую стоимость.
Оценка с учетом изменения целевого назначения объекта должна проводиться, если
такое изменение уже определено и явно. Явного несоответствия Объекта оценки его
существующему использованию не обнаружено.
Учитывая	вышеуказанные	критерии	анализа	наилучшего	использования,
месторасположение, конструктивные схемы и планировки, физическое состояние и ситуацию,
которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, Оценщик пришел к выводу, что
указанные факторы максимально соответствуют использованию помещения по его текущему
использованию.
12. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ
ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
13. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
13.1. Сравнительный подход
Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке
осуществляют сделки купли-продажи, аренды и права аренды по аналогии, то есть,
основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что
благоразумный арендатор не заплатит за право аренды за сдаваемый в аренду объект больше,
чем за право аренды на рынке за самый дешевый объект аналогичного качества и полезности.
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми
объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно
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проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты
отличаются друг от друга.
При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с
подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально
близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.
Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа (либо предложений по
аренде).
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от
объекта сравнения к объекту оценки. В оценочной практике принято выделять девять основных
элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права
собственности на недвижимость; условия финансирования; условия продажи; состояние рынка;
местоположение; физические характеристики; экономические характеристики; характер
использования; компоненты не связанные с недвижимостью.
По объекту оценки были найдены следующие объекты-аналоги:
Аналог №1
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Показатели	1 аналог	2 аналог	3 аналог	4 аналог	Объект оценки
Торгово-
Предполагаемое	офисное, сфера
Торгово-
офисное, сфера
Торгово-
офисное, сфера
Торгово-
офисное,
Торгово-
офисное, сфера
использование	услуг	услуг	услуг	сфера услуг	услуг
Местоположени
е
пр. Троицкий,
106
ул. Садовая,
д. 53
пр. Троицкий, д.
5
Площадь. м2
15,4
31,5
50,0
11,6
8,5
Материал стен	капитал	капитал	капитал	капитал	капитал
Группа
капитальности
I	I	I	I	I
Этаж помещения	2	1	1	1	1
Состояние	Хорошее	Хорошее	Хорошее	Хорошее	Хорошее
Коммуникации:
Электричество	+	+	+	+	+
Водопровод	+	+	+	+	+
Канализация	+	+	+	+	+
Отопление	+	+	+	+	+
Стоимость
руб/кв.м.
аренды,	942	984	1000	1000
Дополнительная
информация
коммунальные
платежи
коммунальные
платежи
коммунальные
платежи
Входят все	Входят все	Входят все	Входят все
коммунальны
е платежи
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob
odnogo_naznache
niya_50_m_4373
945885
https://www.a
vito.ru/arhange
lsk/kommerch
eskaya_nedviz
himost/ofis_11
.6_m_2097362
572
Расчетная таблица:
ул. Попова, 3
ул. Попова, 16
Источник
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/ofis_
15.4_m_8203231
437
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob
odnogo_naznache
niya_7923030588
Сравниваемые параметры	1 аналог	2 аналог	3 аналог	4 аналог	Объект оценки
Стоимость аренды, 1 кв.м. с НДС, руб.	942	984	1 000	1 000
Площадь, кв.м.	15,4	31,5	50,0	20,0	8,5
Поправка на разницу в ценах продаж и
предложений	0,91	0,91	0,91	0,91
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	857	895	910	910
Поправка на коммунальные платежи	0,874	0,874	0,874	0,874
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	749	782	795	795
Поправка на назначение	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	749	782	795	795
Поправка на площадь, руб.	1,073	1,169	1,235	1,107
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на ограниченный доступ	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на состояние	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на этаж	1,03	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	828	914	982	880
Стоимость 1 кв.м. месячной арендной платы,
с НДС, руб.
901
Выбор элементов сравнения. В процессе реализации метода сравнения продаж оценщик
обобщил и уточнил информацию по объектам-аналогам. Были выбраны элементы сравнения, по
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[image: ]которым будет сравниваться оцениваемый объект с объектами-аналогами. Основанием для
выделения элементов сравнения служит анализ ключевых факторов, влияющих на стоимость.
В качестве элементов сравнения, по которым следует провести корректировки, приняты:
	коммунальные платежи;
	площадь;
	местоположение;
	этаж.
Поправка на разницу в ценах продаж и предложений. Корректировка, учитывающая переход
от цен предложений к ожидаемым ценам сделок, не входит в состав выделенных элементов
сравнения, так как носит универсальный характер. Скидка на торг зависит от объемов и
активности соответствующего сегмента рынка. Все аналоги на дату оценки еще предлагаются в
аренду, то есть при сравнении использована цена предложения. Поправка принималась
согласно методике, предложенной в справочнике «Справочник оценщика недвижимости.
Торгово-офисная недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Л.А. Лейфера,
Нижний Новгород - 2021. Для объекта оценки поправка составит 9% или 0,91.
Поправка на коммунальные платежи. В стоимость аренды входят коммунальные расходы,
которые необходимо вычесть из арендной ставки, расчет производится по рекомендациям,
приведенным в «Справочнике оценщика недвижимости. Операционные расходы для
коммерческой недвижимости», под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород – 2019.
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Коэффициент торможения
Наименование вида
недвижимости
г. Москва	Прочие субъекты РФ
Жилая	0	-0,187
Производственная и складская	-0,235	-0,149
Офисная и торговая	-0,197	-0,119
Земельные участки	-	-0,03516
Поправка для аналогов №№2,3,4 составит: 12,6% или 0,874.
Поправка на площадь. Определяется по методу компании «ФБК». Данный метод основан на
степенной зависимости между площадью объекта оценки и площадью аналога. Изложение
метода приведено в «Инструкции № 1-03 по расчету стоимости неспециализированных
улучшений земельных участков (зданий) сравнительным подходом» ООО «ФБК» (ООО
«Финансовые и бухгалтерские консультанты»), г. Москва.
Интернет-страница сайта ООО «ФБК»: http://www.fbk.ru/company/.
Основная формула расчета:
Км = (((Sо/Sа)n) – 1)*100
где Км – корректировка на масштаб (площадь), %;
Sо – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
Sа – площадь объекта-аналога, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер
изменения стоимости конкретных типов недвижимого имущества в зависимости от их
площади.
Поправка на местоположение. Эта поправка учитывает различие уровней цен, характерных
для расположения аналогов и оцениваемого объекта. На величину поправки на местоположение
оказывают влияние: уровень развития рынка земельных участков в районе, в котором
расположен объект-аналог, расположение объектов в населенных пунктах, близость объектов к
инфраструктуре и т.д. Рынок недвижимости не достаточно развит и данных, позволяющих
составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами
недвижимости, недостаточно, поэтому допускается расширить территорию исследования за
счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого
объекта. Территории расположения объектов-аналогов схожи по своим экономическим
характеристикам с местоположением оцениваемого объекта, объект оценки и объекты-аналоги
относятся к одному сегменту рынка и сопоставимы по ценообразующим факторам, поэтому
согласно ФСО № 7 п. 22б, п. 11б, поправку на местоположение не вводим.
Поправка на этаж. Поправка на этаж величина отражающая коэффициент удорожания или
удешевления объекта в зависимости от этажа расположения в здании.
Поправка к арендной ставке принималась согласно методике, предложенной в справочнике
«Справочник оценщика недвижимости. Торгово-офисная недвижимость и сходные типы
объектов», под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород - 2021
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[image: ]Согласование результатов:
В связи с тем, что объекты-аналоги, выставленные на рынке, находятся в одинаковых условиях,
после внесения корректировок получились приведенные стоимости объектов-аналогов,
оценщик предполагает, что они равнозначно отражают рыночную стоимость объекта оценки,
поэтому для всех были присвоены равные коэффициенты доверительной вероятности и
найдено средневзвешенное значение.
Рыночная стоимость арендной платы СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ:
901 (Девятьсот один) рубль.
13.2. Отказ от использования затратного и доходного подходов
при оценке нежилых помещений
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к
выводу, что использование затратного и доходного подходов из трёх существующих подходов
является некорректным.
Доходный	подход,	основанный	на	принципе	ожидания,	отражает	позицию
благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок
пользования и владения объектом аренды больше, чем доход для его бизнеса, который как
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право. Подход может показать
верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для
бизнеса арендатора.
Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно
допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой
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величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы
возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для извлечения этих доходов.
Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами
факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя
«добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма
(«добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы
типичного арендатора за пользование и владение объектом недвижимости в течение
соответствующего периода.
Так как оценщику не удалось собрать информацию по возможным доходам от объекта
оценки, доходный подход не применялся.
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не
заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение
соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству
объекта без чрезмерной задержки. В затратном подходе стоимость недвижимости равна
стоимости земли плюс стоимость улучшений на участке за вычетом накопленного износа.
Как видно из определения затратного подхода, он предполагает моделирование
реального строительства объекта, аналогичного с оцениваемым. Строительство помещения,
являющегося частью здания, по определению не возможно.
Другая сторона этой ситуации заключается в том, что цены сделок опираются не на
вероятные затраты, которые, однако, никто не готов нести, а на вероятные доходы, которые
данный актив способен принести в перспективе ближайших лет и, разумеется, на аналогичные
сделки, присутствующие на рынке.
Оценщик в своих расчетах должен следовать логике рынка и учитывать лишь те факторы
и мотивы, которые учитываются в сделках субъектами рынка. Вполне очевидно, что субъекты
рынка не учитывают не реализуемых в строительстве потенциальных затрат. Таким образом,
оценщик не может и не видит необходимости в применении затратного подхода и на основании
положений Федеральных стандартов оценки отказывается от применения затратного подхода.
14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О
РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в
большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости
зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для
определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а
также субъективное мнение Оценщика.
Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к
оценке (затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу.
В результате проведённого анализа и расчётов с использованием существующих
методик оценки права аренды для коммерческой недвижимости, Оценщик определил итоговое
значение рыночной стоимости объекта оценки, которое составляет: 901 (Девятьсот один) рубль.
15. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДОКУМЕНТОВ
При оценке объекта оценки оценщиком использовались следующая нормативная
документация:
Нормативная литература
1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998. №
135 - ФЗ.
2.Федеральные стандарты оценки №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития
России от 14 апреля 2022 г. N 200.
3.Федеральный стандарт оценки №7, утвержденный Приказом Минэкономразвития России от
25 сентября 2014г. №611.
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4.Учебное пособие по дисциплине «Основы оценочной деятельности». / Под ред. к.э.н., доцента
Косоруковой И.В. – М.: Московский международный институт эконометрики, информатики,
финансов и права, 2005.-198 с.
5.Классификатор	с	амортизационными	группами,	утвержденный	постановлением
Правительства РФ от 01.01.2002г. №1.
6.Техническое задание на проведение оценки рыночно обоснованной арендной платы за
встроенные помещения являющиеся собственностью РФ и расположенные на территории
поселений (версия от 01 июня 2006г.).
16. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
Подписавший данный сертификат Оценщик настоящим удостоверяет, что:
Факты, изложенные в отчете, на основе которых проводился анализ, делались предположения
и выводы, соответствуют действительности и являются достоверными и не содержащими
фактических ошибок;
Выводы и заключения, приведенные в данном отчете, принадлежат самому Оценщику и
действительны строго в пределах ограничительных условий и заключений, изложенных выше
в настоящем отчете;
Оценщик действует без личной заинтересованности в оцениваемом имуществе, непредвзято и
без предубеждения к Заказчику;
Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий,
которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами
выводов и заключений, содержащихся в отчете;
Работа выполнена в соответствии с Федеральными стандартами оценки №№ I-VI,
утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 и в
соответствии	с	Федеральным	стандартом	оценки	№7,	утвержденным	Приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611, а также Стандартов и правил оценки,
установленных саморегулируемой организацией оценщиков Ассоциация «Русское общество
оценщиков».
Оценщик	М.С. Паршева
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[image: ]Общество с Ограниченной Ответственностью
«РОСО-Оценка»
_____________________________________
57/Н-26	07 июля 2026 г.
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ
рыночной стоимости месячной арендной платы за
пользование нежилым помещением по адресу:
Архангельская область, г.о. город Архангельск,
г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Дата оценки:	07 июля 2026 г.
Заказчик:	ГАУК АО «Архангельский театр кукол»
Архангельск, 2026

