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м. Киiв, l_{HitlprlBcl,Ka tlабеl)е,/кна, б5,1t. zzPrrllT,arrryBaI-1rlя

tlб't;lстy оцilllси:
Me,r,a or(iнl{и: l]чи tlelI I lrIВизначенняl ринl(ов()l tзарlt,сlс,гi NIайна для

I\ичi]]ьrj() lrравових 7цiЙ

Ринксlва вар,гi c,l,b ()б'(lк,l,},.Цаqз_gфцки:
Функцiя звiту:

q)орцlq звllry!
Rеurюта оцiнки:

KoHc1,"ltb,t,yBaFlHrt Зашltlвttиt<а щоl(о rrайбillьru йшttlвi1llttli

I.)t|lективна /{а,га
<ll1irrки:
(]r,б'с,rст <rl цi llo.1 t,t oi
zliц.lдццqс,цi.i | лiяlцьнllсli Na Q54]zt вiд il!.o8:?o21 р()ц)l

Iзс,tуII
Незалежна оцiнка Bapтoc,l,i нежилi прttмiщення зz{iйснювалася v вiд(гltlвi/{нсlс,t,i :з

/{оговором вiдt z9 жовтня 2о21, р., укJIаденоl,() з TОВ <I{API'OHIC I'PYII>, llадца",ti

3амовниlt та TOI] <'ГOCKOPo, на/да.lti - Суб'с:кт ()цiночrлоi дiялыrсrст,i.
Rизrrачення стандарry BapT<rcTi. [} якос,гi бази сlt\ilзlси tз рtlбсl,гi виксlрис,г()в\,(;,1,1)()rI

Il()Llrlття ринкова вартiс,гь, яка виl]}Iачена lзt,iдrl() IlиN{оl, IIацiсlrrа"lrьних стандарT,iв orliHKl.t
N(lt,NQz,

оцiнка проtsодилась на ocHtlBi загаJIьноприйгtятих }, свiтовiй праlстицi меl,од}tlt ,l,i_l

ст,аrrдартiв оцiнки HepyxoмocTi ,га бiзнесу .] vpaxytзaIJ}IrIM 7tсlсвiду експерl,а-оlдilэttlllа."til tItl
оrliнцi об'сктiв HepyxoMocTi на териr,орii УкраiIlи. IIeзa.lterltl-ta tlцiнка He}KLtJlсll,()

lrllимiщення та складання звi,цl :злiйснкlваJlttсь i] урах1,ванIJяNI l]иN4оl, :]аконолавчIlх ,I,J

/ (иреI(Tивних документilз :

l. Нацiона;tьниЙ стан/]арт оцiнки Ntl1 ''Заt,аJII)нi засаl\и rltliнttи п,tаЙна i майн<llllлх
tIi)al}". (Постанова КМУ N91440 вiд rcl.cl9.zooз р.).

z. Нацiонll-пьний стан/lарт NQz "OtliHKa нерчхомого п4айна" l]останова КМУ t44z llilц
2().1o.2oo4 р.

l]. Закон Украiни "IIро оцiнк1, майна, майнс_llзих I]parr i про<Ресiйну, t_ll1iнсtчltr
/liя.llьtriсть" N9 z658 * rtr вiд 12.о7.2оо1 р.

4. "Ме,годика сllдiнки Bapтoc,t,i л,lаЙна tti/( час lIриllа,гизаtцiТ", l]a,t,l]epll7кeHe l Ioc,l,a}I()l]()]()

liабiнету MiHicl,piB УкраТни Bilt to.tz.zo():] l), N9l89t :зi :зп,tittап,tи ,l,a /tоIlоt]}iенняN4и.
5. "11ратlи.ltа оlliнки (riзичнсlго i]Hoc), я{и,гJIоI]их буi{иl-tкiв", FIаказ MiHicTcpc,l,1til it

tI14,гань житлово-комунllльного госпоlIарства УкраТни No 52.
6. Мiжнароднi Стандарти Оцiнки:
7. "Норми професiЙноi /]iяльносr,i оцiнк)вача" )/1,в; Pa/(()ttl УТО, (IlptlTclKt1.;l No7 rli:t

r r.o4.95p.).B ходi оцiнки бу,;tа вивчена вi2цtltlвiltна,l,схнiчгlа i{()к\,Nilенl,аlliяl, зiСiранi 7цанi tllltl
:}Itoc елементiв та конструкцiй, tlрtlагlа.lti:зсlванi l(itHi ttptl tlrliHKy, ана.lttlt,iчних <lСl't;tс,l,itз ,t,;l

piBeHb цiн на ринку м. Кисва. Рсlбоr,а rro сlцiнцi - збiр r,a tlСlробlса необхiдпих \,1a,l,epiil,,lill,

розрах}/нки * здiйснювалися у жовT,нi 2o2l р. Оцiнка tlб'ск,гу,дiйсilа cl,aFIOM I-t 29 ж()tt,I,1lrt

2()21 р. У звiтi при l]изначеннi варr,ос,гi за о/lиFlиllкl вил,tiрt()I]аFI}tя взrI,го гривню. Ila /(a,r,r,

tlLцittttи l лолар СII]А стаI{овиI] 26з265 гривень за Kvpc()N,l IIаrцiоrlа",tьЁlоI,() IjaHrcv Уtсраtittи.

дц1l.г9g{ _об'ск,га ol tit t lси.
l lисьмttва tll t(lвiлалl,на
I'ривня. I Ia лаrу оцiнки r$ 71о"lrар =z6,зz65 гривень зtl K\/pc()пl
I{Ijy
29 жовтня 2о21 року

,I,0t} <мli,гIrС,l.лl,т,lrуllIl" Сср,ги(liкат сr.б.ск,га tllIiHt1.1lttii



Т'ОВ кМ F,l'PCT'A'|' I'l'YIl tl))
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1. /{опуIцЕ,}Iня I oIiMl]жyBAJtbHI }мови
Замовник i Експерт вважають, що у-NIоI]и й обмея{енl]я, FIaBe/,te}Ii н1,1}кче, вl,iJ]lок),гL

lloBI]e взаеморозумiння cTopiн. IJсlни zriйсгli лля керiвникitз, a7lMiHicTpaltiT i повнOt}анtних
l l реllставни KiB cTopiн, а також ix tt paBclгttlc,г},ll н и KiB.

? €дине призначення llьOг() 3BiTy
Звiт про оцiнку мас силу,гi-пьки I] тому виlIа/(ку, коJIи BiH гrре2lс,t,авлений гtсltзнiс:,гкl i

llикористовуе,гься з метою, вказаноIо вище,

Замовник мас llpaBo посиJtатися на RисIlовки, 1]иKJla/(elli в tlьомl,Звiтi, i
lJI,Iliористовувати його lзик.;Iк)чFIо a] Rкаa]ан()к) п.{е,гою. I.,tссгtерт,:зобсlв'яtlзу,€,гьс.я] забезIlечи,1,Il
r;сlllt|liдценцiйнiс,гь iнсРормацii, tl,t,римаlrtlТ Bi,l( Замrlrзtlикаl, ,гit tlcix tзlzснtltlкitз, ttltl vliс,гя,гl)сrI \,

I\],()My Звiтi.