[image: ]ООО «РОСО-Оценка»
ИНН 2901133218 КПП 290101001
163000, г. Архангельск, ул. Тимме, д.26, офис 7, тел.: 47-10-07, факс: 292-558, e-mail: 471007@mail.ru
Сопроводительное письмо
57/Н-26/07.07.2026	Директору
ГАУКАО«Архангельскийтеатркукол»
СамодовуСергеюАлександровичу
В соответствии с договором № 57/Н-26 от 07 июля 2026г., ООО «РОСО-Оценка»
произвело оценку рыночной стоимости месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением по адресу: Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт
Троицкий, д. 5.
Целью оценки являлось определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта
оценки. Данная стоимость определялась в соответствии Федеральными стандартами оценки
№№I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 и в
соответствии	с	Федеральным	стандартом	оценки	№7,	утвержденным	Приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611.
При оценке, оценщик исходил из предположения, что объект оценки не заложен и не
обременен долговыми обязательствами.
Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет
отчет, приведенный далее.
На основании информации, представленной и проанализированной нами в приведенном
ниже отчете об оценке, сделано заключение, что рыночная стоимость месячной арендной платы
1 кв.м. площади помещения по состоянию на 07 июля 2026г. составляет:
901 (Девятьсот один) рубль.
Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в
соответствующих разделах данного отчета.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения,
использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.
Директор ООО «РОСО-Оценка»	И.А. Паршев
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Основание для
проведения
оценщиком оценки
объекта оценки:
Договор № 57/Н-26 от 07 июля 2026г.
Основанием для проведения оценки является договор № 57/Н-26 от 07 июля 2026г.
Объект оценки:	1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением № 45, этаж: 1, по адресу: Архангельская область,
г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Состав объекта оценки:	1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением № 45, этаж: 1, по адресу: Архангельская область,
г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Имущественные права на объект оценки:	Право аренды
Цель оценки:	Оценка рыночной стоимости
оценки и связанные с этим ограничения:
Предполагаемое использование результатов	Для заключения договора аренды
Вид стоимости:	Рыночная
Указание диапазона цен:	Не требуется
Дата осмотра:	07 июля 2026г.
Дата составления отчета:	07 июля 2026г.
Срок проведения оценки:	10 рабочих дней
Допущения и ограничения, на которых
должна основываться оценка:
- Права на оцениваемый объект считаются достоверными.
- Количественные и качественные характеристики объекта
оценки определяются на основании данных, предоставленных
Заказчиком.
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
Объект оценки:	помещением по адресу: Архангельская область, г.о. город
Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5
Государственное	автономное	учреждение	культуры
Архангельской области «Архангельский театр кукол»
Балансодержатель:	ИНН 2901017740, КПП 290101001, ОГРН 1022900524261 от
16 декабря 2002г., адрес: Архангельская область, г.о. город
Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5
Собственник:	Архангельская область
1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Затратный подход – не применялся.
Сравнительный подход - рыночная стоимость 901 рубль.
Доходный подход – не применялся.
1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки
Исходя из приведенных в отчете данных, рыночная стоимость месячной арендной платы 1 кв.м.
площади помещения по состоянию на 07 июля 2026г. составляет:
901 (Девятьсот один) рубль.
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
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Организационно-правовая форма и
полное наименование
Государственное	автономное	учреждение	культуры
Архангельской области «Архангельский театр кукол»
ОГРН	1022900524261
Дата присвоения ОГРН	16 декабря 2002г.
ИНН/КПП	2901017740/290101001
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск,
пр-кт Троицкий, д. 5
Адрес местонахождения
Организационно-правовая форма и
полное наименование
ОГРН	1052901016992
Дата присвоения ОГРН	21 февраля 2005 г.
ИНН/КПП	2901133368/290101001
Адрес местонахождения	г. Архангельск, ул. Тимме, д. 26, офис 7
ООО «РОСО-Оценка» принимает на себя обязательства по
дополнительному	обеспечению	обязанности	оценщика,	в
соответствии	с	договором	страхования	ответственности
Оценщика № 8991R/776/0000001/25 от 21 февраля 2025г.,
выданным АО «АльфаСтрахование», действующим с 05 марта
2025г. по 04 марта 2026г. на сумму 100 000 000 (Сто миллионов)
рублей.
Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-
Оценка»	подтверждает	полное	соблюдение	принципов
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от
29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской
Федерации».
Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-Оценка»
подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте
оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта
оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта
оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.
ООО «РОСО-Оценка» осуществляет оценочную
деятельность
на основании Устава и
полностью
соответствует требованиям Федерального закона
от 29 июля
1998 г. № 135-ФЗ «Об
оценочной
деятельности».
Специалисты-оценщики, участвовавшие в оценке:
Фамилия, Имя, Отчество	Паршева Маргарита Сергеевна
Местонахождение Оценщика	г. Архангельск, ул. Тимме, д. 26, офис 7
Телефон	8-902-286-10-07
Электронная почта	471007@mail.ru
Является членом Саморегулируемой организации Ассоциация
«Русское общество оценщиков», расположенной по адресу:
105066,	г.	Москва,	1-й	Басманный	переулок,	д.2А
(регистрационный номер 002500)
Имеет	Квалификационный	аттестат	в	области	оценочной
деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка
недвижимости» № 038926-1 от 13.06.2024г. на основании решения
федерального бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный
центр» от 13.06.2024 г. № 353, действует до 13.06.2027г.
Вид, номер и дата выдачи
документа, подтверждающего
получение знаний в области
оценочной деятельности
Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 876424 от 30
сентября 2005 г., выдан Финансово-Промышленной Академией по
программе:	«Оценка	стоимости	предприятия	(бизнеса)»,
удостоверяющий	право	на	ведение	профессиональной
Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-Оценка»
Сведения о страховании
ответственности
Сведения о независимости
юридического лица, с которым
оценщик заключил трудовой
договор
Информация о членстве в СРО
Квалификационный аттестат в
области оценочной деятельности
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
3.1. Сведения о заказчике
3.2. Сведения об оценщике
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Сведения о независимости оценщика
деятельности в сфере оценки бизнеса, недвижимости, машин,
оборудования, транспортных средств, объектов интеллектуальной
собственности и нематериальных активов;
Свидетельство о повышении квалификации СК№000250, выдано
Всероссийским заочным финансово-экономическим институтом
17.06.2009 г. по программе «Оценка бизнеса предприятий и
ценных бумаг»;
Удостоверение о повышении квалификации 772400405636 рег.№
0139, выдано НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный
университет «Синергия» 20.03.2014г. по программе «Оценочная
деятельность»
Настоящим	оценщик	Паршева	Маргарита	Сергеевна
подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при
осуществлении	оценочной	деятельности	и	составлении
настоящего отчета об оценке.
Оценщик Паршева Маргарита Сергеевна не имеет в отношении
объекта оценки вещных или обязательственных прав вне
договора.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки,
указанной в настоящем отчете об оценке.
Сведения о страховании
гражданской ответственности
оценщика
Страховой полис № 8991R/776/0000025/25 от 02 декабря 2025г. на
сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, выданный АО
«АльфаСтрахование», действующий по 30 декабря 2026г.
Стаж работы в области оценки	с 2006 г.
Информация обо всех привлекаемых
к проведению оценки и подготовке
отчета об оценке организациях и
специалистах с указанием их
квалификации и степени их участия
в проведении оценки объекта оценки
Степень участия Оценщиков в
подготовке Отчета об оценке
Иные организации и специалисты к проведению оценки и
подготовке отчета об оценке объекта оценки не привлекались.
Паршева Маргарита Сергеевна – 100%
4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ,
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
Следующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью
данного отчета:
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме.
2. Оценщики не	несут	ответственности	за	юридическое описание прав оцениваемой
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.
3. Оценщики не обязаны приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.)
по объекту оценки.
4. Оценщики предполагают и принимают, что арендная ставка по договору аренды является
рыночной. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на
оценку, на состояние собственности, конструкций. Оценщики не несут ответственности за
наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.
5. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются достоверными.
Однако оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех
сведений указывается источник информации.
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6. Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено
договором на оценку.
7. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по
поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.
8. Оценка производилась на основании предоставленных Заказчиком документов без
визуального осмотра Оценщиком объекта оценки в связи с тем, что Заказчик не предоставил
доступ к объекту оценки. Предоставленная информация считается достоверной. Оценщики не
несут ответственности за достоверность полученной от Заказчика информации.
9. Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только
на дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и
повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки.
10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно рыночной
стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном
рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.
11. О НДС и т.п. Поскольку, «Рыночная стоимость понимается, как стоимость имущества,
рассчитанная безотносительно торговых издержек и без учета каких-либо сопутствующих
налогов» (Стандарт № 1 «Международных стандартов оценки» п.п. 3.3), Оценщик не обязан
выделять Налог на добавленную стоимость (или какие-либо другие налоги и начисления) в
определенной стоимости объекта оценки. В связи с этим подразумевается, что оценочная
стоимость является окончательной стоимостью реализации имущества, то есть в тех случаях,
когда действия с объектом оценки предусматривают необходимость начисления НДС (или
других аналогичных налогов и начислений), следует принимать стоимость объекта оценки,
указанную в отчете об оценке, как стоимость, включающую НДС (или другие аналогичные
налоги и начисления); в тех случаях, когда действия с объектом оценки не предусматривают
необходимость начисления НДС (или других аналогичных налогов и начислений), следует
принимать стоимость объекта оценки, указанную в отчете об оценке, как стоимость, не
включающую НДС (или другие аналогичные налоги и начисления).
5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
Стандартами оценки для определения соответствующего Договору вида стоимости
объекта оценки являются:
-	Федеральные	стандарты	оценки	№№	I-VI,	утвержденные	приказом
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, Федеральный стандарт оценки №7,
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611.
- Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности РОО: Свод стандартов
оценки (ССО) Русского общества оценщиков (РОО), Международные стандарты оценки
(МСО), Правила деловой и профессиональной этики РОО.
6. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ
Здания – архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание
условий (защита от внешних, атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-
культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей.
Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки
внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте
«определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за
первый платежный период.
Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один
платежный период.
Право аренды - право на заключение договора аренды имущества.
Стоимость права аренды - единовременный платеж за приобретение права на заключение
договора аренды.
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Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды
датами арендных платежей.
Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству
единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр).
Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды.
Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в
течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором
аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды.
Объект оценки – право пользования (либо совокупность прав пользования и владения)
объектом аренды в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором
аренды или заданием на оценку.
Объект аренды – объект недвижимости (помещение), арендная плата, за который определяется
в соответствии с настоящим ТЗ.
Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим
и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из сделки,
состоявшейся при сходных условиях.
Объекты сравнения — проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты
недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый
объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам.
Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные,
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки,
сопоставляемые и подвергаемые корректировке.
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики
объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на
недвижимость.
Корректировка представляет собой операцию (часто — математическую), учитывающую
разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием
конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта
сравнения к объекту оценки».
7. ОБЩИЕ УСЛОВИЯ АРЕНДЫ
Следующие условия нами учтены при оценке:
1. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении
об отсутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды».
2. Рыночную арендную плату оценщик рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок
посчитал бы рыночной нормой.
3. Арендная плата определяется для объекта аренды исходя из того, что он будет передан в
аренду в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право
осуществить целесообразный ремонт улучшений на земельном участке (в соответствии с
выводами анализа наиболее эффективного использования объекта оценки), без каких-либо
компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендодателя. При этом все
неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в
собственность арендодателя только по истечении договора аренды, и потому не могут
рассматриваться арендодателем как повод для пересмотра арендной платы.
4. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами в
связи с эксплуатацией объектов улучшения. Предполагается, что коммунальные,
эксплуатационные и административно-хозяйственные расходы будут компенсироваться по
отдельному договору оказания услуг. Арендная плата является платой непосредственно
собственнику объекта за извлечение части выгоды из полезных свойств вещи (объекта
движимого и недвижимого имущества) расположенных на земельном участке.
5. Арендная плата вносится арендатором ежемесячно не позднее 10 числа текущего месяца.
6. Объект передается в аренду при условии выплаты единовременного платежа за
приобретение права на заключение договора аренды и постоянных платежей, вносимых
арендатором периодически на протяжении всего срока аренды.
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Описание объекта аренды приведено на основании данных Заказчика.
Местоположение
объекта
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт
Троицкий, д. 5
Материал стен	Кирпич
Перекрытия	Железобетонные плиты
Окна	Стеклопакеты
Двери	Заводского изготовления
Инженерное
обеспечение
Отопление – центральное, водопровод – от городской сети
канализация – в городскую сеть, электроосвещение – проводка скрытая,
напряжение 220 В, телефон – от городской сети
Состояние здания	Хорошее
9.1.3. Нежилые помещения. Общие характеристики.
8. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Последовательность определения стоимости объекта оценки заключается в выполнении
следующих этапов проведения оценки объекта оценки:
1) заключить Договор;
2) запросить от Заказчика необходимую информацию об объекте аренды
3) получить от Заказчика документы, необходимые для определения рыночной величины
платы за право аренды объекта аренды, с составлением и подписанием Акта приема-
передачи документов.
4) произвести анализ предоставленной Заказчиком информации.
5) произвести сбор и анализ рыночной информации.
6) произвести анализ наиболее эффективного использования объекта аренды.
7) произвести определение рыночной величины стоимости права аренды за объект аренды
с использованием методов определения величины стоимости права аренды.
8) обобщить результаты определения рыночной величины стоимости права аренды за
объект аренды, оформить отчет об определении рыночной стоимости месячной арендной
платы за объект аренды.
9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
9.1.1 Состав и качество оцениваемых прав
Оценке подлежало право пользования объектом аренды.
Объект аренды находится в собственности Архангельской области, правоустанавливающий
документ оценщику не предоставлен. Оценка рыночной стоимости в данном Отчете не
предполагает	проведение	детальной	юридической	экспертизы	правоустанавливающих
документов на объект оценки.
9.1.2 Общие характеристики объекта
Объект аренды	Нежилое помещение, номер на поэтажном плане
45
Этаж	1
Площадь помещений	8,5 кв.м.
смежное, смежно-изолированное)
Расположение помещения(изолированное,	Изолированное
функциональная, неадекватная)
Конфигурация(функциональная, недостаточно	Функциональная
высококачественная, евроремонт)
Класс отделки (отсутствует, простая, улучшенная,	Улучшенная
(импортное, частично импортное, современное
отечественное, устаревшее отечественное)
Перечень и класс инженерного оборудования	Отечественное
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требует ремонта -косметического, капитального)
Состояние отделки (новая, не требует ремонта,	Не требует ремонта
сопоставленияс объектами-аналогами)
Физическое состояние помещения(для целей	Хорошее
Текущее использование	Сфера услуг
10. АНАЛИЗ РЫНКА
В России происходит активное формирование и развитие рынка недвижимости.
Российский рынок недвижимости отражает все проблемы экономики и характеризуется
неравномерным развитием своих отдельных сегментов.
За последние годы рынок недвижимости повысил свою активность с помощью действия
компаний, специализирующихся на операциях с недвижимостью, финансовых организаций,
агентств, оценщиков, юристов. Тем не менее, его нельзя отнести к рынку совершенной
конкуренции вследствие существенных особенностей функционирования, обусловленными
такими факторами как:
	специфика объектов недвижимости;
	относительно более высокие уровни риска, характерные для недвижимости;
	воздействие рынка капитала;
	невозможность достижения равновесия между спросом и предложением.
Развитие рынка недвижимости определяется:
	экономическим ростом или ожиданиями такого роста. Хотя на рынке и могут возникать
благоприятные краткосрочные условия при отсутствии роста, такие обстоятельства
возникают достаточно редко;
	финансовыми возможностями для приобретения недвижимости, что в свою очередь,
обусловлено стадией экономического развития региона (кризис, застой, промышленное
развитие), наличием и характером рабочих мест;
	взаимосвязями между стоимостью недвижимости и экономической перспективой того
или иного района. Некоторые районы находятся в состоянии застоя, т.к. их основные
отрасли промышленности перемещены в другие части страны или пришли в упадок.
Рынок недвижимости находится под значительным влиянием факторов, определяющих
социально-экономическое развитие как страны в целом, так и отдельных регионов, и факторов,
определяющих политическую стабильность.
Традиционно в России недвижимость делится на три группы: жилищный фонд, нежилой
фонд,	земля.	Каждая	из	групп	развивается	самостоятельно,	имеет	собственную
законодательную базу. Наиболее быстрыми темпами в России развивается рынок жилой
недвижимости, квартир, вследствие того, что недвижимость, с одной стороны, выступает
основой личного существования граждан, и с другой стороны, имеются объективные
потребности населения в улучшении жилищных условий.
Российский рынок недвижимости в настоящее время (по функциональному назначению
объектов) освоил, в основном торгово-офисную, производственно-складскую и жилую
недвижимость. Для коммерческой недвижимости как средства удовлетворения потребностей
существенным отличительным признаком является фактор местоположения, который имеет
первостепенное, часто решающее значение, поскольку определяет наибольшую полезность
конкретного объекта недвижимости. Предпочтение по ликвидности, при прочих равных
потребительских свойствах отдается дому, расположенному ближе к центру, чем находящемуся
на окраине, хотя цена его и выше. Таким образом, ценность объектов недвижимости
определяется ценностью их местоположения. Для оценки жилого дома важна его
приближенность к остановкам, для торговых центров и арендаторов торговой площади -
наличие максимального количества платежеспособных посетителей. Поэтому к выбору
местоположения магазина, торгующего элитными товарами или реализующего фруктовую и
овощную продукцию, подходят по-разному: очевидно, что в первом случае не лучшим
решением является промзона или рабочий район. При выборе офисных центров предпочтение
отдается помещениям, расположенным ближе к деловому центру города, где размещены
центральные банки, государственные учреждения, ведущие фирмы.
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Обзор рынка г. Архангельска
Как и в большинстве удаленных от центральной части России регионов, область
характеризуется централизацией качественных объектов коммерческой недвижимости в
административном центре. Анализ рынка коммерческой недвижимости Архангельской области
заключается в рассмотрении рынка г. Архангельска.
Офисная недвижимость
Основную	долю	офисного	рынка	представляют	реконструированные	и
нереконструированные административные здания советской постройки, встроенные помещения
на первых этажах жилых домов, офисные помещения в торговых комплексах. Объем офисных
площадей в Архангельске увеличивается также за счет увеличения жилого фонда города, где в
каждом жилом комплексе первые этажи используются под торгово-офисные функции. В связи с
этим рынок становится насыщенным подобными помещениями, на которые трудно найти
покупателя.
Наибольшая доля качественного предложения приходится на Центр города от ул.Урицкого до
ул.Гагарина (Октябрьский р-н и часть Ломоносовского р-на). На долю этих районов приходится
70% предложения, так как они являются частью исторического и наиболее привлекательного
для коммерческой недвижимости центра.
Офисная недвижимость на рынке Архангельска в большинстве случаев представлена
небольшими помещениями до 100 кв. м. На долю подобных помещений приходится порядка
40% рынка. Это объясняется повышенной ликвидностью подобных объектов в отличие от
крупных офисов.
Спрос на офисные помещения в Архангельске падает. Это во многом обусловлено
неблагоприятной экономической ситуацией в регионе и в целом в стране. Доля свободных
помещений в целом на офисном рынке растет.
Что касается стоимости офисной недвижимости, то средняя ее величина составляет 70
000 руб./кв.м., минимальная 5 000 руб./кв.м., максимальная 100 000 руб./кв.м. Причиной столь
большего разброса в стоимости объясняется площадью помещения, местоположением,
этажностью.
Средний уровень арендных ставок на офисные помещения в качественных объектах
составляет 400 – 1000 руб./кв.м./мес., принимая во внимание ставки на помещения,
расположенные не в специализированных офисных центрах. При этом в случае расположения
помещения на 1-м или 2-м этажах в офисных объектах в местах с высокой проходимостью
уровень арендной платы может быть и выше, до 2000 рублей за кв.м. в месяц, так как данные
помещения в большинстве случаев носят торговый характер.
Торговая недвижимость
Рынок торговой недвижимости Архангельска начал развиваться в 2005 году, когда в городе
были открыты первые профессиональные торговые центры. На сегодняшний день совокупный
объем торговых площадей в Архангельске составляет более 300 тыс. кв.м., самые крупные
объекты − ТРЦ «Титан арена» и ТЦ «Макси», ТЦ «Соломбала Молл» и ТЦ «Рио».
Сегмент	торговой	недвижимости	активно	реструктуризируется –	в городе	почти
не осталось киосков и торговых павильонов, идет миграция из устаревших торговых центров
и вещевых рынков.
Основная доля предложения на рынке торговой недвижимости относится ко встроенным
помещениям – более 50%, к торговым центрам относится 20% предложения. Наибольшая доля
качественного предложения приходится на центр города.
Преобладающее количество помещений, выставленных на продажу и сдаваемых в аренду,
имеют площадь от 50 до 100 кв. м. Данная площадь помещений для торговли является наиболее
востребованной	на	рынке.	С	введением	новых	торговых	площадей	наблюдается
перенасыщения торговыми помещениями, особенно в центральных районах города.
Что касается стоимости торговой недвижимости, то средняя ее величина составляет 60
000 руб./кв.м., минимальная 15 000 руб./кв.м., максимальная 120 000 руб./кв.м. Причиной столь
большего разброса в стоимости объясняется площадью помещения, местоположением,
этажностью.
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Ставка аренды в наиболее успешных торговых центрах на помещения 100 – 200 кв. м. в
среднем составляет приблизительно 600 – 3000 рублей за кв.м. в месяц. Наибольшая арендная
ставка относится к помещениям в популярных торговых центрах и на первых этажах зданий,
расположенных на центральных улицах.
Производственно-складская недвижимость
Основным критерием, которое предъявляется к данному сегменту коммерческой
недвижимости,	является	транспортная	доступность.	Исторически	сложилось,	что
производственно-складские	помещения	располагаются	на	окраинах	города,	вблизи
промышленных предприятий, вблизи автомобильных, железнодорожных, водных путей
сообщения.
Поэтому наиболее активно производственно-складская недвижимость представлена в
Исакогорском округе, что обусловлено близостью железнодорожных путей, речного порта
«Бакарица»,	а	также	Вологодского	шоссе.	Производственно-складские	помещения
представлены также активно на Талажском и Окружном шоссе и на улицах Павла Усова,
Стрелковой. Это объясняется тем, что в 60-е годы интенсивной застройки центра города эти
улицы находились на его окраинах. Другим основным	требованием, предъявляемым к
складской недвижимости, является наличие больших площадей. При этом считается, что для
производственно-складских помещений среднего по величине характерна площадь в 1000 кв. м.
Проанализировав предложения аренды складских помещении за 2021 год пришли	к
выводу, что большинство предложений ограничиваются площадью от 100 до 500 кв.м. Таким
образом,	склады	представляют	собой	небольшие	ангары,	выполненные	из
металлоконструкций, с минимальным набором коммуникаций, не предназначенные для
длительного хранения товаров.
Что касается стоимости и аренды производственно-складской недвижимости, то средняя ее
величина составляет 8 000 руб./кв.м., минимальная 1 000 руб./кв.м., максимальная 30 000
руб./кв.м. среднее значение аренды составляет 150 руб./кв.м. в месяц минимальное 50 -
руб./кв.м., максимальное - 300 руб./кв.м. в месяц.	Причиной столь большего разброса в
стоимости аренды объясняется материалом стен склада, местоположением, удобством
подъездных путей.
Таким образом, производственно-складская недвижимость в настоящее время не получает
своего развития, вследствие больших рисков ее окупаемости, а следовательно незначительного
инвестирования данного сегмента коммерческой недвижимости.
Многофункциональная недвижимость
Многофункциональные комплексы сложно выделить в отдельный сегмент рынка
коммерческой недвижимости – объекты, которые можно отнести к этому понятию, могут очень
сильно различаться в зависимости от функциональных составляющих. Между тем каждый
объект смешанного назначения состоит из компонентов, относящихся к традиционным
сегментам – торговой, офисной, индустриальной, гостиничной недвижимости, и отдельные
составляющие учитываются аналитиками в статистике каждого из этих сегментов.
Многофункциональные комплексы города Архангельска подразделяются на объекты
советской постройки: это здания производственно-складского назначения, реконструированные
в здания смешанного назначения с торгово-офисными помещениями, например, здание бизнес-
центра на ул. Гагарина, д.44, корп.2 (бывшая котельная), «ТЦ На Окружной» Окружное шоссе
д.13, здание швейной фабрики	ул. Гагарина, д.42, магазин «БУМ» ул. Гагарина, д.46,
развлекательный центр «М-33» с автосалонами «Рено» и «Мазда» пр. Московский, д.33, авто
центр пр. Московский, д.25 и т.д.
Многофункциональные комплексы новой постройки - это в основной массе автосалоны,
которые	состоят	из	торгово-офисных,	складских,	авторемонтных	(производственных)
площадей, к ним относится автоцентр «Астра-Авто» ул. Гайдара, д.63, автосалон «Тойота» ул.
Папанина, д.21, автосалон «Хендай» пр.Московский-ул. Галушина, автосалон «Ниссан»
пр.Московский, д.35, а также бывшие автосалоны «Фольксваген» пр. Ленинградский, д.2, и
«Рено» Талажское шоссе, д.1 (сейчас там находится продовольственный и мебельный магазин).
Многофункциональные здания за счет своей универсальности являются источником
постоянного дохода, это их отличает от обычной недвижимости.
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Местоположение
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д.
5
Ломоносовский округ — один из девяти территориальных округов Архангельска.
Расположен	в	центральной	части	города,	от Воскресенской      улицы до
улицы Октябрят.     Второй	по	численности	населения	округ	Архангельска
после Октябрьского. Численность населения – 62 575 чел. (2021).
Застроенность
окружения
Перспектива
развития района
Состояние
окружающей среды
(локальное)
Загрязнение окружающей среды промышленными предприятиями, такими как
Архангельский целлюлозно-бумажный комбинат, ТЭЦ г. Архангельска, как водных
ресурсов, так и окружающей атмосферы.
Характеристика
округа
Жилые дома, торгово-административные здания.
Обновление инфраструктуры и инженерных коммуникаций.
Стоимость таких многофункциональных комплексов в основном зависит, из каких
сегментов рынка он состоит. Диапазон цен по каждому сегменту рынка приведен выше.
В ходе рассмотрения рынка нами	были отобраны сопоставимые объекты, которые
предлагаются на продажу в г. Архангельске. Такой подход оправдан с точки зрения того, что
потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о сделке с	недвижимостью,
проанализирует текущее состояние рынка и придёт к заключению о возможной цене
предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других
объектов, что в результате переговоров приведет к снижению цены предложения.
Что касается рынка сооружений коммунального хозяйства (канализационная, тепловая,
водопроводная сети), то он отсутствует. Как правило, такие объекты продаются не отдельно, а в
составе имущественного комплекса или передаются с одного баланса профильной организации
на другой с учётом социального фактора. Создавать свой новый ЖКС и брать на себя все
обязательства по обеспечению функционирования не захочет почти никто.
Для рынка продаж нежилой недвижимости разница в ценах продаж и предложений на дату
оценки составляет 5-15%, на заключительном этапе корректировки был учтён этот фактор.
11. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
Локальное
местоположение
объекта оценки
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Транспортная
доступность
объекта и наличие
подъездных путей
Подъезд осуществляется с пр. Троицкий. Остановка общественного транспорта
находится в 1 минуте ходьбы от объекта оценки.
Район	обеспечен	всеми	современными	средствами	коммуникации	(сети
водопровода, канализации,	тепловые сети, горячее	водоснабжение, линии
электропередач, телевидение, радио состояние которых можно охарактеризовать,
как удовлетворительное) и услугами связи (телефонные сети, сотовая связь).
Рельеф	Рельеф местности равнинный.
Инфраструктура и
инженерные
коммуникации
Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой
стоимости.
Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в
отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.
Понятие	«Наиболее	эффективное	использование»,	применяемое	в	данном	отчете,
подразумевает такое использование, которое из разумно возможных, физически осуществимых,
финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов
использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость земли.
Анализ	наиболее	эффективного	использования	выполняется	путем	проверки
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

Законодательная разрешенность: рассмотрение
тех способов использования,
которые
разрешены	распоряжением	о	зонообразовании,
ограничениями	на	частную
инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.
	Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной
местности способов использования.
	Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и
разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.
	Максимальная	эффективность:	рассмотрение	того,
какое	из	финансово
осуществимых	использований	будет	приносить	максимальный
чистый	доход	или
максимальную текущую стоимость.
Оценка с учетом изменения целевого назначения объекта должна проводиться, если
такое изменение уже определено и явно. Явного несоответствия Объекта оценки его
существующему использованию не обнаружено.
Учитывая	вышеуказанные	критерии	анализа	наилучшего	использования,
месторасположение, конструктивные схемы и планировки, физическое состояние и ситуацию,
которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, Оценщик пришел к выводу, что
указанные факторы максимально соответствуют использованию помещения по его текущему
использованию.
12. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ
ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
13. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
13.1. Сравнительный подход
Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке
осуществляют сделки купли-продажи, аренды и права аренды по аналогии, то есть,
основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что
благоразумный арендатор не заплатит за право аренды за сдаваемый в аренду объект больше,
чем за право аренды на рынке за самый дешевый объект аналогичного качества и полезности.
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми
объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно
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проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты
отличаются друг от друга.
При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с
подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально
близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.
Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа (либо предложений по
аренде).
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от
объекта сравнения к объекту оценки. В оценочной практике принято выделять девять основных
элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права
собственности на недвижимость; условия финансирования; условия продажи; состояние рынка;
местоположение; физические характеристики; экономические характеристики; характер
использования; компоненты не связанные с недвижимостью.
По объекту оценки были найдены следующие объекты-аналоги:
Аналог №1
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Показатели	1 аналог	2 аналог	3 аналог	4 аналог	Объект оценки
Торгово-
Предполагаемое	офисное, сфера
Торгово-
офисное, сфера
Торгово-
офисное, сфера
Торгово-
офисное,
Торгово-
офисное, сфера
использование	услуг	услуг	услуг	сфера услуг	услуг
Местоположени
е
пр. Троицкий,
106
ул. Садовая,
д. 53
пр. Троицкий, д.
5
Площадь. м2
15,4
31,5
50,0
11,6
8,5
Материал стен	капитал	капитал	капитал	капитал	капитал
Группа
капитальности
I	I	I	I	I
Этаж помещения	2	1	1	1	1
Состояние	Хорошее	Хорошее	Хорошее	Хорошее	Хорошее
Коммуникации:
Электричество	+	+	+	+	+
Водопровод	+	+	+	+	+
Канализация	+	+	+	+	+
Отопление	+	+	+	+	+
Стоимость
руб/кв.м.
аренды,	942	984	1000	1000
Дополнительная
информация
коммунальные
платежи
коммунальные
платежи
коммунальные
платежи
Входят все	Входят все	Входят все	Входят все
коммунальны
е платежи
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob
odnogo_naznache
niya_50_m_4373
945885
https://www.a
vito.ru/arhange
lsk/kommerch
eskaya_nedviz
himost/ofis_11
.6_m_2097362
572
Расчетная таблица:
ул. Попова, 3
ул. Попова, 16
Источник
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/ofis_
15.4_m_8203231
437
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob
odnogo_naznache
niya_7923030588
Сравниваемые параметры	1 аналог	2 аналог	3 аналог	4 аналог	Объект оценки
Стоимость аренды, 1 кв.м. с НДС, руб.	942	984	1 000	1 000
Площадь, кв.м.	15,4	31,5	50,0	20,0	8,5
Поправка на разницу в ценах продаж и
предложений	0,91	0,91	0,91	0,91
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	857	895	910	910
Поправка на коммунальные платежи	0,874	0,874	0,874	0,874
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	749	782	795	795
Поправка на назначение	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	749	782	795	795
Поправка на площадь, руб.	1,073	1,169	1,235	1,107
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на ограниченный доступ	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на состояние	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на этаж	1,03	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	828	914	982	880
Стоимость 1 кв.м. месячной арендной платы,
с НДС, руб.
901
Выбор элементов сравнения. В процессе реализации метода сравнения продаж оценщик
обобщил и уточнил информацию по объектам-аналогам. Были выбраны элементы сравнения, по
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[image: ]которым будет сравниваться оцениваемый объект с объектами-аналогами. Основанием для
выделения элементов сравнения служит анализ ключевых факторов, влияющих на стоимость.
В качестве элементов сравнения, по которым следует провести корректировки, приняты:
	коммунальные платежи;
	площадь;
	местоположение;
	этаж.
Поправка на разницу в ценах продаж и предложений. Корректировка, учитывающая переход
от цен предложений к ожидаемым ценам сделок, не входит в состав выделенных элементов
сравнения, так как носит универсальный характер. Скидка на торг зависит от объемов и
активности соответствующего сегмента рынка. Все аналоги на дату оценки еще предлагаются в
аренду, то есть при сравнении использована цена предложения. Поправка принималась
согласно методике, предложенной в справочнике «Справочник оценщика недвижимости.
Торгово-офисная недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Л.А. Лейфера,
Нижний Новгород - 2021. Для объекта оценки поправка составит 9% или 0,91.
Поправка на коммунальные платежи. В стоимость аренды входят коммунальные расходы,
которые необходимо вычесть из арендной ставки, расчет производится по рекомендациям,
приведенным в «Справочнике оценщика недвижимости. Операционные расходы для
коммерческой недвижимости», под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород – 2019.
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Коэффициент торможения
Наименование вида
недвижимости
г. Москва	Прочие субъекты РФ
Жилая	0	-0,187
Производственная и складская	-0,235	-0,149
Офисная и торговая	-0,197	-0,119
Земельные участки	-	-0,03516
Поправка для аналогов №№2,3,4 составит: 12,6% или 0,874.
Поправка на площадь. Определяется по методу компании «ФБК». Данный метод основан на
степенной зависимости между площадью объекта оценки и площадью аналога. Изложение
метода приведено в «Инструкции № 1-03 по расчету стоимости неспециализированных
улучшений земельных участков (зданий) сравнительным подходом» ООО «ФБК» (ООО
«Финансовые и бухгалтерские консультанты»), г. Москва.
Интернет-страница сайта ООО «ФБК»: http://www.fbk.ru/company/.
Основная формула расчета:
Км = (((Sо/Sа)n) – 1)*100
где Км – корректировка на масштаб (площадь), %;
Sо – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
Sа – площадь объекта-аналога, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер
изменения стоимости конкретных типов недвижимого имущества в зависимости от их
площади.
Поправка на местоположение. Эта поправка учитывает различие уровней цен, характерных
для расположения аналогов и оцениваемого объекта. На величину поправки на местоположение
оказывают влияние: уровень развития рынка земельных участков в районе, в котором
расположен объект-аналог, расположение объектов в населенных пунктах, близость объектов к
инфраструктуре и т.д. Рынок недвижимости не достаточно развит и данных, позволяющих
составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами
недвижимости, недостаточно, поэтому допускается расширить территорию исследования за
счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого
объекта. Территории расположения объектов-аналогов схожи по своим экономическим
характеристикам с местоположением оцениваемого объекта, объект оценки и объекты-аналоги
относятся к одному сегменту рынка и сопоставимы по ценообразующим факторам, поэтому
согласно ФСО № 7 п. 22б, п. 11б, поправку на местоположение не вводим.
Поправка на этаж. Поправка на этаж величина отражающая коэффициент удорожания или
удешевления объекта в зависимости от этажа расположения в здании.
Поправка к арендной ставке принималась согласно методике, предложенной в справочнике
«Справочник оценщика недвижимости. Торгово-офисная недвижимость и сходные типы
объектов», под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород - 2021
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[image: ]Согласование результатов:
В связи с тем, что объекты-аналоги, выставленные на рынке, находятся в одинаковых условиях,
после внесения корректировок получились приведенные стоимости объектов-аналогов,
оценщик предполагает, что они равнозначно отражают рыночную стоимость объекта оценки,
поэтому для всех были присвоены равные коэффициенты доверительной вероятности и
найдено средневзвешенное значение.
Рыночная стоимость арендной платы СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ:
901 (Девятьсот один) рубль.
13.2. Отказ от использования затратного и доходного подходов
при оценке нежилых помещений
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к
выводу, что использование затратного и доходного подходов из трёх существующих подходов
является некорректным.
Доходный	подход,	основанный	на	принципе	ожидания,	отражает	позицию
благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок
пользования и владения объектом аренды больше, чем доход для его бизнеса, который как
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право. Подход может показать
верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для
бизнеса арендатора.
Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно
допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой
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величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы
возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для извлечения этих доходов.
Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами
факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя
«добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма
(«добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы
типичного арендатора за пользование и владение объектом недвижимости в течение
соответствующего периода.
Так как оценщику не удалось собрать информацию по возможным доходам от объекта
оценки, доходный подход не применялся.
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не
заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение
соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству
объекта без чрезмерной задержки. В затратном подходе стоимость недвижимости равна
стоимости земли плюс стоимость улучшений на участке за вычетом накопленного износа.
Как видно из определения затратного подхода, он предполагает моделирование
реального строительства объекта, аналогичного с оцениваемым. Строительство помещения,
являющегося частью здания, по определению не возможно.
Другая сторона этой ситуации заключается в том, что цены сделок опираются не на
вероятные затраты, которые, однако, никто не готов нести, а на вероятные доходы, которые
данный актив способен принести в перспективе ближайших лет и, разумеется, на аналогичные
сделки, присутствующие на рынке.
Оценщик в своих расчетах должен следовать логике рынка и учитывать лишь те факторы
и мотивы, которые учитываются в сделках субъектами рынка. Вполне очевидно, что субъекты
рынка не учитывают не реализуемых в строительстве потенциальных затрат. Таким образом,
оценщик не может и не видит необходимости в применении затратного подхода и на основании
положений Федеральных стандартов оценки отказывается от применения затратного подхода.
14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О
РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в
большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости
зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для
определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а
также субъективное мнение Оценщика.
Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к
оценке (затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу.
В результате проведённого анализа и расчётов с использованием существующих
методик оценки права аренды для коммерческой недвижимости, Оценщик определил итоговое
значение рыночной стоимости объекта оценки, которое составляет: 901 (Девятьсот один) рубль.
15. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДОКУМЕНТОВ
При оценке объекта оценки оценщиком использовались следующая нормативная
документация:
Нормативная литература
1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998. №
135 - ФЗ.
2.Федеральные стандарты оценки №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития
России от 14 апреля 2022 г. N 200.
3.Федеральный стандарт оценки №7, утвержденный Приказом Минэкономразвития России от
25 сентября 2014г. №611.
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4.Учебное пособие по дисциплине «Основы оценочной деятельности». / Под ред. к.э.н., доцента
Косоруковой И.В. – М.: Московский международный институт эконометрики, информатики,
финансов и права, 2005.-198 с.
5.Классификатор	с	амортизационными	группами,	утвержденный	постановлением
Правительства РФ от 01.01.2002г. №1.
6.Техническое задание на проведение оценки рыночно обоснованной арендной платы за
встроенные помещения являющиеся собственностью РФ и расположенные на территории
поселений (версия от 01 июня 2006г.).
16. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
Подписавший данный сертификат Оценщик настоящим удостоверяет, что:
Факты, изложенные в отчете, на основе которых проводился анализ, делались предположения
и выводы, соответствуют действительности и являются достоверными и не содержащими
фактических ошибок;
Выводы и заключения, приведенные в данном отчете, принадлежат самому Оценщику и
действительны строго в пределах ограничительных условий и заключений, изложенных выше
в настоящем отчете;
Оценщик действует без личной заинтересованности в оцениваемом имуществе, непредвзято и
без предубеждения к Заказчику;
Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий,
которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами
выводов и заключений, содержащихся в отчете;
Работа выполнена в соответствии с Федеральными стандартами оценки №№ I-VI,
утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 и в
соответствии	с	Федеральным	стандартом	оценки	№7,	утвержденным	Приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611, а также Стандартов и правил оценки,
установленных саморегулируемой организацией оценщиков Ассоциация «Русское общество
оценщиков».
Оценщик	М.С. Паршева
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ПРИЛОЖЕНИЕ
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_____________________________________
57/Н-26	07 июля 2026 г.
ОТЧЕТ ОБ ОЦЕНКЕ
рыночной стоимости месячной арендной платы за
пользование нежилым помещением по адресу:
Архангельская область, г.о. город Архангельск,
г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Дата оценки:	07 июля 2026 г.
Заказчик:	ГАУК АО «Архангельский театр кукол»
Архангельск, 2026