Експерт гliдтверджус, lцо посJIуги були наданiзгiдtlсl з rlрсl(lесiйrtими стандар,гаvlи i

lI\o дlля виконання замовлення були призначенi сРахiвцi квалiфiкацii, яttа вi2lгttllзi;цаi;

с,гvIlенIо cKJIalIHocTi даноi роботи. фlмiнiсT,раlliя ЗамовI,Iиt{а ttecc Ilil(t,tt_lBi/ta-llbHic,гb за tзсi

I()рI.1дично значуrцi рiruення, tlрийня,r,i ниN,l в I]I]'язliv з /,lаI{иN,I ЗBiтcllvt, а ,гакоi|t l]a
l]IlItористання результатiв оцiнки з Mel,oк), не rlере:tбач.еною заI]lI,анням i сРункцiсlrl llir:i
l)оботи. Експерт праIIlовав як незалежt,Iий гliдр,ltдниlt. Иого виtIагорода нiяlс не BllJIи[I\,.]li_I

IIа i{умки rзiдносно BapTocTi об'екта, ш\сl оцiнtосться. [3rзi,г гrр<l експертну оlдiнк1, явJIrtс
ссlбtlкl JIише незlлJIежну думку експерr,iв i сам по собi rre поро/{ж.\,(; rtiяtких правоIJих
t t аtс;tiдlсiв вiднсlсно об'екl,а оцiн ки.

Замовник зобов'язаний звi;lьнити lзi/( Bi/ltlclBillmtbrIclcтi i не lзагttlлiкlвати IIIк()/lи
Iirtсперry та по заявi Експер,га бу,ле захиIIIа,I,и йtli,о rзi/{ ви,гра,г або зобов'fIзань, яlii 1,1o;li.\,t,l,

бr,l,и висуненi третiми особами, я]{шIо ix позови виЕ]икFIу,гь BHac.lli21olt неllравомiрнсlгсl
I }] l I{ористання резул b,l,a,l,iB даноi робо,ги.

Експерт не несе вiдповiда.llьносr,i :за достсllзiрнiс,гьl,и,гyJI)/ i rlpaB в.ltасн<lс,гi Llа i)б'с;Iс,t,,

lтцtl tltliню€]ться, ts :]в'я:jlty l] ти]чI, lt(tl Bi/lltoBi2lHa кlри7(ичl{а й lrравоtза експерl,иза llpat]
tl-,tactlocTi не проводилася.

. Щостовiрнiсть на7даноi iнформацii
Уся iнформацiя фiнансового, економiчногtl i,гехtliчt-tоI,о характеру, Ha/larla

IJамовником в уснiй абсl письмовiй форшri, пiл,гвер/{х{ена абtl не tli2l,t,tlep2lHcel.ta

l1ок)Iментально, приймалася як дос,говiрна. F)Kcrlepl,He llpoB()llиlJ сlIецiа;lьноТ lrеревiрки Ti
' ,,цtlс,t,rlвiрностi, у зв'язку,з тим, tцсl Biдttcltlilta-lrbHic,t,L l]a /{ос1,(llзiрнiс,гl, iн(ltlрмацii, ш1<l

I llU(аеться, несе 3амовник.
. Щодаткова р<rбота
l]o1,oBoptlM i rIим Звiтом F)Kcllep,r, lte зобов'я:заний викончвати дола,гкову робс1,11,

/(аI]а,l,и офiцiйнi свiдчення або буги прис5"r,нivr },,c,ylli l] пи,гаt{ь, п()R'яIзаних з об'скrrlшl
оllit+ttи у

вI4падках, не гrере,rlбачених чиIIIlи\,I l]aкOlI()l{al]c,l,}]()\,I УtсраТtlи, якIц() Ile lle
lrбt,r,l()BJleHe попсрсдlльоtо уl,()д(()}() i (абtl) rrc бу,ztс l1u I\e ll()/(aJlbtIl(li 1,1,<lдци.

Експерт не зобов'язаний викон\/l]ати рrlбо,r,и IIо оti()l}JIенl{ю tlb()I,o Звi,rl,пiс-llяl йtlt,tt
tlt|li цi йrrоi передачi Замовн иlсу.'t flевилимi де(rекти й II0IIIкод?кеIIIIя, стаII lлаl}коJIиIIIн},оI,()
ссреlцовища

Сr,ан об't;кта оцiнки виl]начаRся lIIлrIхоlчI l]iз1,,ц711,о,,rI,() ()гJIяl1\,, lзал,tiрitз, сIlос,гс])еiксIIL,
t]I]l]чення необхiдноi технiчноi iбухl,а-lr,герсьtlоi /loк!,NIен,l,аt{ii,,гсlщсl. I,,Kctlep,t,не l]ece
lliдповiдальнсtстi за не виявлеIlня tlсtlб-циtзос,гей с,ган},сl,р},кт,,\,р (lri:tlземlri /_(яiсрсJIа
llабрудненIl Ti} випр(lмiнrовань i.r-,i.), сlбс,геrкенFIя яких нс rlpOIJo/lиJIocrl, i яtкi llevlt_liкJtpII}()

tltlбачити в хсlлi звичайноt,о iнсrtекl,VваF]I-1я, або за l(()Il()п{оlюю розl,JIrtl,(}, llлаtriв i
сrrеllи(lirсацiй.
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('ерr,и(liкаr, с\,б't,li-l,а tlttitttl,ttttlj'.tiя';Ibtltlc tl Лl, ()5'l ] l rзi,,r .j l ,()l1.2()2 l 1lrlril

I}арт,iсr,ь ()б'скr,а ви:]начаJIася вихо/(ячи l] IlриllчlценI]rl llp() вiдlсrr,нiс,гь неви/_(имl.tх

ltecPeKTiB i пошкоджень i вiдсутнос,гi ]tIкi/{JtиItих рсчови}I у навIiо.]Iиlrtньом} сере/{()t]иIIli.
l\ей Звiт не розгляда€ можливостi прис\rгFlосl,il,оксичних, шlкiдJIиtsих або забруllllенjrх
с\,бстанцiй i BapTocTi ix лiквiдацiТ.