[image: ]ООО «РОСО-Оценка»
ИНН 2901133218 КПП 290101001
163000, г. Архангельск, ул. Тимме, д.26, офис 7, тел.: 47-10-07, факс: 292-558, e-mail: 471007@mail.ru
Сопроводительное письмо
57/Н-26/07.07.2026	Директору
ГАУКАО«Архангельскийтеатркукол»
СамодовуСергеюАлександровичу
В соответствии с договором № 57/Н-26 от 07 июля 2026г., ООО «РОСО-Оценка»
произвело оценку рыночной стоимости месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением по адресу: Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт
Троицкий, д. 5.
Целью оценки являлось определение рыночной и ликвидационной стоимости объекта
оценки. Данная стоимость определялась в соответствии Федеральными стандартами оценки
№№I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 и в
соответствии	с	Федеральным	стандартом	оценки	№7,	утвержденным	Приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611.
При оценке, оценщик исходил из предположения, что объект оценки не заложен и не
обременен долговыми обязательствами.
Обращаем внимание, что это письмо не является отчетом по оценке, а только предваряет
отчет, приведенный далее.
На основании информации, представленной и проанализированной нами в приведенном
ниже отчете об оценке, сделано заключение, что рыночная стоимость месячной арендной платы
1 кв.м. площади помещения по состоянию на 07 июля 2026г. составляет:
901 (Девятьсот один) рубль.
Всю информацию и анализ, использованные для оценки стоимости, Вы найдете в
соответствующих разделах данного отчета.
Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по методике ее проведения,
использованной нами, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.
Директор ООО «РОСО-Оценка»	И.А. Паршев
2