Експерт працю(; вiдпсlвizlно /lo приrI!,rIlенr{я Bi/dt,tclcrtrl lli/(гroBi/(aJIbIIoгo вtl.;ttlдiгtн,rl i

li()NlIlеl,ентного угIрав-ltiння акl,иI]ами, об'скL,а lз.llасrtсlсr,i абtl дi.ll<llзих iн,гересiв, яtкi :lачitlаt:
rtей Звiт. Цей Звil,виконаний на clcHtlBi 21oKyMeHTiB, lrцсl с], а,гаttо}I{ lIриIIущеннi tlр<.l,ге, ItU)

l}()I{и мо}кl"гь бl.ги отриманi, або r,epMiH Тх дii мо}ке бути lrродlовясеrrий дJIя виltорисl,аIIIIrl.
Ilat яItому базусться сlцiнка, виконана в даI]ому ЗBi,r,i.

t Маркетинговrай час
Маркетинговий час (TepMiH виtt<lрис,гаLlIIrI llbol,o l3Biry) - б чliсяltil].]а vMoB

с,l,абiJlьноi по-цiтичноi, еконсlмiчноI,га фiтtа1-1сов()i си,I,\/аllii в Украiгli.
IIроцедура оцiнки згiднtl iз с,l,ан,ilар,гаN4и {lI1itлки, шдtl бу.llи викорис,ганi, вк,lltOчаt.,t:.i

rз себе насT пнi ltроки:
.} заключення договору на оlдiнкч;
ф огляд Об'скта та збiр вихiдних /_(аних гlро нього;
* збiр та обробка iнпlоi cyTTtlBtli iн(r<lрvIаtцii, необхiд(нtlТ чця :]ас,госчl]анIlrl

r lбраних методичних rriдходiв;
ф аналiз iн(lормаlliйних дI}l{ереJl :J меl,ок) (ltlpvtl,BarlFIrt J-яtsи ltpcl сlбмеяiенllrI ,l,i_l

:}tlс,гереження, якi мож}ть суllроtsо/lжувати lIроцедури Ilроl}еllс]ння tll[iгlKll ,I,ii

l]},l користання ii резу;rьтатiв;.:. визначенFIя та застосування п4еl,о/цичних rriдходiв, MeTo7дiB та оr(irтсlчнt,tх
lIроцедур, щсl найбi,llьп_r повно вiztгlовiлаIоть виI]}Iаченiй меr,i оrцiнки та обранiй базi
ilI1illt<и;

.:. узгодження результатiв оцitlки, ()],риманих iз зас,госуtsаIlFIя рi;зltllх
\Iс,|,()/lичних tliдхtlдiв r,a методiв;

ф складання звiту про оцiнку майна.

2. OсHOBIII п()I{я,tтя I TF]рмIноJIоI,Iя
Стосовнсl до даного звiту,, сlцiнкlвачем tsик()рис,гов),Iсl1,ься Htlcl,ylIFIi пtlня,гтя i

,r,ерiuiнологiя:

База оцiнки - комплекс ь,{ето/lичних rlii\xoдiB, методiв,га сlrцiгtочl{их llpol\e/,(tp, llцtl

rзi,цttсlвiдають певному виду вартостi майна.
Об'ект <rцiнки - майно i майновi llpatta, яlкi пi/t.llягаю,Iь сlltiнцi.

IIерlхоме майrrо (HepyxoMicтb) - :]eNIeJl},Ha /ti-,tянка беlз ttc1.;tiгlllIe}Ib або зeMe-ltt,tla
,,li,,lяtttка з полiпrпеннями, яtti з HeKl FIерозриt]}l() tlоlз'llijаlli, бy,2tiB"lri, сltсlру,/dи, Тх час,t,иtlи, it
,t,alto}K iнше майно, rr1o згiднс) з законо/1аt}с,гt]ом наJ]ежить /(о нерчхоNIог() майна.

Булiвля - споруда, в якiй розташlоtsанi гrримiu{еFItIrI, признаLIенi д.llя
;tilлl"гt;дliя-ltьностi людини, у тоNIу чис-lti проживанняl, :збереяtеFIня окремих виl{irз
rtаr,ерiальних цiнностей, виробництва тоII{о.

IIримiщення - частина BHlrTpillll,tbclt,(l об'с;му- бr,дliв"lri, обмежена буlliвельними
с.)Iсп4сн,гами, з можливiсr,ю Bxolly 1,а вихо/l}, i] I{ь()г().

IIевiд'смне по.llirrшення нер}хомого майrIа - tr)езyJ]ь,l,а,ги lзах<-l7цitз, сlIряNI()}]аtil.{х IIi_I

lI()]iрапIання q)iзичного (технiчllсll,сl) стану т,а (або) яlкiсних харак,геристиlt зe\ieJtl,tttli
7цiлянки та (або) зем€льних tto.ltiгttlleнb, вiлокре]чIJlеннr] ,Iких IIризвеllе /{о змеFIt]IеtlItr{

1lt.ttll<овоi BapтocTi вiдповiдно зеNIельноi дiлянки та (або) земсJIьFIих гtс1,1lirtшеttь.

IIад;rишкове по.lrirrшення Hepyxoмoгo майна - реl|\,лыга,l,и :захtlдiв, cпprINIOBtlIIlix
ttlt lзп,riну сРiзичного (техlтiчrlого) ст,аrtr"га (абtl) якiсllих хаI)ак,l,ерисl,иI{ iicMe-llbгTt_li .l(i:tяttlltr
,r,a (або) земеJIьних trолiпш,lеrrь, Bi7_1oKpeMJleFII-1rl ,li{их tle llpиllBelle /I0 :змiни [)I4IIIi()lJ()i
rзарr,остi земельноi дiлянки та (або) зеN{еJIIlF]их tloJtiгtItlettt,. i}а1llгiстl, FIa/IJIlJIIIli()Itllx
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('еlrr,ис|liкаr,счб'r,,tt,l,а tlцiHcllrttlT.,tiя.,tl.ttclct,i .N,()54'2 l Br.rr _l l ()ll 202 I 1ltlKv

IIoJIiIlшeнb е позиl,ивною рiзниrlекl мiж Rиl,ра,гаN,{и на :]амilIценнrl (Bi7lTBopetlL]rI) ,l,a

lIl)l,JpOcToM ринковоi вартос,гi, шIо зуNIOвJIеUий,гаItиNIи ttи,l,ратам14.

Строк експозицii - строк', пр(),гrlI,оN{ ,IKo0,0 об'с;кr,оцil{ltи Nto}Ke б\"l,и виставJIеLIиii lllrI
lIродажу на ринку з ме,гою забезпечення його Ri7ц.l1,r*a*,,Irl:jа }{айвиIIi()к) lliHoKl i
,l,ривалiсть якOг0 залежить вiд спiввiднOшенF]я II0IIи,гу 1,а llpOпOH1,BaHHrt tla пOдiбне
ltai.trlo, кiлькостi потенцiйних покупIцiв, ix KyпiBeJrLIloT сIlроможнсlс,гi ,га iнluих (tartтolrill

()цiнювач - грома/Iяни краiни, iнtllземlцi, особи бе:з гlltlма/_lянст,I]а, яll<i склали
rillа,ltiфittацiйний iспит i сl,грима-llи KBa-lricPir<ar(iйHe свiltсlt{,гlзсl.

/{ата оrдiнки - дата (чис-lIо, iчliсяtlь та piK), IIа ,ll{\I tlроt]о/{и,гься оцiнка маЙна ,гrt

lJ llIJначасться його ]]apTicl,b.
IIi7trх<lди до оцiнки - загальнi способи Rи:]начеЕIFIя Bap,гoc,t,i майна, якi гpy,H,l1,]0l,Lc}|

lIil основних принципах оцiнки.
ФункцiонzurьниЙ аналог - rlepyxoNle NlаЙI{о, яке l]a своiми сРу-нrtrliонаJ|ьFIи\4Li

(сltti;.ttивчими) характеристиками м()н{е бу-ги }lи;згtагlе ttrl/(iбнипл лlаЙн()м /tO об'ск,t,а cltliltt<tt
()б'екти оцiнки у матерiалыriй формi - Hep},xor,Ie л{айн() (нерl,хtlшлiс,t,ь) r,l pvx()\,lc

rrайно.
Метод оцirrкr.r - с:посiб визначенI{я BapTOcTi майна, trсlслiдоlзнiс,r,ь оlliгlочних

lIl)оI\едур якоl,о да€ змоIу рЕалiзувати певний N,Iе,годичний uiдхiдt.
IIодiбне майно - майно, uдо за свс_liшlи характеристиками,l,а l]JIасl,иl]ос,гями гtt_lдiГlrltl

,,цli tlб'екта оцiнки та мас таку сам},iнвес,r,иlцiйн\,пI)ивабJIиt}iс,l,ь.
Rартiсть _. еквiвалент цiннос,t,i об'скта оцitlки, вираяiе}lий 1, ймовiрнiй cy,MlvTi гроlrrсii.
Ринкова BapTicTb - BapTicTb, за яку можливе вiлчу-дlксння об'екта tll1itlttи IIа ри[IIi\

rlо/(iбного майна за угодою, укJIалеFIою мiя< IIокчпIIеN,I l,а llр()дlавцем, пiсля проведен}IrI
rli/ltlrlвiдного lчtаркеl,ингу ija чмоt]и, щ() ltожtlа iз с,гtlрiн 2цiя1,1tа ilз ;зlrанням сIIраt]и,
l)():]счlUIиво i без lIримусу.

()l1irl<rчна BapTicTb - BapтicTb,,IKa l]и:]начасl,ьсrl l]t.l вс,l,а1-I()RJlеl]иN4и i]JI],оритмом ,l,t.l

tlli,)tLuloМ вихiдних даних.
I}Hoc - в],рата BapTocTi майна гt<lрilзн,tlнtl lз Bap,l,ic,t,I() FIоI]ого майна. Знсlс за ol]llaKa\,I t,I

iiol,ci lзиникнеFIня подiляеться на фiзичний, сРtrнкrцiоltа;rьний,га еко}tомiчний
(зоrlrrirrrнiй). Фiзичний i сРу,rrктцiондJIIlний зtl()си N{()iK}"I,Iэ бl-ги ,t,акими, ILl(),гехнiчllс.l
\,с.\,t]асться, ir,акими, rrlo не чсуl}ас,гься, або yc\rlletIHrl йоt,сl t: екtlнсlмiчнtl не доцi.lll,ни],I.

сDiзичrrий знос - знос, :J),NIоl]JIеIrий час,l,ttсlllс_llо або l|()t}lI()]() Bl,pa,l,()I() ttepBicrlllx
,t,схttiчних таl,ехнологiчних якосr,ей сlб'скl,а сlцitlки.

ФункцiонаJIьний знос - знос, зумоIJлеI{ий часr,ковtlкl або п()Rною ts,грат,ок)
' tte1llзicHиx функцiональних (споживчих) характеристик об'скта оlдiнки.

Iilсогtомiчний (зовнiшнiй) знос - I]Hoc, з},NIоI]JIеIIий вп,,lивсlм ссltцiа.llьнсl-
сtttlt-ttlмiчних, екологiчних,[а iнш]их фак,гсlрiв на об'скт tltlitIttи.

Строк ек<rномiчного життя земельних ll<l.1tilIIIIсHь - tteJritl21, lIроl,яI,()м ,tIi()|,()

,,tclxi/(, ш{о отримуеться або rrередбачас,гься о,грима,ги вiд lзеvlе"llьних пo.1liItllleHb, l1epeB].IlIl\,(]

tlllераrцiйнi витрати, пов'язанi :+ отримаFltIrlм цього ltoxolty. Стрсlк екtlгlомiчrIог() }Ii[,1,1"l,rl

:J€]}тсльних по-ltiпт_ltень вiдображас с,грок, гIротягом якого виl,рати на пiдr,рип,tаrlttяt
:tс}IсJlьних по_пiпшеIIь у l1рилатному дJIя eKcIlJry,a,l,alдii c,t,aHi с ,t,акими, trI() окчlIоl]},1(),гьсrI.

liалишкоrrий строк еконOмiчноl,о }Itиття земель}lих пo-1lilllп€tIIr - строк Bi/t z(a,r,lr

<ltlitltiи /(о закiнчення cтpoк\l екttlltlмiчr]()l,() аiи,1,1,я i-iсNlеJlIllIих lloJtittlпctll,.
Фактичний BiK земелъних rrолirrIItеIIь - rlерitl/ц lзi/l ttrlча,t,к\,сl(сIIJIvаL,аrlii

:tемельних по.ltiпшtень lto l(ати tllliнки.
Капiталiзацiя - визначення Bap,I,()cTi об'скr,а оtliнt<и на пiдсr,авi отриманнrI д()хоlt),

rri,'t iiогtl використан HrI.

/(исконryItаflнrl - визначеннrI IIо,гоч}rоl Bapт,o(],|,l l,роIII()вог() II(),I,()K!, lJ !,pax)BaLIHrI\I
iirlгcl llарr,ос,гi, яка tlрOt,но:J\,(:,гьсr{ Lla п,rайб5r,нс.
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Сеi,tти(liка-г cyСl't,KT,a clt{itlo,1ttol',tilt.ilblltlcr i -Г,l1r (l54l'] l Bi:r _l l ()8 2()2 I pclKr

CT,aBrra KarriTa-lriзallii - коесрiцiен,г, Itl() застOсов}-с1,Ilся IIJIя l]иIjtIаченнrI вар,гос,гi
oб'сItта, виходячи вiд його очiкуваIrого д()хо/_lу вiд його l]икористання за умови, ш{о д()хi/t
l|сl)е/{бачае,гь()я незмiнним I,Iроl,ягоNl l]изначен()г() перiо/tу в маЙб\"гньоNIу.

z.l. Обfранm!!вапшя вuбора ()азч оцiнкu
lIля оцiнки BapTocl,i Об'скта в данiй робоr,i Оlцiнювач BI]a}Kac] доцi.]tьним викоl)l4с,1,1lIIIIrt

1ll,ttrKoBoi бази оцiнrtи, врахоRчIOLIи Ilоi{irльIпе tlризнаI{ення ре:зr,,.llь,l,а,t,iв t_ltliнки
lJlr:зllачення ринковоi Bap,1,ocтi майна, /tсJс,га,l,нltt iHc]lclpMallito прсl сlб'ск,r, сltцiнки та ll()c,I,a,1,1I I()

l)I1IIKoBv iнформацitо, tтдо моя{е бути використана lulrl виIзначенFLrI Йогсl ринковоi BapT,clc,r,i.