Основание для
проведения
оценщиком оценки
объекта оценки:
Договор № 57/Н-26 от 07 июля 2026г.
Основанием для проведения оценки является договор № 57/Н-26 от 07 июля 2026г.
Объект оценки:	1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением № 45, этаж: 1, по адресу: Архангельская область,
г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Состав объекта оценки:	1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
помещением № 45, этаж: 1, по адресу: Архангельская область,
г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5.
Имущественные права на объект оценки:	Право аренды
Цель оценки:	Оценка рыночной стоимости
оценки и связанные с этим ограничения:
Предполагаемое использование результатов	Для заключения договора аренды
Вид стоимости:	Рыночная
Указание диапазона цен:	Не требуется
Дата осмотра:	07 июля 2026г.
Дата составления отчета:	07 июля 2026г.
Срок проведения оценки:	10 рабочих дней
Допущения и ограничения, на которых
должна основываться оценка:
- Права на оцениваемый объект считаются достоверными.
- Количественные и качественные характеристики объекта
оценки определяются на основании данных, предоставленных
Заказчиком.
1. ОСНОВНЫЕ ФАКТЫ И ВЫВОДЫ
1.1. Общая информация, идентифицирующая объект оценки
1 кв.м. месячной арендной платы за пользование нежилым
Объект оценки:	помещением по адресу: Архангельская область, г.о. город
Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5
Государственное	автономное	учреждение	культуры
Архангельской области «Архангельский театр кукол»
Балансодержатель:	ИНН 2901017740, КПП 290101001, ОГРН 1022900524261 от
16 декабря 2002г., адрес: Архангельская область, г.о. город
Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д. 5
Собственник:	Архангельская область
1.2. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Затратный подход – не применялся.
Сравнительный подход - рыночная стоимость 901 рубль.
Доходный подход – не применялся.
1.3. Итоговая величина стоимости объекта оценки
Исходя из приведенных в отчете данных, рыночная стоимость месячной арендной платы 1 кв.м.
площади помещения по состоянию на 07 июля 2026г. составляет:
901 (Девятьсот один) рубль.
2. ЗАДАНИЕ НА ОЦЕНКУ
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Организационно-правовая форма и
полное наименование
Государственное	автономное	учреждение	культуры
Архангельской области «Архангельский театр кукол»
ОГРН	1022900524261
Дата присвоения ОГРН	16 декабря 2002г.
ИНН/КПП	2901017740/290101001
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск,
пр-кт Троицкий, д. 5
Адрес местонахождения
Организационно-правовая форма и
полное наименование
ОГРН	1052901016992
Дата присвоения ОГРН	21 февраля 2005 г.
ИНН/КПП	2901133368/290101001
Адрес местонахождения	г. Архангельск, ул. Тимме, д. 26, офис 7
ООО «РОСО-Оценка» принимает на себя обязательства по
дополнительному	обеспечению	обязанности	оценщика,	в
соответствии	с	договором	страхования	ответственности
Оценщика № 8991R/776/0000001/25 от 21 февраля 2025г.,
выданным АО «АльфаСтрахование», действующим с 05 марта
2025г. по 04 марта 2026г. на сумму 100 000 000 (Сто миллионов)
рублей.
Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-
Оценка»	подтверждает	полное	соблюдение	принципов
независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от
29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской
Федерации».
Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-Оценка»
подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте
оценки и (или) не является аффилированным лицом заказчика.
Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта
оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта
оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.
ООО «РОСО-Оценка» осуществляет оценочную
деятельность
на основании Устава и
полностью
соответствует требованиям Федерального закона
от 29 июля
1998 г. № 135-ФЗ «Об
оценочной
деятельности».
Специалисты-оценщики, участвовавшие в оценке:
Фамилия, Имя, Отчество	Паршева Маргарита Сергеевна
Местонахождение Оценщика	г. Архангельск, ул. Тимме, д. 26, офис 7
Телефон	8-902-286-10-07
Электронная почта	471007@mail.ru
Является членом Саморегулируемой организации Ассоциация
«Русское общество оценщиков», расположенной по адресу:
105066,	г.	Москва,	1-й	Басманный	переулок,	д.2А
(регистрационный номер 002500)
Имеет	Квалификационный	аттестат	в	области	оценочной
деятельности по направлению оценочной деятельности «Оценка
недвижимости» № 038926-1 от 13.06.2024г. на основании решения
федерального бюджетного учреждения «Федеральный ресурсный
центр» от 13.06.2024 г. № 353, действует до 13.06.2027г.
Вид, номер и дата выдачи
документа, подтверждающего
получение знаний в области
оценочной деятельности
Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 876424 от 30
сентября 2005 г., выдан Финансово-Промышленной Академией по
программе:	«Оценка	стоимости	предприятия	(бизнеса)»,
удостоверяющий	право	на	ведение	профессиональной
Общество с ограниченной ответственностью «РОСО-Оценка»
Сведения о страховании
ответственности
Сведения о независимости
юридического лица, с которым
оценщик заключил трудовой
договор
Информация о членстве в СРО
Квалификационный аттестат в
области оценочной деятельности
3. СВЕДЕНИЯ О ЗАКАЗЧИКЕ ОЦЕНКИ И ОБ ОЦЕНЩИКЕ
3.1. Сведения о заказчике
3.2. Сведения об оценщике
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Сведения о независимости оценщика
деятельности в сфере оценки бизнеса, недвижимости, машин,
оборудования, транспортных средств, объектов интеллектуальной
собственности и нематериальных активов;
Свидетельство о повышении квалификации СК№000250, выдано
Всероссийским заочным финансово-экономическим институтом
17.06.2009 г. по программе «Оценка бизнеса предприятий и
ценных бумаг»;
Удостоверение о повышении квалификации 772400405636 рег.№
0139, выдано НОУ ВПО «Московский финансово-промышленный
университет «Синергия» 20.03.2014г. по программе «Оценочная
деятельность»
Настоящим	оценщик	Паршева	Маргарита	Сергеевна
подтверждает полное соблюдение принципов независимости,
установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-
ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», при
осуществлении	оценочной	деятельности	и	составлении
настоящего отчета об оценке.
Оценщик Паршева Маргарита Сергеевна не имеет в отношении
объекта оценки вещных или обязательственных прав вне
договора.
Размер оплаты оценщику за проведение оценки объекта оценки не
зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки,
указанной в настоящем отчете об оценке.
Сведения о страховании
гражданской ответственности
оценщика
Страховой полис № 8991R/776/0000025/25 от 02 декабря 2025г. на
сумму 30 000 000 (Тридцать миллионов) рублей, выданный АО
«АльфаСтрахование», действующий по 30 декабря 2026г.
Стаж работы в области оценки	с 2006 г.
Информация обо всех привлекаемых
к проведению оценки и подготовке
отчета об оценке организациях и
специалистах с указанием их
квалификации и степени их участия
в проведении оценки объекта оценки
Степень участия Оценщиков в
подготовке Отчета об оценке
Иные организации и специалисты к проведению оценки и
подготовке отчета об оценке объекта оценки не привлекались.
Паршева Маргарита Сергеевна – 100%
4. ДОПУЩЕНИЯ И ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ,
ИСПОЛЬЗОВАННЫЕ ОЦЕНЩИКОМ ПРИ
ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ
Следующие допущения и ограничительные условия являются неотъемлемой частью
данного отчета:
1. Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме.
2. Оценщики не	несут	ответственности	за	юридическое описание прав оцениваемой
собственности или за вопросы, связанные с рассмотрением прав собственности. Право
оцениваемой собственности считается достоверным. Оцениваемая собственность считается
свободной от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете.
3. Оценщики не обязаны приводить обзорные материалы (фотографии, планы, чертежи и т.п.)
по объекту оценки.
4. Оценщики предполагают и принимают, что арендная ставка по договору аренды является
рыночной. Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых фактов, влияющих на
оценку, на состояние собственности, конструкций. Оценщики не несут ответственности за
наличие таких скрытых фактов, ни за необходимость выявления таковых.
5. Сведения, полученные оценщиками и содержащиеся в отчете, считаются достоверными.
Однако оценщики не могут гарантировать абсолютную точность информации, поэтому для всех
сведений указывается источник информации.
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6. Ни заказчик, ни оценщики не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено
договором на оценку.
7. От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по
поводу произведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда.
8. Оценка производилась на основании предоставленных Заказчиком документов без
визуального осмотра Оценщиком объекта оценки в связи с тем, что Заказчик не предоставил
доступ к объекту оценки. Предоставленная информация считается достоверной. Оценщики не
несут ответственности за достоверность полученной от Заказчика информации.
9. Мнение оценщиков относительно рыночной стоимости объекта оценки действительно только
на дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменение
экономических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и
повлиять на рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость объекта оценки.
10. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение оценщиков относительно рыночной
стоимости объекта оценки и не является гарантией того, что объект будет продан на свободном
рынке по цене, равной стоимости объекта, указанной в данном отчете.
11. О НДС и т.п. Поскольку, «Рыночная стоимость понимается, как стоимость имущества,
рассчитанная безотносительно торговых издержек и без учета каких-либо сопутствующих
налогов» (Стандарт № 1 «Международных стандартов оценки» п.п. 3.3), Оценщик не обязан
выделять Налог на добавленную стоимость (или какие-либо другие налоги и начисления) в
определенной стоимости объекта оценки. В связи с этим подразумевается, что оценочная
стоимость является окончательной стоимостью реализации имущества, то есть в тех случаях,
когда действия с объектом оценки предусматривают необходимость начисления НДС (или
других аналогичных налогов и начислений), следует принимать стоимость объекта оценки,
указанную в отчете об оценке, как стоимость, включающую НДС (или другие аналогичные
налоги и начисления); в тех случаях, когда действия с объектом оценки не предусматривают
необходимость начисления НДС (или других аналогичных налогов и начислений), следует
принимать стоимость объекта оценки, указанную в отчете об оценке, как стоимость, не
включающую НДС (или другие аналогичные налоги и начисления).
5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ
ДЕЯТЕЛЬНОСТИ
Стандартами оценки для определения соответствующего Договору вида стоимости
объекта оценки являются:
-	Федеральные	стандарты	оценки	№№	I-VI,	утвержденные	приказом
Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200, Федеральный стандарт оценки №7,
утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611.
- Стандарты и правила осуществления оценочной деятельности РОО: Свод стандартов
оценки (ССО) Русского общества оценщиков (РОО), Международные стандарты оценки
(МСО), Правила деловой и профессиональной этики РОО.
6. ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ
Здания – архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание
условий (защита от внешних, атмосферных явлений и пр.) для труда, жилья, социально-
культурного обслуживания населения и хранения материальных ценностей.
Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и сроки
внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В контексте
«определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный платеж за
первый платежный период.
Арендный платеж – сумма арендной платы, уплачиваемая по договору аренды за один
платежный период.
Право аренды - право на заключение договора аренды имущества.
Стоимость права аренды - единовременный платеж за приобретение права на заключение
договора аренды.
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Платежный период – интервал времени между установленными условиями договора аренды
датами арендных платежей.
Арендная ставка (ставка арендной платы) – арендный платеж, отнесенный к количеству
единиц измерения объекта аренды (например, за квадратный метр).
Срок аренды – период времени, на который заключается договор аренды.
Срок действия арендной ставки – период, определяемый условиями договора аренды, в
течение которого будет использоваться определенная оценщиком (и установленная договором
аренды) арендная ставка (либо способ ее расчета). Может быть меньше срока аренды.
Объект оценки – право пользования (либо совокупность прав пользования и владения)
объектом аренды в течение одного платежного периода на условиях, определенных договором
аренды или заданием на оценку.
Объект аренды – объект недвижимости (помещение), арендная плата, за который определяется
в соответствии с настоящим ТЗ.
Аналог объекта оценки — сходный по основным экономическим, материальным, техническим
и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого известна из сделки,
состоявшейся при сходных условиях.
Объекты сравнения — проданные или предложенные к продаже на том же рынке объекты
недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и оцениваемый
объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам.
Единицы сравнения — некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные,
физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки,
сопоставляемые и подвергаемые корректировке.
Элементами сравнения (ценообразующими факторами) называют такие характеристики
объектов недвижимости и сделок, которые вызывают изменения цен или арендных ставок на
недвижимость.
Корректировка представляет собой операцию (часто — математическую), учитывающую
разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, вызванную влиянием
конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по принципу «от объекта
сравнения к объекту оценки».
7. ОБЩИЕ УСЛОВИЯ АРЕНДЫ
Следующие условия нами учтены при оценке:
1. Определение рыночной арендной платы за объект аренды производится в предположении
об отсутствии единовременного первоначального платежа за «право аренды».
2. Рыночную арендную плату оценщик рассчитывает для тех условий аренды, которые рынок
посчитал бы рыночной нормой.
3. Арендная плата определяется для объекта аренды исходя из того, что он будет передан в
аренду в состоянии «как есть», однако с учетом того, что арендатор имеет право
осуществить целесообразный ремонт улучшений на земельном участке (в соответствии с
выводами анализа наиболее эффективного использования объекта оценки), без каких-либо
компенсаций или зачета в счет арендной платы со стороны арендодателя. При этом все
неотделимые улучшения, появившиеся в ходе проведения ремонта, переходят в
собственность арендодателя только по истечении договора аренды, и потому не могут
рассматриваться арендодателем как повод для пересмотра арендной платы.
4. В состав арендной платы не входят платежи за пользование коммунальными услугами в
связи с эксплуатацией объектов улучшения. Предполагается, что коммунальные,
эксплуатационные и административно-хозяйственные расходы будут компенсироваться по
отдельному договору оказания услуг. Арендная плата является платой непосредственно
собственнику объекта за извлечение части выгоды из полезных свойств вещи (объекта
движимого и недвижимого имущества) расположенных на земельном участке.
5. Арендная плата вносится арендатором ежемесячно не позднее 10 числа текущего месяца.
6. Объект передается в аренду при условии выплаты единовременного платежа за
приобретение права на заключение договора аренды и постоянных платежей, вносимых
арендатором периодически на протяжении всего срока аренды.
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Описание объекта аренды приведено на основании данных Заказчика.
Местоположение
объекта
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт
Троицкий, д. 5
Материал стен	Кирпич
Перекрытия	Железобетонные плиты
Окна	Стеклопакеты
Двери	Заводского изготовления
Инженерное
обеспечение
Отопление – центральное, водопровод – от городской сети
канализация – в городскую сеть, электроосвещение – проводка скрытая,
напряжение 220 В, телефон – от городской сети
Состояние здания	Хорошее
9.1.3. Нежилые помещения. Общие характеристики.
8. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ
СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Последовательность определения стоимости объекта оценки заключается в выполнении
следующих этапов проведения оценки объекта оценки:
1) заключить Договор;
2) запросить от Заказчика необходимую информацию об объекте аренды
3) получить от Заказчика документы, необходимые для определения рыночной величины
платы за право аренды объекта аренды, с составлением и подписанием Акта приема-
передачи документов.
4) произвести анализ предоставленной Заказчиком информации.
5) произвести сбор и анализ рыночной информации.
6) произвести анализ наиболее эффективного использования объекта аренды.
7) произвести определение рыночной величины стоимости права аренды за объект аренды
с использованием методов определения величины стоимости права аренды.
8) обобщить результаты определения рыночной величины стоимости права аренды за
объект аренды, оформить отчет об определении рыночной стоимости месячной арендной
платы за объект аренды.
9. ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
9.1.1 Состав и качество оцениваемых прав
Оценке подлежало право пользования объектом аренды.
Объект аренды находится в собственности Архангельской области, правоустанавливающий
документ оценщику не предоставлен. Оценка рыночной стоимости в данном Отчете не
предполагает	проведение	детальной	юридической	экспертизы	правоустанавливающих
документов на объект оценки.
9.1.2 Общие характеристики объекта
Объект аренды	Нежилое помещение, номер на поэтажном плане
45
Этаж	1
Площадь помещений	8,5 кв.м.
смежное, смежно-изолированное)
Расположение помещения(изолированное,	Изолированное
функциональная, неадекватная)
Конфигурация(функциональная, недостаточно	Функциональная
высококачественная, евроремонт)
Класс отделки (отсутствует, простая, улучшенная,	Улучшенная
(импортное, частично импортное, современное
отечественное, устаревшее отечественное)
Перечень и класс инженерного оборудования	Отечественное
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требует ремонта -косметического, капитального)
Состояние отделки (новая, не требует ремонта,	Не требует ремонта
сопоставленияс объектами-аналогами)
Физическое состояние помещения(для целей	Хорошее
Текущее использование	Сфера услуг
10. АНАЛИЗ РЫНКА
В России происходит активное формирование и развитие рынка недвижимости.
Российский рынок недвижимости отражает все проблемы экономики и характеризуется
неравномерным развитием своих отдельных сегментов.
За последние годы рынок недвижимости повысил свою активность с помощью действия
компаний, специализирующихся на операциях с недвижимостью, финансовых организаций,
агентств, оценщиков, юристов. Тем не менее, его нельзя отнести к рынку совершенной
конкуренции вследствие существенных особенностей функционирования, обусловленными
такими факторами как:
	специфика объектов недвижимости;
	относительно более высокие уровни риска, характерные для недвижимости;
	воздействие рынка капитала;
	невозможность достижения равновесия между спросом и предложением.
Развитие рынка недвижимости определяется:
	экономическим ростом или ожиданиями такого роста. Хотя на рынке и могут возникать
благоприятные краткосрочные условия при отсутствии роста, такие обстоятельства
возникают достаточно редко;
	финансовыми возможностями для приобретения недвижимости, что в свою очередь,
обусловлено стадией экономического развития региона (кризис, застой, промышленное
развитие), наличием и характером рабочих мест;
	взаимосвязями между стоимостью недвижимости и экономической перспективой того
или иного района. Некоторые районы находятся в состоянии застоя, т.к. их основные
отрасли промышленности перемещены в другие части страны или пришли в упадок.
Рынок недвижимости находится под значительным влиянием факторов, определяющих
социально-экономическое развитие как страны в целом, так и отдельных регионов, и факторов,
определяющих политическую стабильность.
Традиционно в России недвижимость делится на три группы: жилищный фонд, нежилой
фонд,	земля.	Каждая	из	групп	развивается	самостоятельно,	имеет	собственную
законодательную базу. Наиболее быстрыми темпами в России развивается рынок жилой
недвижимости, квартир, вследствие того, что недвижимость, с одной стороны, выступает
основой личного существования граждан, и с другой стороны, имеются объективные
потребности населения в улучшении жилищных условий.
Российский рынок недвижимости в настоящее время (по функциональному назначению
объектов) освоил, в основном торгово-офисную, производственно-складскую и жилую
недвижимость. Для коммерческой недвижимости как средства удовлетворения потребностей
существенным отличительным признаком является фактор местоположения, который имеет
первостепенное, часто решающее значение, поскольку определяет наибольшую полезность
конкретного объекта недвижимости. Предпочтение по ликвидности, при прочих равных
потребительских свойствах отдается дому, расположенному ближе к центру, чем находящемуся
на окраине, хотя цена его и выше. Таким образом, ценность объектов недвижимости
определяется ценностью их местоположения. Для оценки жилого дома важна его
приближенность к остановкам, для торговых центров и арендаторов торговой площади -
наличие максимального количества платежеспособных посетителей. Поэтому к выбору
местоположения магазина, торгующего элитными товарами или реализующего фруктовую и
овощную продукцию, подходят по-разному: очевидно, что в первом случае не лучшим
решением является промзона или рабочий район. При выборе офисных центров предпочтение
отдается помещениям, расположенным ближе к деловому центру города, где размещены
центральные банки, государственные учреждения, ведущие фирмы.
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Обзор рынка г. Архангельска
Как и в большинстве удаленных от центральной части России регионов, область
характеризуется централизацией качественных объектов коммерческой недвижимости в
административном центре. Анализ рынка коммерческой недвижимости Архангельской области
заключается в рассмотрении рынка г. Архангельска.
Офисная недвижимость
Основную	долю	офисного	рынка	представляют	реконструированные	и
нереконструированные административные здания советской постройки, встроенные помещения
на первых этажах жилых домов, офисные помещения в торговых комплексах. Объем офисных
площадей в Архангельске увеличивается также за счет увеличения жилого фонда города, где в
каждом жилом комплексе первые этажи используются под торгово-офисные функции. В связи с
этим рынок становится насыщенным подобными помещениями, на которые трудно найти
покупателя.
Наибольшая доля качественного предложения приходится на Центр города от ул.Урицкого до
ул.Гагарина (Октябрьский р-н и часть Ломоносовского р-на). На долю этих районов приходится
70% предложения, так как они являются частью исторического и наиболее привлекательного
для коммерческой недвижимости центра.
Офисная недвижимость на рынке Архангельска в большинстве случаев представлена
небольшими помещениями до 100 кв. м. На долю подобных помещений приходится порядка
40% рынка. Это объясняется повышенной ликвидностью подобных объектов в отличие от
крупных офисов.
Спрос на офисные помещения в Архангельске падает. Это во многом обусловлено
неблагоприятной экономической ситуацией в регионе и в целом в стране. Доля свободных
помещений в целом на офисном рынке растет.
Что касается стоимости офисной недвижимости, то средняя ее величина составляет 70
000 руб./кв.м., минимальная 5 000 руб./кв.м., максимальная 100 000 руб./кв.м. Причиной столь
большего разброса в стоимости объясняется площадью помещения, местоположением,
этажностью.
Средний уровень арендных ставок на офисные помещения в качественных объектах
составляет 400 – 1000 руб./кв.м./мес., принимая во внимание ставки на помещения,
расположенные не в специализированных офисных центрах. При этом в случае расположения
помещения на 1-м или 2-м этажах в офисных объектах в местах с высокой проходимостью
уровень арендной платы может быть и выше, до 2000 рублей за кв.м. в месяц, так как данные
помещения в большинстве случаев носят торговый характер.
Торговая недвижимость
Рынок торговой недвижимости Архангельска начал развиваться в 2005 году, когда в городе
были открыты первые профессиональные торговые центры. На сегодняшний день совокупный
объем торговых площадей в Архангельске составляет более 300 тыс. кв.м., самые крупные
объекты − ТРЦ «Титан арена» и ТЦ «Макси», ТЦ «Соломбала Молл» и ТЦ «Рио».
Сегмент	торговой	недвижимости	активно	реструктуризируется –	в городе	почти
не осталось киосков и торговых павильонов, идет миграция из устаревших торговых центров
и вещевых рынков.
Основная доля предложения на рынке торговой недвижимости относится ко встроенным
помещениям – более 50%, к торговым центрам относится 20% предложения. Наибольшая доля
качественного предложения приходится на центр города.
Преобладающее количество помещений, выставленных на продажу и сдаваемых в аренду,
имеют площадь от 50 до 100 кв. м. Данная площадь помещений для торговли является наиболее
востребованной	на	рынке.	С	введением	новых	торговых	площадей	наблюдается
перенасыщения торговыми помещениями, особенно в центральных районах города.
Что касается стоимости торговой недвижимости, то средняя ее величина составляет 60
000 руб./кв.м., минимальная 15 000 руб./кв.м., максимальная 120 000 руб./кв.м. Причиной столь
большего разброса в стоимости объясняется площадью помещения, местоположением,
этажностью.
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Ставка аренды в наиболее успешных торговых центрах на помещения 100 – 200 кв. м. в
среднем составляет приблизительно 600 – 3000 рублей за кв.м. в месяц. Наибольшая арендная
ставка относится к помещениям в популярных торговых центрах и на первых этажах зданий,
расположенных на центральных улицах.
Производственно-складская недвижимость
Основным критерием, которое предъявляется к данному сегменту коммерческой
недвижимости,	является	транспортная	доступность.	Исторически	сложилось,	что
производственно-складские	помещения	располагаются	на	окраинах	города,	вблизи
промышленных предприятий, вблизи автомобильных, железнодорожных, водных путей
сообщения.
Поэтому наиболее активно производственно-складская недвижимость представлена в
Исакогорском округе, что обусловлено близостью железнодорожных путей, речного порта
«Бакарица»,	а	также	Вологодского	шоссе.	Производственно-складские	помещения
представлены также активно на Талажском и Окружном шоссе и на улицах Павла Усова,
Стрелковой. Это объясняется тем, что в 60-е годы интенсивной застройки центра города эти
улицы находились на его окраинах. Другим основным	требованием, предъявляемым к
складской недвижимости, является наличие больших площадей. При этом считается, что для
производственно-складских помещений среднего по величине характерна площадь в 1000 кв. м.
Проанализировав предложения аренды складских помещении за 2021 год пришли	к
выводу, что большинство предложений ограничиваются площадью от 100 до 500 кв.м. Таким
образом,	склады	представляют	собой	небольшие	ангары,	выполненные	из
металлоконструкций, с минимальным набором коммуникаций, не предназначенные для
длительного хранения товаров.
Что касается стоимости и аренды производственно-складской недвижимости, то средняя ее
величина составляет 8 000 руб./кв.м., минимальная 1 000 руб./кв.м., максимальная 30 000
руб./кв.м. среднее значение аренды составляет 150 руб./кв.м. в месяц минимальное 50 -
руб./кв.м., максимальное - 300 руб./кв.м. в месяц.	Причиной столь большего разброса в
стоимости аренды объясняется материалом стен склада, местоположением, удобством
подъездных путей.
Таким образом, производственно-складская недвижимость в настоящее время не получает
своего развития, вследствие больших рисков ее окупаемости, а следовательно незначительного
инвестирования данного сегмента коммерческой недвижимости.
Многофункциональная недвижимость
Многофункциональные комплексы сложно выделить в отдельный сегмент рынка
коммерческой недвижимости – объекты, которые можно отнести к этому понятию, могут очень
сильно различаться в зависимости от функциональных составляющих. Между тем каждый
объект смешанного назначения состоит из компонентов, относящихся к традиционным
сегментам – торговой, офисной, индустриальной, гостиничной недвижимости, и отдельные
составляющие учитываются аналитиками в статистике каждого из этих сегментов.
Многофункциональные комплексы города Архангельска подразделяются на объекты
советской постройки: это здания производственно-складского назначения, реконструированные
в здания смешанного назначения с торгово-офисными помещениями, например, здание бизнес-
центра на ул. Гагарина, д.44, корп.2 (бывшая котельная), «ТЦ На Окружной» Окружное шоссе
д.13, здание швейной фабрики	ул. Гагарина, д.42, магазин «БУМ» ул. Гагарина, д.46,
развлекательный центр «М-33» с автосалонами «Рено» и «Мазда» пр. Московский, д.33, авто
центр пр. Московский, д.25 и т.д.
Многофункциональные комплексы новой постройки - это в основной массе автосалоны,
которые	состоят	из	торгово-офисных,	складских,	авторемонтных	(производственных)
площадей, к ним относится автоцентр «Астра-Авто» ул. Гайдара, д.63, автосалон «Тойота» ул.
Папанина, д.21, автосалон «Хендай» пр.Московский-ул. Галушина, автосалон «Ниссан»
пр.Московский, д.35, а также бывшие автосалоны «Фольксваген» пр. Ленинградский, д.2, и
«Рено» Талажское шоссе, д.1 (сейчас там находится продовольственный и мебельный магазин).
Многофункциональные здания за счет своей универсальности являются источником
постоянного дохода, это их отличает от обычной недвижимости.
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Местоположение
Архангельская область, г.о. город Архангельск, г. Архангельск, пр-кт Троицкий, д.
5
Ломоносовский округ — один из девяти территориальных округов Архангельска.
Расположен	в	центральной	части	города,	от Воскресенской      улицы до
улицы Октябрят.     Второй	по	численности	населения	округ	Архангельска
после Октябрьского. Численность населения – 62 575 чел. (2021).
Застроенность
окружения
Перспектива
развития района
Состояние
окружающей среды
(локальное)
Загрязнение окружающей среды промышленными предприятиями, такими как
Архангельский целлюлозно-бумажный комбинат, ТЭЦ г. Архангельска, как водных
ресурсов, так и окружающей атмосферы.
Характеристика
округа
Жилые дома, торгово-административные здания.
Обновление инфраструктуры и инженерных коммуникаций.
Стоимость таких многофункциональных комплексов в основном зависит, из каких
сегментов рынка он состоит. Диапазон цен по каждому сегменту рынка приведен выше.
В ходе рассмотрения рынка нами	были отобраны сопоставимые объекты, которые
предлагаются на продажу в г. Архангельске. Такой подход оправдан с точки зрения того, что
потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о сделке с	недвижимостью,
проанализирует текущее состояние рынка и придёт к заключению о возможной цене
предлагаемого объекта, учитывая все его достоинства и недостатки относительно других
объектов, что в результате переговоров приведет к снижению цены предложения.
Что касается рынка сооружений коммунального хозяйства (канализационная, тепловая,
водопроводная сети), то он отсутствует. Как правило, такие объекты продаются не отдельно, а в
составе имущественного комплекса или передаются с одного баланса профильной организации
на другой с учётом социального фактора. Создавать свой новый ЖКС и брать на себя все
обязательства по обеспечению функционирования не захочет почти никто.
Для рынка продаж нежилой недвижимости разница в ценах продаж и предложений на дату
оценки составляет 5-15%, на заключительном этапе корректировки был учтён этот фактор.
11. АНАЛИЗ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА АРЕНДЫ
Локальное
местоположение
объекта оценки
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Транспортная
доступность
объекта и наличие
подъездных путей
Подъезд осуществляется с пр. Троицкий. Остановка общественного транспорта
находится в 1 минуте ходьбы от объекта оценки.
Район	обеспечен	всеми	современными	средствами	коммуникации	(сети
водопровода, канализации,	тепловые сети, горячее	водоснабжение, линии
электропередач, телевидение, радио состояние которых можно охарактеризовать,
как удовлетворительное) и услугами связи (телефонные сети, сотовая связь).
Рельеф	Рельеф местности равнинный.
Инфраструктура и
инженерные
коммуникации
Наиболее эффективное использование является основополагающей предпосылкой
стоимости.
Заключение о наиболее эффективном использовании отражает мнение оценщика в
отношении наилучшего использования собственности, исходя из анализа состояния рынка.
Понятие	«Наиболее	эффективное	использование»,	применяемое	в	данном	отчете,
подразумевает такое использование, которое из разумно возможных, физически осуществимых,
финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов
использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость земли.
Анализ	наиболее	эффективного	использования	выполняется	путем	проверки
соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям:

Законодательная разрешенность: рассмотрение
тех способов использования,
которые
разрешены	распоряжением	о	зонообразовании,
ограничениями	на	частную
инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством.
	Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной
местности способов использования.
	Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и
разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу участка.
	Максимальная	эффективность:	рассмотрение	того,
какое	из	финансово
осуществимых	использований	будет	приносить	максимальный
чистый	доход	или
максимальную текущую стоимость.
Оценка с учетом изменения целевого назначения объекта должна проводиться, если
такое изменение уже определено и явно. Явного несоответствия Объекта оценки его
существующему использованию не обнаружено.
Учитывая	вышеуказанные	критерии	анализа	наилучшего	использования,
месторасположение, конструктивные схемы и планировки, физическое состояние и ситуацию,
которая сложилась на рынке нежилой недвижимости, Оценщик пришел к выводу, что
указанные факторы максимально соответствуют использованию помещения по его текущему
использованию.
12. АНАЛИЗ НАИЛУЧШЕГО И НАИБОЛЕЕ
ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
13. РАСЧЕТ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
13.1. Сравнительный подход
Сравнительный подход основывается на предпосылке, что субъекты на рынке
осуществляют сделки купли-продажи, аренды и права аренды по аналогии, то есть,
основываясь на информации о сходных сделках или предложениях. Предполагается, что
благоразумный арендатор не заплатит за право аренды за сдаваемый в аренду объект больше,
чем за право аренды на рынке за самый дешевый объект аналогичного качества и полезности.
Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми
объектами недвижимости (объекты сравнения или объекты-аналоги), которые были недавно
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проданы (или сданы в аренду), с внесением корректировок по параметрам, по которым объекты
отличаются друг от друга.
При наличии достаточного количества достоверной информации о недавних сделках с
подобными объектами, сравнительный подход позволяет получить результат, максимально
близко отражающий отношение рынка к объекту оценки.
Сравнительный подход реализуется методом сравнительного анализа (либо предложений по
аренде).
При корректировке продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от
объекта сравнения к объекту оценки. В оценочной практике принято выделять девять основных
элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке: права
собственности на недвижимость; условия финансирования; условия продажи; состояние рынка;
местоположение; физические характеристики; экономические характеристики; характер
использования; компоненты не связанные с недвижимостью.
По объекту оценки были найдены следующие объекты-аналоги:
Аналог №1
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Показатели	1 аналог	2 аналог	3 аналог	4 аналог	Объект оценки
Торгово-
Предполагаемое	офисное, сфера
Торгово-
офисное, сфера
Торгово-
офисное, сфера
Торгово-
офисное,
Торгово-
офисное, сфера
использование	услуг	услуг	услуг	сфера услуг	услуг
Местоположени
е
пр. Троицкий,
106
ул. Садовая,
д. 53
пр. Троицкий, д.
5
Площадь. м2
15,4
31,5
50,0
11,6
8,5
Материал стен	капитал	капитал	капитал	капитал	капитал
Группа
капитальности
I	I	I	I	I
Этаж помещения	2	1	1	1	1
Состояние	Хорошее	Хорошее	Хорошее	Хорошее	Хорошее
Коммуникации:
Электричество	+	+	+	+	+
Водопровод	+	+	+	+	+
Канализация	+	+	+	+	+
Отопление	+	+	+	+	+
Стоимость
руб/кв.м.
аренды,	942	984	1000	1000
Дополнительная
информация
коммунальные
платежи
коммунальные
платежи
коммунальные
платежи
Входят все	Входят все	Входят все	Входят все
коммунальны
е платежи
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob
odnogo_naznache
niya_50_m_4373
945885
https://www.a
vito.ru/arhange
lsk/kommerch
eskaya_nedviz
himost/ofis_11
.6_m_2097362
572
Расчетная таблица:
ул. Попова, 3
ул. Попова, 16
Источник
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/ofis_
15.4_m_8203231
437
https://www.avito
.ru/arhangelsk/ko
mmercheskaya_n
edvizhimost/svob
odnogo_naznache
niya_7923030588
Сравниваемые параметры	1 аналог	2 аналог	3 аналог	4 аналог	Объект оценки
Стоимость аренды, 1 кв.м. с НДС, руб.	942	984	1 000	1 000
Площадь, кв.м.	15,4	31,5	50,0	20,0	8,5
Поправка на разницу в ценах продаж и
предложений	0,91	0,91	0,91	0,91
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	857	895	910	910
Поправка на коммунальные платежи	0,874	0,874	0,874	0,874
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	749	782	795	795
Поправка на назначение	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	749	782	795	795
Поправка на площадь, руб.	1,073	1,169	1,235	1,107
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на ограниченный доступ	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на состояние	1,00	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	804	914	982	880
Поправка на этаж	1,03	1,00	1,00	1,00
Стоимость 1 м2 с учетом поправки, руб.	828	914	982	880
Стоимость 1 кв.м. месячной арендной платы,
с НДС, руб.
901
Выбор элементов сравнения. В процессе реализации метода сравнения продаж оценщик
обобщил и уточнил информацию по объектам-аналогам. Были выбраны элементы сравнения, по
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[image: ]которым будет сравниваться оцениваемый объект с объектами-аналогами. Основанием для
выделения элементов сравнения служит анализ ключевых факторов, влияющих на стоимость.
В качестве элементов сравнения, по которым следует провести корректировки, приняты:
	коммунальные платежи;
	площадь;
	местоположение;
	этаж.
Поправка на разницу в ценах продаж и предложений. Корректировка, учитывающая переход
от цен предложений к ожидаемым ценам сделок, не входит в состав выделенных элементов
сравнения, так как носит универсальный характер. Скидка на торг зависит от объемов и
активности соответствующего сегмента рынка. Все аналоги на дату оценки еще предлагаются в
аренду, то есть при сравнении использована цена предложения. Поправка принималась
согласно методике, предложенной в справочнике «Справочник оценщика недвижимости.
Торгово-офисная недвижимость и сходные типы объектов», под редакцией Л.А. Лейфера,
Нижний Новгород - 2021. Для объекта оценки поправка составит 9% или 0,91.
Поправка на коммунальные платежи. В стоимость аренды входят коммунальные расходы,
которые необходимо вычесть из арендной ставки, расчет производится по рекомендациям,
приведенным в «Справочнике оценщика недвижимости. Операционные расходы для
коммерческой недвижимости», под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород – 2019.
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Коэффициент торможения
Наименование вида
недвижимости
г. Москва	Прочие субъекты РФ
Жилая	0	-0,187
Производственная и складская	-0,235	-0,149
Офисная и торговая	-0,197	-0,119
Земельные участки	-	-0,03516
Поправка для аналогов №№2,3,4 составит: 12,6% или 0,874.
Поправка на площадь. Определяется по методу компании «ФБК». Данный метод основан на
степенной зависимости между площадью объекта оценки и площадью аналога. Изложение
метода приведено в «Инструкции № 1-03 по расчету стоимости неспециализированных
улучшений земельных участков (зданий) сравнительным подходом» ООО «ФБК» (ООО
«Финансовые и бухгалтерские консультанты»), г. Москва.
Интернет-страница сайта ООО «ФБК»: http://www.fbk.ru/company/.
Основная формула расчета:
Км = (((Sо/Sа)n) – 1)*100
где Км – корректировка на масштаб (площадь), %;
Sо – площадь оцениваемого объекта, кв.м;
Sа – площадь объекта-аналога, кв.м.
n – показатель степени (коэффициент торможения), учитывающий нелинейный характер
изменения стоимости конкретных типов недвижимого имущества в зависимости от их
площади.
Поправка на местоположение. Эта поправка учитывает различие уровней цен, характерных
для расположения аналогов и оцениваемого объекта. На величину поправки на местоположение
оказывают влияние: уровень развития рынка земельных участков в районе, в котором
расположен объект-аналог, расположение объектов в населенных пунктах, близость объектов к
инфраструктуре и т.д. Рынок недвижимости не достаточно развит и данных, позволяющих
составить представление о ценах сделок и (или) предложений с сопоставимыми объектами
недвижимости, недостаточно, поэтому допускается расширить территорию исследования за
счет территорий, схожих по экономическим характеристикам с местоположением оцениваемого
объекта. Территории расположения объектов-аналогов схожи по своим экономическим
характеристикам с местоположением оцениваемого объекта, объект оценки и объекты-аналоги
относятся к одному сегменту рынка и сопоставимы по ценообразующим факторам, поэтому
согласно ФСО № 7 п. 22б, п. 11б, поправку на местоположение не вводим.
Поправка на этаж. Поправка на этаж величина отражающая коэффициент удорожания или
удешевления объекта в зависимости от этажа расположения в здании.
Поправка к арендной ставке принималась согласно методике, предложенной в справочнике
«Справочник оценщика недвижимости. Торгово-офисная недвижимость и сходные типы
объектов», под редакцией Л.А. Лейфера, Нижний Новгород - 2021
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[image: ]Согласование результатов:
В связи с тем, что объекты-аналоги, выставленные на рынке, находятся в одинаковых условиях,
после внесения корректировок получились приведенные стоимости объектов-аналогов,
оценщик предполагает, что они равнозначно отражают рыночную стоимость объекта оценки,
поэтому для всех были присвоены равные коэффициенты доверительной вероятности и
найдено средневзвешенное значение.
Рыночная стоимость арендной платы СРАВНИТЕЛЬНЫМ ПОДХОДОМ:
901 (Девятьсот один) рубль.
13.2. Отказ от использования затратного и доходного подходов
при оценке нежилых помещений
В процессе работы над определением стоимости объекта оценки Оценщик пришел к
выводу, что использование затратного и доходного подходов из трёх существующих подходов
является некорректным.
Доходный	подход,	основанный	на	принципе	ожидания,	отражает	позицию
благоразумного арендатора, который не будет платить арендную плату за определенный срок
пользования и владения объектом аренды больше, чем доход для его бизнеса, который как
ожидается, будет приносить в течение этого срока данное право. Подход может показать
верхнюю границу арендной платы, которая может быть уплачена без чрезмерного ущерба для
бизнеса арендатора.
Т.е. подход отражает точку зрения арендатора, который определяет предельно
допустимую величину ставки арендной платы, опираясь на свои представления о допустимой
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величине части ожидаемых им предпринимательских доходов, которую он считал бы
возможным отдавать за пользование и владение объектом аренды для извлечения этих доходов.
Оценщику следует распределить доход от бизнеса типичного арендатора между всеми видами
факторов производства, вычленяя сумму, «генерируемую» недвижимостью, т.е. определяя
«добавочную продуктивность» земли и улучшений по остаточному принципу. Эта сумма
(«добавочная продуктивность») и будет определять величину рыночной арендной платы
типичного арендатора за пользование и владение объектом недвижимости в течение
соответствующего периода.
Так как оценщику не удалось собрать информацию по возможным доходам от объекта
оценки, доходный подход не применялся.
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не
заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдется получение
соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству
объекта без чрезмерной задержки. В затратном подходе стоимость недвижимости равна
стоимости земли плюс стоимость улучшений на участке за вычетом накопленного износа.
Как видно из определения затратного подхода, он предполагает моделирование
реального строительства объекта, аналогичного с оцениваемым. Строительство помещения,
являющегося частью здания, по определению не возможно.
Другая сторона этой ситуации заключается в том, что цены сделок опираются не на
вероятные затраты, которые, однако, никто не готов нести, а на вероятные доходы, которые
данный актив способен принести в перспективе ближайших лет и, разумеется, на аналогичные
сделки, присутствующие на рынке.
Оценщик в своих расчетах должен следовать логике рынка и учитывать лишь те факторы
и мотивы, которые учитываются в сделках субъектами рынка. Вполне очевидно, что субъекты
рынка не учитывают не реализуемых в строительстве потенциальных затрат. Таким образом,
оценщик не может и не видит необходимости в применении затратного подхода и на основании
положений Федеральных стандартов оценки отказывается от применения затратного подхода.
14. СОГЛАСОВАНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О
РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
В зависимости от конкретной ситуации, результаты каждого из трех подходов могут в
большей или меньшей степени отличаться друг от друга. Выбор итоговой величины стоимости
зависит от назначения оценки, имеющейся информации и степени ее достоверности. Для
определения итоговой величины стоимости используется метод средневзвешенного значения, а
также субъективное мнение Оценщика.
Поскольку в своих расчётах Оценщик исключил два из трёх существующих подходов к
оценке (затратный и доходный), весовая доля сравнительного подхода принята за единицу.
В результате проведённого анализа и расчётов с использованием существующих
методик оценки права аренды для коммерческой недвижимости, Оценщик определил итоговое
значение рыночной стоимости объекта оценки, которое составляет: 901 (Девятьсот один) рубль.
15. ПЕРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ДОКУМЕНТОВ
При оценке объекта оценки оценщиком использовались следующая нормативная
документация:
Нормативная литература
1. Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998. №
135 - ФЗ.
2.Федеральные стандарты оценки №№ I-VI, утвержденные приказом Минэкономразвития
России от 14 апреля 2022 г. N 200.
3.Федеральный стандарт оценки №7, утвержденный Приказом Минэкономразвития России от
25 сентября 2014г. №611.
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4.Учебное пособие по дисциплине «Основы оценочной деятельности». / Под ред. к.э.н., доцента
Косоруковой И.В. – М.: Московский международный институт эконометрики, информатики,
финансов и права, 2005.-198 с.
5.Классификатор	с	амортизационными	группами,	утвержденный	постановлением
Правительства РФ от 01.01.2002г. №1.
6.Техническое задание на проведение оценки рыночно обоснованной арендной платы за
встроенные помещения являющиеся собственностью РФ и расположенные на территории
поселений (версия от 01 июня 2006г.).
16. СЕРТИФИКАТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
Подписавший данный сертификат Оценщик настоящим удостоверяет, что:
Факты, изложенные в отчете, на основе которых проводился анализ, делались предположения
и выводы, соответствуют действительности и являются достоверными и не содержащими
фактических ошибок;
Выводы и заключения, приведенные в данном отчете, принадлежат самому Оценщику и
действительны строго в пределах ограничительных условий и заключений, изложенных выше
в настоящем отчете;
Оценщик действует без личной заинтересованности в оцениваемом имуществе, непредвзято и
без предубеждения к Заказчику;
Вознаграждение Оценщика не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий,
которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами
выводов и заключений, содержащихся в отчете;
Работа выполнена в соответствии с Федеральными стандартами оценки №№ I-VI,
утвержденные приказом Минэкономразвития России от 14 апреля 2022 г. N 200 и в
соответствии	с	Федеральным	стандартом	оценки	№7,	утвержденным	Приказом
Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611, а также Стандартов и правил оценки,
установленных саморегулируемой организацией оценщиков Ассоциация «Русское общество
оценщиков».
Оценщик	М.С. Паршева
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Примерная форма заявки