2. 2 Суr-гевi rlриrlуlIце}I}Iя
/Iаний Звiт виконаний, вихоilячи i] приIlуIIlе}IнrI того, Iцо вкаa]ана B"ltactlicl,t,T,

tiер)/с,гься типовим власником на умовах максим2U]ьного задовоJIення cBoix iн,гересiв.
IIри злiйсненнi pol]paxyнKiB Оrliнкlвачi ltрсlвс)дlиJIи ана.;ti:з найбi.,rыrr есРек,l,ивlлttt,tl

llIlIi()ристання, i вiдtповiлнсl рсlби:tи lIрипчlLlеI]нrI IIl()/,(() IlI)()l,() t.lик()рис,l,а}IFIя.
IIе проволився сIIецiа"lrьrrий I()риl_(ичrrий aHa-lli:l л,tаlйtltltlих IlpaB Ira <lб'(;K,t,tltlittKtt, ltцtl

I)oзl,Jlяда€ться, не здiйснкllзаласr| ексIlер,l,и,:jа llpe/\c,l,atsJjcIILlx ЗaM(itltlttlttllt
rI])авовстановлюючих докуменT,iв. IIри lrровелеtIFIi сltliнки, t]ci п{атерiilлlи, о:t,ришtаlli rli7ц

lJilпцовника i вiдповiдних пiдроздiлiв, розглялалися ,IK l(ocl,oBipHi. ГIрипускаJlосr|, tI(()

tlб'с;кr, с вiльним вiд будь-яких до/1аткових сервi,гl,тiв.
У тих випадках, коJIи Оцiнювачi не п,tалl.t l} свосм}" р()i]llорядя<е1-1tti /Iоlсуцgп,,,,зJI}llI()

lri7ц,r,rlер2iженсri iH(lopMaIlii rla IIре/I\4е,I"гехtIiксl-ек<llt<lпriчttих tlrlка:зttиltilз, tti,lt1,1ticlrltx i

ltttiсtлих параметрiв та iнших д{аних, аlла-lriз iрсlзрахl,trttи:lдiйснюI]аJIися Biitttolli/(tltl iLll
,,iitочих нормаl,ивiв, 7_цаних ан:utсlгiчних об'ск,l,iв,l,а розрахчttкitз Оrliнкlвачirз.

i}apTicTb майна визначена за уNIови ,гоI,о, udo в()на не обтяжена боllгсlлзt.rпtлt

:lсlбtltз'язаннями, а також не враховус будь-якi iн,гереси ,r,pe,r,ix осiб.
I}ci розрахунки у звiтi виItонанi \,ваJIютiQlсlрмчваr{IIя ],рошrових ll(),гокiв (l,pH.,Ia l((),]l.

(]llL\), llри цьорIч, оl,риNIанi значсння вар,г()с,r,i б1,"lIлr tlчиltlснi Bi-rt б)r,rць-яlких lIprtMиx,t,il
llсIlрrlмих податкiв. Bci iнrпi припушIення пpl.}JelteHi v вizltttlвiдrrих рсtlзzti"ltах Llboгo Зlзi,l,r,.

е.3. Обме}r()rвальнi умови
/]аний звiт мас к)риличну сиJlу l]икJIючно у }Jиllal(K}/ йоt,сl },1сllзгJIrl/lч v IIовном},обсяt:зi

(tзtt",llсlчно iз додатками, якi с невiл'смн()к) часl,инсlкl звily), rзiдuовiдFl() /]о законо/_(аl]с,|,l}l1

}' i;llai н и з оцi}rочноi /tiя;rьнос,t,i,
11итання, }IeвиpiuleHi I{ацiонаJ]ьними сl,анларl,ами olliнки ,l,a IIсlстаноtlаN,Iи I{M}/

Il\одо методик оцiнки майна, що знаходиl,ься яlt у lIривiтrriй,,гаl< iy-:]ilгaJlbнOlцep;Kitr;lriii
tl.,titснос,гi абсl наJIежить територiа-шьним громаi{ам, мо}куть б}"r" lз'ясованi LIIJIrIx()\,l

:tilс,l,осування положень Мiжнаро/(них c,l,aH2lap,l,iil tltliнки (МSО,га/абсl RICS).
Щане твердження Грунтусться на тiй обсl,авинi, [l() ),,ttpeaMбv'lti rзсiх HalliottaJtt,ttltx

c,l,arl71apTiв за:jначасться c}raKT ix розрсlбки на пi7lстаrli саме цих мirкttар<l71rlих ltoкvмcbt,t,itt,
itt;i, за загаJIьною свiтовою та },KpaiHcbK()K) lIрак,l,иI{()к) маю,гь lJастосOвуI]i],l,исIl ll,()

tlltt"l,pitttHboгo законоllавства I] разitsиникнення счllерOчгlсlс,t,ей або HettrlttнOl,и lзиctlit,.ltcttltrt
( ) lipc\,{ их оцiноч них поло}кен ь у l]iтч из ня LI oN{y за кон O/lal]c1,1]i.

Таким чином, в разi вiдсуr,rлосT,i v вi,t,чизrIяном},:закtlнtl/{аtlс,т,вi з tlцiнtlчtltli
7цiя1_1tьгtсlстi безпосереднiх посиJlань tta II0ря/(()I{ :]ас,г()с\IваннrI окремих lloJlo>l{eнt, otlitlt<lt
rtltiitta ,гa проведеннrI вiдtlовi2lгtих pOaJpax\,ltlti}t, Ollitrttlrзa.Itl}.t14 :]aс-l,()c()lJyI(),l,bcя lI()-JI()ilieIIIlrI
rti;rtнарtlдних стандарт,iв МSО,га RICS.

I]iдповiддно до Ме],с)/(ич}]их рек()N{е}l/(ацiЙ з "Рсlз1,1tlСlки ексlIер,гнлIх N?lе,г()/tиl<: :]ltic"t,,

c,l,pvK,l,vpa, оформлення (з ураху,ванIlям мiлtнаро7lних с,гагr7цар,r,iв cL{c,l,eN/I vltpaBJtiHttrr
ltttiс:гtо, адаIIтованих в YKpaiHi)", розробJIених l] 20l5 1ltlцi ItиТвськиNll Ha},Kotso-1цOc-rli,,ttItlrt

irlс,l,и,l1том судових ексtlер,l,из MiпicтepcтBa lоc,llиIliT Украiltи, /(ер,ltавtrип,l IIavIi()lt()-
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('ерт,иdlirtа,r cyti'r,K,t,a,111iц1l.rtttli'.lliя.tt,tltlc,t i.М,б5'l'2 lвi,LЗl.()8.2()2 lptlrt1

/tосJlilцним експертно-кримiнаJtiс,гичrlим IteH,l,p()N4 МВС Укtrtаiгtи,га УкраТнсr,киN,{ 1.1avIi()iJ()-

/t()слiдним iнститутом спецiаJIьнсlТ технiки та суi{ових експерl,иil СБУ:
"ЩоOо буOовч л4еп7оOuкll ltol7tpelTl.нolo а{сперmлю?о АослiOэюетtttя, п7о BorLQ пllлiо)tс

.l|юc c(loi' особлuвосmi. I]я Mel17ocruцa LLiльllо тlов'язQtl(l з l1pol|ecoлr експерпlтlо2() l7iзнаlпl.il,
t: iitl zo Helia' е мною чос]??u но}0.