Директору
ГАУК АО «Архангельский театр кукол»
С.А. Самодову


ЗАЯВКА
о заключении договора аренды
недвижимого имущества, являющегося областной собственностью, закрепленного за государственным автономным учреждением культуры Архангельской области «Архангельский театр кукол» 
на праве оперативного управления

От     __________________________________________________ (далее – Заявитель)
(для индивидуальных предпринимателей и юридических лиц – полное наименование, организационно- правовая форма)

Адрес местонахождения заявителя  _______________________________________________
Почтовый адрес заявителя_______________________________________________________
Телефон  заявителя : ___________________________________________________________

Прошу заключить договор аренды недвижимого имущества, являющегося областной собственностью, закрепленного за государственным автономным учреждением культуры Архангельской области «Архангельский театр кукол» 
на праве оперативного управления: часть помещения № 45 расположенного на 1 этаже здания театра общей площадью 31,6 кв.м., площадь помещения для сдачи в аренду – 8,5 кв.м.,
(наименование имущества, №  комнат на поэтажном плане, площадь, протяженность или другие, конкретизирующие характеристики объекта имущества)
расположенного по адресу: г. Архангельск, пр. Троицкий, д.5 (далее – «имущество»), 
                                                                       (местонахождение имущества)
на срок:  с 11 сентября 2026 г. по 30 июня 2027 года.
Цель использования имущества: для организации общественного питания зрителей учреждения культуры.
Информация об ассортименте продукции и товаров,  предлагаемых для реализации при оказании услуг общественного питания посетителям организации культуры,:_________________________________________________________________________________________________________________________________________
В соответствии с требованиями статьи 9 Федерального закона от 27.07.2006 № 152-ФЗ «О персональных данных», подтверждаю свое согласие на обработку моих персональных данных.

Приложение:
1. Выписка из ЕГРИП/ЕГРЮЛ (полученная в течение 30 дней до даты направления заявки);
2. Документы , подтверждающие право подписи;
3. Иные документы 

Заявитель: __________________________________                            _______________

Дата: «___»___________202___г.  М.П.
Пояснения к примерной форме заявки

[bookmark: _Toc312429591]Договор аренды будет заключен  в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 26.07.2006 № 135-ФЗ «О защите конкуренции» (с изменениями), Постановлением Правительства РФ от 9 сентября 2021 г. N 1529 "Об утверждении Правил заключения без проведения конкурсов или аукционов договоров аренды в отношении государственного или муниципального имущества, закрепленного на праве хозяйственного ведения либо оперативного управления за государственными или муниципальными организациями культуры" (далее – Правила) , уставом государственным автономным учреждением культуры Архангельской области «Архангельский театр кукол» ( далее –Арендодатель) 
Арендодатель в целях заключения договора аренды размещает на 30 дней  с 02.2024 года на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" информацию о наличии имущества, предполагаемом сроке аренды, размере арендной платы, цели использования имущества и проект договора аренды, содержащий в том числе существенное условие, предусмотренное абзацем вторым пункта 11 Правил:  имущество передается в аренду без права выкупа, существенным условием договора аренды является запрет на сдачу в субаренду имущества и на использование имущества в целях, не предусмотренных частью 3 5 статьи 17 1 Федерального закона "О защите конкуренции".
В случае если в течение 30 дней со дня размещения указанных информации и проекта договора аренды не поступило ни одной заявки, предусмотренной пунктом 3 настоящих Правил, организация культуры вправе разместить ее повторно в порядке, предусмотренном настоящим пунктом.
В целях заключения договора аренды организация общественного питания, юридические лица и индивидуальные предприниматели, указанные в пункте 1  Правил (далее - заявители), направляют в электронной форме через официальный сайт организации культуры  или   заявку о необходимости заключения договора аренды (далее - заявка), содержащую следующие сведения:
а) наименование заявителя, сведения о месте нахождения, почтовый адрес заявителя, номер контактного телефона;
б) потребность заявителя в имуществе, предполагаемый срок аренды и цели использования имущества;
в) информация об ассортименте продукции и товаров, предлагаемых для реализации при оказании услуг общественного питания посетителям и работникам организации культуры, - для организации общественного питания;
Индивидуальный предприниматель, указанный в подпункте "б" пункта 1 Правил, к заявке прилагает копию документа, удостоверяющего его личность, и полученную в течение одного месяца до даты направления заявки выписку из Единого государственного реестра индивидуальных предпринимателей.
Организация общественного питания и юридическое лицо, указанное в подпункте "б" пункта 1 Правил, к заявке прилагают полученную в течение одного месяца до даты направления заявки выписку из Единого государственного реестра юридических лиц.
Арендодатель рассматривает заявку и прилагаемые к ней документы в течение 5 рабочих дней со дня ее поступления и информирует в письменной форме заявителя о решении направить своему учредителю в письменной форме обращение о согласовании передачи заявителю в аренду имущества (далее - обращение) или об отказе заявителю в заключении договора аренды.
 Основаниями для отказа заявителю в заключении договора аренды являются: отсутствие в заявке сведений, предусмотренных пунктом 3 Правил; непредставление документов, предусмотренных пунктом 4 Правил; наличие в представленных сведениях и документах, указанных в подпункте "а" пункта 3 и пункте 4 Правил, недостоверной информации; наличие у заявителя неисполненных обязательств по ранее заключенным с организацией культуры договорам аренды.
В случае поступления Арендодателю от двух  и более заявителей заявок в отношении заключения договора аренды по имуществу, указанному в данном информационном сообщении, решение о направлении учредителю обращения принимается в порядке очередности исходя из даты поступления заявок. 
Передача Арендодателем в аренду имущества подлежит согласованию с собственником имущества и органом, осуществляющим функции и полномочия ее учредителя. После получения указанного согласования организация культуры (Арендодатель)  заключает с заявителем договор аренды.
Арендодатель в течение 10 дней со дня заключения договора аренды уведомляет в письменной форме учредителя и собственника имущества о заключении договора аренды (с приложением перечня переданного в аренду имущества и указанием срока его передачи в аренду).
Арендодатель заключает с заявителем договор аренды, в соответствии с которым заявителю в аренду без права выкупа передается имущество. Существенным условием договора аренды является запрет на сдачу в субаренду имущества и на использование имущества в целях, не предусмотренных частью 3 5 статьи 17 1 Федерального закона "О защите конкуренции".
Размер арендной платы по договору аренды определяется на основании отчета об оценке рыночной стоимости арендной платы, подготовленного в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды.
Контроль за целевым использованием переданного арендатору в аренду имущества осуществляется Арендодателем.
В случае нарушения арендатором условий договора аренды организация культуры обязана принять меры, направленные на устранение такого нарушения или расторжение договора аренды в соответствии с законодательством Российской Федерации и договором аренды



  ДОГОВОРА№2-А/26
аренды недвижимого имущества ,  закрепленного за  
государственным автономным учреждением культуры Архангельской области 
«Архангельский театр кукол»
на праве оперативного управления

г. Архангельск 							«___» __________2026г.
	
	Государственное автономное учреждение культуры Архангельской области «Архангельский театр кукол»,  ОГРН 1022900524261,  именуемое в дальнейшем «Арендодатель», в лице директора Самодова Сергея Александровича, действующего на основании Устава, с одной стороны, 
по согласованию с Министерством имущественных отношений Архангельской области, являющегося представителем собственника передаваемого в аренду имущества, именуемый в дальнейшем «Министерство», в лице заместителя министра - начальника отдела управления государственным имуществом, правовой и кадровой работы министерства имущественных отношений Архангельской области Голговской Анастасии Владимировны, действующего на основании приказа министерства имущественных отношений Архангельской области от 17 апреля 2026 г. № 10-О и Положения о министерстве имущественных отношений Архангельской области, утвержденного постановлением Правительства Архангельской области от 5 апреля 2011 г. № 99-пп, и 
____________,  именуемое в дальнейшем «Арендатор», в лице ________, действующего на основании ______, с другой стороны (далее - Стороны), 
на основании п.1 ч. 3.5 ст.17.1  Федерального закона № 135 – ФЗ «О защите конкуренции»,  Постановления Правительства РФ от 9 сентября 2021 г. N 1529 "Об утверждении Правил заключения без проведения конкурсов или аукционов договоров аренды в отношении государственного или муниципального имущества, закрепленного на праве хозяйственного ведения либо оперативного управления за государственными или муниципальными организациями культуры" заключили настоящий договор о нижеследующем:
1. 1.	Предмет договора
0. 1.1.	Арендодатель передает, а Арендатор принимает в аренду часть нежилого помещения № 45 первого этажа  здания  театра, расположенного по адресу: г. Архангельск, Троицкий, д 5(далее – объект аренды)  согласно выкопировки  из технического плана на здание (Приложение №1 к настоящему договору).
0. 1.2.	Общая площадь сдаваемой части помещения составляет 8,5  квадратных метра.
0. 1.3.	Разрешенное использование объекта аренды Арендатором - для размещения объектов по оказанию услуг  общественного питания для зрителей учреждения.
0. 1.4.	Передача помещений оформляется двухсторонним актом приема-передачи (с указанием фактического состояния передаваемых помещений), который составляется и подписывается Арендодателем и Арендатором в трех экземплярах (по одному для каждого из участников договора и Министерству)
При отсутствии  подписанного Арендодателем и Арендатором  акта приема-передачи настоящий Договор считается незаключенным.
0. 1.5.	Указанное в п. 1.1 настоящего договора Здание правом аренды, залога, иным правом не обременено, не продано, в дар не обещано, в споре и под арестом не состоит.