Кожна Kottpetl7ua Melт7OOuKa розроблstстtlься аксперпl,ом на Oclloтi зazattt,lL,lt
eltalepmHot меmоOuкч t пtолlу буOуепъся в зQлежrl()сll1i rзid рirзнiс, епъOtliв cllIrrr)iij
dослiOження. У пtоtt же чQс, обчраючч найбiлt,ut пpuiiHttttttluii сtlосiб Bttpiutelttt:t
liолlл{репlноео заваання, експерпl керцеmься il. знаннrlм ол(рел4ltх лl,еmоOчlt, по л4o)чc/luBrlcllt i
,зuсll7осовуючч ix у проtцесi )ослiOженLtrL,

ГIропrc жоOне експерпltlе )ослiOэtсеltнrl l1e )4o)tce зOiiicltttlBar]lucb rпиt кtt .l(I

r)tltttl,tlrcеою рсlзроблеl7uх окрел4uх .цаеlтui)tttс. IiaOb ялса ексцqр!цrlазQOOзсl мiспtuпlt g _цfцi
91]9!!9!ц]1__!19в]tзначеносmi ii пtолцу а mому .tu iнtuсlлаlJ спtупенi BuMaeae Bi) eltcпclll]lttt
t:u,цQc]l|iitt!o?o-J!]9ap:toea _цOхQOа, Q L|e, lJ свою чер?у, вuзнQчQеrпься на cTllpцltlll.r77li
.lTrзlltoduKu l{()HnpemHo?o 1ослiOжеюп. 'I'o,1l,y метпслdutса конкреп7но?о експерпlноi|о
ОослiOэrcення сполучае ц собi зазOале?i01l розрслблеrd алzорulllл4ч It7Q cTttBopetti садltl.^I
(лiсllсрпlом у процесi робоппt еврuспttLчнi (tttворцi) а7особLl tзtt1,litttetolst зaB\O]tttst"
(l'1luHoBcttuй I'. Л. [{лассuфutr.аtцчя u rл(lttlая xclpoкnlepucl}ltl,iс эttсl7ертllнъlх QлIорLпTulоtl ,i
l'. JI. IpaHoBcttuil, // IIроблельlп7еорчtt суdебrкlii эttсltерl}ttlзtll. - М,: ВltИИСЭ, lQt}o,-llt,пl.

_7.1) (стор. 14 даних мстодич}Iих рекоvlеllдаrцiй).
I}иходячи з вищенаведеного, отриманиЙ експер,г]-IиN{ шIJIях()N4 рез\,JIьта,r оцiнки нс t;

с,l,иl,JIим фак,гом, а Е]Lобра2кас ли.tце_ суб]qщтцвtrу, просРесiйrl), llvмtt}l Оцittрвачitt ()

ttlttiбiльш вiрогiднiй справедливiй BapTtlcTi сlб'скr,а tll1iHt<ta, засlt()Rан(li на обс,t,авинi-lх ,j,il

l)llliкових умовах, що склаJlися на дlаlу 11ровеленltrl оrцiгlки.
В силv ймсlвiрнiсноi l1риро/tи риIIку, неllсlсr,а,гносr,i вихiдllоi iгlc]lrlplllr rtii.

tlс]]изначеносr,i очiкувань ринку i неоllнозначнсlс,I,i ltрогнсllзiв еltсtrсрт,iв,га iншlих (laK,t,rlllirr
lIсllи:Jначеностi, виl]наченн,я ринковсli Bapтocl,i не може буr,и ви]{онане абсо-lttо,гно,г()чtIо.
IIaBel(eHa в :lBiтi пiлсумкова ве-lrичина ринкtlвоi_вар,t,ос,t,i с; rlаб;tинtеним lзначе!,lцtl},l
lt[]JtLIчини пинковоi BapTclcTi. IIоrз,горна оl,цiнка, BL{KoHaHa iншtими оllit-lttllзачами, lv-l()7l,e

rri;tlэiзнятися lзiд резульl,а,l,у даноI,о звir,у IIа ,t) чи iнlлу, веJIичиtlч. 'I'aKa вiлмirrнiс,l,ь, яlкIl()
It()]ta не виходиl,ь за межi зазначен(li в звi,r,i ltохибки (невизrtачеtlосr,i), це M_Q2Ke сlзi71.1р,,,,,,

IIl)() 1,е, Itlo викJIадена у звiтi I]еJrичина ринковоТ вар,госr,i (; ]IoMцJIltQJ]olo,
ijначення варт,сlс,гi, що визначаJ]itсь в Звi,t,i, tзi/(tltlси,t,l,ся /(с) RсI)()I,() (lб'с;tс,га tlтliгltси r;

rli,llrlшrv. Будь-яке сrriввiднсlшенFIя частини вар,гсlс,t,i з час,l,иноl<l або еJIеме}I,г()NI ()C;'(:tc,t,i.l

rltlitlки с неправомочЕIиN,I,,IкIцtl IIе не tlбулtсlв.;IсIlо 1l Jgi,,,i.
lIрогнози, tцо ш,Iiс,t,яl,ься у цьоN,Iч Звi,l,i, зрtlСl.llеrli l] ),рах},ваt,l1-IяN/t Il(),l,t'lчних p14Hlto}]ltx

\ ),lOB, що tsплIlвають на змiну поIIи,гV i ttрtlttозицii на в-ltаснiс,гь,
При засr:осуваннi порiвняльного 1,а доходн()гсl пiдхсlдtil}, 1; зg'о,-,ку iз вiдс:\r,rtiс:,t,ltl

tlСl'tlttl,ивних даних, якi характеризук)ть q)акl,ичнi tlпераlliТ кчrriв",li-прсlдаяtt ,га operl/(l{
rI<17цiбноi B"ltacHocTi, Оцiнювачами I]ик()рис],сtвува"llись данi ш\оl(() rtрtltttlзицiй куtlirз-;ri,
rIl)o/(irжy та нt-tданнrI в орендне корисlvванFIrl rltlдiбноТ власtrос,гi.

Фотоматерiа"lrи прелс,l,аtsJtенi в lцaHoNiI)., i]Bi,r,i вик"lltOчно ll Meтolo i"lIltlcl,paцiT oГl't:tt,t,lt

rltцitrки i не мож}ть характеризчва,ги коIrкре,l,гli чинrrики сРiзичFlоt,о знос1, плайtlа, lrl,tl

cliJIal{ac об'скт оцiнки.
С,грок ztii лансlгtl Звirу приймастtсяt рiвним б п,tiсяtlям, за умови с,габi_ltl,ttс;i

tIlitli'tHcclBoi сиryацii в YKpaiHi.
Резу;lы,ати оцiнки об'€кrr'' м()}к\rгь бутIl lзикорис,t,агтi I}икIIIочено i] \{е,гок), ,tIiа

lj1,1tllaчeHa у резюме даного ilBi,r_1,.

Ijамовник Звirу вiдllовiltас;:за Bci к)ри/tичIIо cr-t-t,t:tli piltlctlHlt, ltltl ttрийtlяt,гi lllI}l l-i

:ttt'rlзttv iз даним l]BiToM. Звiт яв;tя€ собою незаJIежFlе с),,джеIIItяl ()l(ilrювачiв, яlсе ca)t() tt()

с:rlбi не породжу€ нiяких lIраRових нас,ltiдttiв Irl()i1o об'ск,l1,tllliнки.



'I'OB (М ЕТ'РС]'д1' I'PYIl tl))
(-epTи(liKaT,cyб'rK,l,atlttitltl,ttltli',itiя"ltbttcrc,t,i _M,654,'-]IBilr.ll.()t1.202 lpoKr,

l} :зв'яlзку з тиN{, що Оцiнк)вачi LIe Nl()?li\rl,Il сrrрогII()з\,I}а,ги lI()/tаl,к()Rий ст,а,гl,с I}-llactItl Iiil
,l,i,l \lожливих ttOK},пtlit] (сlреrr7дарiв) ()б'(;кl,а ()I(iнки FIа маЙб_r,r,rri да,ги з/liЙсltеttll>r
,I,I)ансакцiй, вар,гiс,l-ь об'скту оLli}Iки 1]14lJ}lачсlIа r)е:] врахчваll}tя п()/lа,гкt, lIa /1o.|{atl1, lзаlr,t,it,r,r,

(IUlI}). lIри цьошrу,ljIJачеtIнr{ риlJ](()IJих N{vJIb,l,plllJliKa1,()pil] JIиlшак)l,ься FIезlчliнLIиNl1,I.

:}. lI()(TAI I()ltKA ll;\,r[Atl t
'Гиповим умовам здiйснення оцiIIки з погJlяду коIIкрсl,IIих об'сктiв Tз,lIacll<lc,t,i

rliдrrовiдають ринковi бази оцiнки. l} iнrilих випадках, якlцо уN,Iоr]и майбу,гныlI l,t,clit,lt
(lllецифiчнi, як правиJIо, визначаютьсrl неринковi бази оцit]ки. lIри виборi бази ()IliHli14:til
()cll()l]y експертизою прийняте положенFIя об'скта FIa рин]tV HepVx()MOcTi, його спеIlиtРi.rrli
tlсtlб.цивостi i законодавчi вимоги до нього. I]ихо2Utчи з t]икJIадеlI()I,о, бу",rа обрана pиIlli()lt;l
база оцiнки.

Ри н кова база оцiн ltи tIpe/lc,l,aвJleI la р и н ко вою вар,гiсr,кl.
Ринкова BapTicTb - вартiсr,ь, tlo яlкiй можJIиве вi7lчунсення об'екта] сllцiнки на риIIli\

rrrуцiбного майна на даlу оцiнки за iIоговором, yKJla/feI{ON,Iy мiж llокчпIlем i ltpcl71atll1cll
tlic,ltlt tIроRедення вiдповiдного маркетиI-Iгу за }-п{оRи, ulо ко}кна lзi cт,opirl дцiяла aJi зIIaHllrIN,I

сlIl)t_ll]и, розважливо i без примуса.
IIi;Ib оцiнки - визначенFIя ринttовоi lзар,t,ос,t,i не}ки,гJI()l]оi бчltiв.lli 1lсlзr,ашtоl]аllrll,() ;}il

а/{ресою: м. Киiв, /]нiгrровська набере}к[Iа, буlt. zz.

В процесi провеаення rл4iнtсч булч BuкopucпtaHi слiOцкнч 0окцменJ1^lч:
1. Ксерсlкоtriя право устаFIовчого докуменlу.
2. I(серокопiя технiчного llactlopTy.
з. Щанi про цiни подiбних житJIових tlримiulенIэ, II{о скIIаJ]ися на ринк}i на MoNIeII,|,

tltlitittи (iнформацiйний бю"llеr,ень, газе,l,а "Дl,is()", ,даурlILLл "l}естниtt I-1едвиiкимOс,1,1,1",

irl,t,ернет-сайти).
I3ся iнформацiя, що була отримана Оцiнювачем Bil{ замоt]ника 1га iнulих l(iiicl)().jj,

р()зглядiiлася як достовiрна i як така, tцо не потребус; сIlецiаJIьноi rrеревiрки. Оцiнк)Rач Ilc
ttccc tзiдповiдальностi за надану iнсРормаlIiю.

.1. IIPOI{li(, оцl}Iltll
/iаний Звir,с стислим оповiдаJILним зl]iT,oN,I llpo }lезаJtех{ну оцiнк},, IIdo l]iдll()Ili/tattl,t,t,

ltl.lN{огам стандартiв. Був проведцений ана"lriз ycici необхiдtноi iH(lopMartii д;rя ,l,tlt,o, tlltlб
tl1llлй,ги до висновку пр() вар,гiс,гт,. Ос,га,гочна I]еJlичиFIа вар,г()с,гi бу;lа ()1,римана LI_IJlrlx()\I

vl}I,()/{жеFIFIя веJIичин BapTocTi, сlтриманих FIа rliдст,авi lri/txtl,'liB до or\iHKrt.
I tроцедура оцiнки tsкJIючаJIа: tsивчення сиr,l,ацiТ IIа I)иIlк},.
Визначення виду BapTocтi нежилi примiшцеttгlя вiлгlоrli7lrrсl ло умоR },т,о/_1и.

Складання завllання на оцiнку,га укJ]адання логовору ripcl оцiнку.
Збирання, оброблення та аналiз вихiдних даних, rrесlбхi/tних /Utя проведення оцiнl<и.
Визначення найбiльш ефективного виItористанl{я не}ки;li при,чtiп1ення.
Вибiр та обГр},Irт}ъання мето/tичних пilцхолiв.
I]изначення вартостi нежилi гtримiпlеttllrl :la сlбранишtи ме,I,()личними triдхс)llаNtи ,l,|l

t| lормlrлювання остаточ ного висноRкч.
Складання звiry про оцiнку.
I lезалежна оцiнка rrримirцення здiйснtосться tIa tlcH(lBi ,гаких метоличIJих rriди<lzф:

- аr{алогiв продажу, порiвняння;
IIри проведцеrlнi незалея{ноТ оlliнrtи tlримitlцення виIi()рисl,|,()в\,(],I,Ilся vlе,t,tl2ц1,1чltllii

rli,l{xilt, який забезlIеччс,гься rraйбi"llblrr lltllJlt()I() irr(ltlрп,rаrцiсttl llptl tlб't;l<,t,tlr\iнки.