1. Срок действия договора
1. Настоящий Договор заключен  с «11» сентября2026 года по «30» июня  2027 года , включительно.

1. Размер и условия внесения арендной платы
3.1.  Цена договора составляет 74 032 (Семьдесят четыре  тысячи тридцать два) рубля 16 копеек, в том числе НДС, из расчета на момент подписания договора  размер ежемесячной арендной платы объекта составляет  901 (девятьсот один) рубль  00 копеек, в том числе НДС за 1 кв. метр  * 8,5 кв. метра   * 9  календарных месяцев  и 20 календарных дней.
3.2. Арендатор перечисляет арендную плату на расчетный счет Арендодателя. Стоимость арендной платы по договору согласована сторонами  исходя из рыночной стоимости  арендной платы за пользование нежилыми помещениями  в соответствии с отчетом № 57/Н-24 от 07.07.2026 г, составленным ООО «РОСО-Оценка».
3.3. Арендатор выплачивает арендную плату в следующие сроки: 100% ежемесячной арендной платы – не позднее 5 (Пятого) числа текущего месяца. 
Днем оплаты считается день поступления денежных средств на корреспондентский счет банка Арендодателя или день внесения наличных денежных средств в кассу последнего.
3.4. Оплата за  эксплуатационные и коммунальные услуги не включается в установленную пунктом 3.1. настоящего Договора сумму арендной платы.
0. Арендатор на основании выставленных счетов в рамках настоящего договора оплачивает Арендодателю арендную плату, а возмещение затрат, связанных с содержанием арендуемого по настоящему договору объекта аренды, производит по отдельно заключенному Сторонами договору (далее - Договор на возмещение затрат). Договор на возмещение затрат заключается сторонами в срок не позднее пяти календарных дней с момента подписания настоящего договора.
1. 3.5. Размер арендной платы, указанной в п.3.1., может быть изменен Арендодателем в одностороннем порядке  не чаще одного раза в год в сторону увеличения на размер уровня инфляции, установленного в федеральном законе о федеральном бюджете на очередной финансовый год и плановый период, который применяется ежегодно по состоянию на начало очередного финансового года, начиная с года, следующего за годом, в котором заключен договор аренды. Изменение арендной платы происходит  путем направления  арендатору письменного уведомления о новом размере арендной платы не менее чем за 30 календарных дней до даты ее введения. В случае несогласия с новым размером арендной платы Арендатор направляет письменный ответ о несогласии и обязан освободить арендуемые помещения в согласованный между Арендатором и Арендодателем срок, но не позднее 30 календарных дней с даты получения уведомления Арендодателя об изменении размера арендной платы. Дополнительное соглашение в таком случае требуется. 

1. Права и обязанности Сторон
4.1. Арендодатель обязуется:
4.1.1. Передать Арендатору помещения, указанные в п.1.1. Договора, по акту приема-передачи. В пятидневный срок после подписания Сторонами акта приема-передачи представить в Министерство один экземпляр акта приема-передачи с уведомлением о вручении. Акты приема-передачи приобщаются к каждому экземпляру настоящего Договора и являются его неотъемлемой частью.
4.1.2. Участвовать в создании необходимых условий для эффективного использования арендуемых помещений и поддержании их в надлежащем состоянии в порядке, согласованном с Арендатором.
4.1.3. Обеспечивать  нормальное функционирование и техническое состояние инженерно-технических коммуникаций, охранной, противопожарной сигнализации, а также телефонной сети.
4.1.4. В случае  освобождения Арендатором занимаемых площадей Арендодатель обязан оформить акт приема-сдачи помещений  и в пятидневный срок с момента освобождения Арендатором помещения направить его в Министерство с уведомлением о вручении.
4.1.5. Направить в Министерство отчет по исполнению условий данного договора аренды имущества.
4.2. Арендатор обязуется:
4.2.1. Использовать помещения в соответствии с разрешенным использованием, указанным в п.1.3. Договора.
4.2.2. Принять у Арендодателя и возвратить Арендодателю помещения, указанные в п.1.1 договора, по двухсторонним актам приема-передачи.
4.2.3. Следить за нормальным функционированием и техническим состоянием инженерно-технических коммуникаций, охранной, противопожарной сигнализации, телефонной сети. Обеспечить их сохранность.
4.2.4. Соблюдать  в обязательном порядке правила пожарной безопасности и техники безопасности, требования Роспотребнадзора, иных контролирующих органов, а также отраслевых правил и норм, действующих в отношении видов деятельности Арендатора и арендуемого им объекта. Ответственность за технику безопасности, пожарную безопасность и производственную санитарию несёт Арендатор.
4.2.5. Не производить прокладок, скрытых и открытых проводок и коммуникаций, перепланировок и переоборудования арендуемых помещений, вызываемых потребностями Арендатора, без письменного разрешения Арендодателя и Министерства.
4.2.6.Если объект аренды в результате действий Арендатора или непринятия им необходимых и своевременных мер придет в аварийное состояние, то Арендатор восстанавливает их за счет собственных средств, и возмещает  ущерб,  нанесенный  Арендодателю,  в установленном законом порядке.
4.2.7. Предоставлять представителям Арендодателя и Министерства возможность беспрепятственного доступа в арендуемые помещения в случаях проведения проверок их использования в соответствии с условиями настоящего Договора, а также всю документацию, запрашиваемую представителями Арендодателя и Министерства в ходе проверки.
4.2.8. Письменно сообщить Арендодателю и Министерству, не позднее чем за месяц, о предстоящем освобождении помещений. 
4.2.9. При расторжении Договора освободить занимаемые помещения в срок не позднее трех дней. Сдать Арендодателю помещения по акту приема-передачи. 
4.2.10. Возвратить арендованные помещения Арендодателю в том же состоянии, в котором они были переданы Арендатору, с учетом нормального износа. Также Арендодателю должны быть переданы по акту все произведенные в арендуемых помещениях перестройки и переделки, а также улучшения, составляющие принадлежность помещений и неотделимые без вреда для их конструкции и интерьера.  Произведенные Арендатором отделимые улучшения арендуемых помещений являются собственностью Арендатора.
4.2.11. При изменении наименования, местонахождения, банковских и иных реквизитов или в случае реорганизации Арендатора, он обязан письменно в десятидневный срок сообщить Арендодателю и Министерству о произошедших изменениях.
4.2.12. Своевременно вносить арендную плату.
4.2.13. Не загромождать места эвакуации и проходы.
4.2.14. Самостоятельно оплачивать административно-хозяйственные расходы, вывоз и утилизацию ТБО, опасных отходов всех классов, образовавшихся в деятельности Арендатора, и производить экологические платежи.
4.3. Права Арендодателя
4.3.1. В случае расторжения договора при наличии задолженности по арендной плате, Арендодатель имеет право на удержание имущества Арендатора, находящегося на территории объектов аренды, до исполнения Арендатором обязательств по внесению арендной платы в полном объеме. 
4.3.2. В случае не перечисления арендной платы в течение 30 календарных дней с момента выполнения Арендодателем действий, указанных в п. 4.3.1., Арендодатель имеет право реализовать удерживаемое имущество в досудебном порядке по своему усмотрению. 
4.4. Права Арендатора.
4.4.1 Арендатор вправе застраховать арендуемые помещения,  а также любое другое   имущество Арендатора, расположенное в объекте аренды, от любого ущерба и разрушений по причине пожара, стихийных бедствий, аварий водопроводных, отопительных и канализационных систем, взрыва бытового газа, удара молнии. При заключении договора страхования Арендатор письменно уведомляет Арендодателя об основных условиях заключенных договоров страхования. При страховании объекта аренды, выгодоприобретателем Арендатор обязан указать Арендодателя.
4.4.2. Арендатор  не вправе  сдавать объект аренды  в субаренду.

1. Ответственность сторон
5.1.	 Все споры между Сторонами, возникающие по договору, разрешаются в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации. Первой инстанцией является Арбитражный суд Архангельской области.
5.2. За несвоевременное перечисление арендной платы Арендатору в срок, предусмотренный раздело 3 договора, Арендодатель уплачивает Арендатору пени в размере 0,3% (ноль целых три десятых процента) от суммы арендной платы за каждый календарный день просрочки платежа.
Перечисление суммы пени должно быть произведено либо отдельным платежным поручением, либо выделено отдельной строкой в тексте платежного поручения. В случае неуплаты пени, последующие платежи, независимо от указанного в платежном поручении назначении платежа, в первую очередь, засчитываются в погашение пени, а в оставшейся части принимаются, как обычные платежи.
5.3. Арендодатель не несет ответственности за сохранность имущества Арендатора или имущества третьих лиц, находящегося в арендованных помещениях, в том числе по причине повреждения или утраты данного имущества от пожара и затопления. 
5.4. При нарушении обязательств, предусмотренных пунктами 4.2.1., 4.2.3., 4.2.4., 4.2.5,  4.2.7, 4.2.9, 4.2.13  настоящего договора, Арендатор уплачивает Арендодателю штраф до размера месячной арендной платы, а также в полном размере возмещает убытки, причиненные действиями в нарушение обязательств, предусмотренных вышеуказанными пунктами. 
5.5. В случае обнаружения Арендодателем несанкционированного переоборудования, перепланировки и перестройки арендуемого Помещения, Арендатор за свой счет, в течение 3 (трех) дней с момента получения письменного предписания от Арендодателя, обязан ликвидировать переделки и привести арендуемые Помещения в первоначальный вид.
5.6. В случае если Арендатор после расторжения договора в трехдневный срок не возвратил арендуемые помещения, он обязан внести арендную плату за все время просрочки на счет Арендодателя. В указанных в настоящем пункте случаях Арендатор также обязан оплатить проценты в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации за каждый день просрочки от суммы, причитающейся к оплате.
5.7. Расторжение  договора не освобождает стороны от ответственности за его нарушение.
5.8. Уплата пени, штрафа не освобождает стороны от исполнения обязательств по настоящему договору.  
5.9. Начисление и оплата штрафных санкций производится на основании письменной претензии Стороны, право которой нарушено.

1. Порядок изменения и расторжения Договора
6.1. Все изменения и (или) дополнения к договору,  оформляются  сторонами в письменной форме.
6.2. Договор аренды подлежит  расторжению, а Арендатор выселению по требованиям как Министерства, так и Арендодателя в следующих случаях, признаваемых Сторонами существенными нарушениями условий Договора:
а) при неуплате или просрочке уплаты Арендатором аренды в сроки, установленные п.3.3 договора;
б) при использовании помещений (в целом или частично) не в соответствии с разрешенным использованием, предусмотренным п. 1.3. Договора;
в) при умышленном или неосторожном ухудшении Арендатором состояния помещений, инженерного оборудования  и прилегающих территорий либо невыполнении обязанностей, предусмотренных п.п. 4.2.3, 4.2.4, 4.2.5, 4.2.12, 4.2.13 Договора, 
г) для реализации  уставных целей.
Расторжение Договора не освобождает Арендатора от необходимости оплаты задолженности по арендной плате и процентам.
6.3. В случае неисполнения или недобросовестного исполнения условий договора  Арендодатель имеет право потребовать расторжения настоящего Договора в установленном порядке.
6.4.  Министерство либо Арендодатель вправе в любое время отказаться  от договора, предупредив об этом стороны за один месяц.
6.5. О намерении отказаться от договора по соглашению сторон Арендатор обязан письменно сообщить Арендодателю не позднее, чем за три месяца до соответствующей даты прекращения договора.
6.6. Договор может быть расторгнут вследствие действия непреодолимой силы, то есть чрезвычайных и непредотвратимых при данных условиях обстоятельств не зависящих от воли сторон, которые не могли быть предотвращены и предусмотрены действиями одной стороны (форс-мажор). Прекращение договора по данному основанию осуществляется  при условии осуществления всех взаиморасчетов на дату расторжения договора аренды.
6.7. Не позднее 5(пяти) рабочих дней с даты прекращения настоящего договора возвратить объект аренды Арендодателю по акту приема-передачи в состоянии, в котором объект аренды находился на момент подписания «Акта приема-передачи» с учетом нормального износа и произведенных Арендатором с согласия Арендодателя неотделимых улучшений. За период, необходимый Арендатору для освобождения объекта аренды с целью его передачи Арендодателю по Акту сдачи-приемки, арендная плата Арендатором уплачивается до фактической сдачи объекта аренды Арендатором Арендодателю.
Произведенные Арендатором отделимые без вреда для объекта аренды улучшения являются собственностью Арендатора и могут, при прекращении настоящего Договора, быть изъяты им либо переданы Арендодателю на взаимосогласованных условиях.
Произведенные за счет Арендатора и с согласия Арендодателя улучшения, неотделимые без вреда для объекта аренды, при прекращении настоящего Договора подлежат передаче Арендодателю без возмещения расходов Арендатора на производство таких улучшений.
В рамках настоящего Договора под неотделимыми улучшениями понимаются улучшения и изменения, которые производятся на объекте аренды и не могут быть отделены (демонтированы) без вреда объекта аренды. 
        
  7. Заключительная часть
7.1. Настоящий договор составлен в трех экземплярах,  по  одному  экземпляру  для  каждой из сторон.
7.2. Все споры, возникающие по настоящему договору, передаются сторонами  на рассмотрение в Арбитражный суд Архангельской области.
7.3. Стороны обязуются соблюдать конфиденциальность в отношении условий настоящего договора, а также любой иной информации о другой стороне, которая стала им известна при исполнении настоящего договора.
7.4. Реорганизация Арендодателя и (или) Министерства не являются основанием для изменения условий или расторжения настоящего Договора.
1. Приложения к договору
8.1.	Приложение № 1: План арендуемого объекта (выкопировка из технического плана на здание), 
8.2.	Приложение № 2: Акт приема-передачи, 
8.3.	Приложение № 2: Акт приема-передачи (возврат).

1. Юридические адреса и реквизиты сторон Договора:

Министерство имущественных отношений Архангельской области
Адрес: 163004, г. Архангельск, пр. Троицкий, 49 тел.28-84-80, телефон отдела управления государственным имуществом: 28-84-85

Арендодатель: 
ГАУК АО «Архангельский театр кукол»
Адрес:      г. Архангельск, пр. Троицкий, д.5, телефон:   (8182) 20-40-83
Адрес электронной почты: atpupp29@atnet.ru
ИНН 2901017740     КПП 290101001    ОГРН 1022900524261 
р/с Казначейский счет: 03224643110000003200 в ОКЦ № 1 ВВГУ Банка России // УФК по Нижегородской области, г. Нижний Новгород, БИК 012202102, к/с ЕКС 40102810745370000024., л/с министерство финансов Архангельской обдасти (ГАУК АО "Архангельский театр кукол", л/с 902Ц8627000), ЭДО .
тел. руководителя: (8182)20-41-79
тел. гл. бухгалтера: (8182) 20-40-83

Арендатор 



Подписи Сторон Договора: 	

Арендодатель:	      Арендатор:
	Директор
	

	

______________________   С.А. Самодов
м.п.
	

__________________________



Согласовано:									

Министерство имущественных отношений Архангельской области: 
					
Заместитель министра               ______________________  А.В. Голговская
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