I'оВ (М F]l'I'CT;\I' I'|'Y II Il)
Серrи(liкат суб'r,,к,га tlLtiнс1.1гtоТ J(iя,rьнсlсtiJtf,,(l54i2 l вi-ц З 1.08.202 l рок1,

5. оБгрун,I,увлння зАсl,осуt]лI]I Iя мЕ,l,о/lичних I Ilлходtlз, мЕ,го/UL) ,г.,\

ощIIrIих гIроцЕдуI)

/|о заеалънuх прuнчuпiв оцirtкu мqtпtа вi0rrосяпlъся mсrкi прuнцuпu:

llРUНЦUПКОРuСНОспri, якиЙ l'ру}Il)/сl,ься на Rрах\/ванFIi,гоr,о, u(о маЙно мас l]ар,гiс,гt)
,t,i,ltt,t<ll 

},випа/lках, якIцо воIIо корисне шотенцiйноNr}, I]JlасниI{}" або користуtsачу;
l1рuнцuп попumц i пропозчttii, який вiдlобрая<ас; crIiBt]i/lнoпleнHя мiж tlрсlгttrзицi(]Iо

,1,1i ltоIIитом на подiбне майно;
прuнLцuп заuiuцення, який перелбачас урахуt]аtlFIя IIоI]е/цiгltси гtcltcyltlliB Flа риlII{\:, ,lli:t

ll()JIягае у тому, що за придбання майна не сплачусться суп,rа бiльIJlа :Ja пtiHiMrutbHl, цirl1
rtaйtHa подiбноi корисностi, що продаеться на ринку;

llрLlнцuп очiкцвання, який передбачас, Lt\o Bap],icl,b об'скr,а оцiнttи ttизначаеl,ьсrl
l]сJIuчиною еконоNIiчних виI,од, якi сlчiкilr(),I,ьсrl Bilt tзtl.пtlдiнняl, корис,гYвання,

I)( )l]l Iорядження ним ;

прuнцuп внеску (еранччноi проOцкпluвносп,li), який передlбачас] ypaxyrraнHrI вIIJlиIJ\,
ttil lзартiсть об'€кта оцiнкитаких (laKTopiB як працrI, управ"lliнrrя, KaгtiL,a-ll ,га земJIrr, яIклtй t;

rlllоllорцiйним ix внеску у загальний дцохi7_1;

|lрLlt7Lцuп наttбiльtч ефекmuвноlо вLtлсорtlстlлrснl7я, який поляI,ас в 1rрахуванrri
:tl,IJI(],/IiIIocтi pllHKoBc_li вар,t,ос,гi об'скl,а tltцiгtкl,t Bi/t йсlr,сl найбi,,lt,ltl е(lек,l,иtзнсlt,<l
l}llк()ристання.

11ри визначеннi BapTocTi об'ектiв Hepy,xoMocTi заr,iutь1-1оlIрийнятими 1, свi,r,сlвiй
r l 

1 
la ltти цi вважаються HacTyIIHi основн i гl iдlходи н езаJIе)tноТ о цiнки :

- витратниЙ пiдхiд;- порiвняльниЙ пiдхiд;- дохiдниЙ пiдхiд.
I{ожний iз зазначених пiдходiв гrриводить /lo o/{epн{aнlirI IJеI}них rцiнtlвих

хtlрilI{теристик об'ект,у. ГIсlрiвняльllий аttа-пiз l(ac змоl,\, l]1lанtити Ilерева],и iнело"пitrи
li()7Ii}{ого iз використовуваних пiдхсlдiв i встан<lвити ос,|,аl,очrrу ринкову. l1iHy об'ск,tч на
ocHclBi даних,гого пiлходу чи пiдходiв, якi на дtмrсу Суб'ск,t,а оцiночноТ lliялl,нtlс,t,i t:

rIайбiльш надiйними.
tsибiр i заст,осування того чи iнlпого мето/{у (методiв) визначасться оцiнк)вачаNIи \,

:lilJlc?li}IocTi вiд конкретних обставин, поR'язаних з конltреl,I]иNIи об'екr,ами оцiнltи, а
,l,ilIi()iK в залежност,i Bizt нirявнос,t,i a/leкl]al,F]oT iнфорп,lаtцii rla ринку FIер\,хо]чl()с,гi /{лrt
:ti]с,l,()сування ToI,o чи iншlого rliдхоltу.

Вuтпрапlнuй nidxid доцiльно зас,госовуI]аl,и IIри оцirlцi Hepvxoмot,o майна, риIIоIi
ыr,tliвлi-lrродажу або оренди якого обмеяtений. У:зв'яlзtt} з розвитим вторинним ринк()\l
lIс?Iiи,гJIоtsоi булiвлi i наявнiстю iн(lормаlцiТ гrрtl прOtIозиl\iТ прсlzlа;ку й орендци сlб'с:к,гiтз

trtlрiгзняння, витратний rriдхiдt не заст()совуRався, ToMv ll(o BiH не вiдбивас ринков\I
rза1-1,t,iст,ь i не вiдповiдас; мети оцiнки.

/loxi}Huil nidxid базусr,ьсяl на облiкr, принциltiв найбi.гlьшl ефекr,ивI-IоI,о
lJикористання i чекання, вiдповiдно /_to,lких вартiс,гt, об'ск,t,а сlцiнки Rизначасться, ,IK

llоl-очFIа BapTicTb очiкlrваних дохсlд(iв вiд найбiltьлl есрективЕIоt,о використання об'(;к,l,а
tltцi tlt<и, включаючи доход вiд його мон{JIиI]ого IIерепролаиr},.

Основними методами дохiдногсl пiдхtlдч с llряма капir,а"ltilзацiя /toxol{y i неrrряма
Iilt t I i,l,а.lriзацiя дохолу (ztи cKclHll,tsaн}I я I,роп I о t]ol,cl п rrгtl цl).

ГIорiвняльнLlil nidxf0 базус;r,ься }ra обJ]il{), ltринlциltilз :laMirllcHHrI, ]lоllи1)"га
lIропозицii. Цей rriдхizt llрипчскас ана-ltiз l1iH lrродlахсr, i ttрtlгlозиrцii ttодiбного рtайна з

rliдrroBiltHиM коректуRанням вiлп,Iiнностей мiж об'ск,гами tl<lрiвt-tяння й об'ск,гошl cll1illtiи.

б. Зaгa.lrt,нa характерис,гика rlб'с;ltта оrдiнrtи
()б't;rtт <lцiнltи - }Iен<ит.llсlва бу,.rtillJIя, ()/1tIOI]()l]epxOBa, :}аl,альн()Iо lIJIollleH) 452,74 NI2, llц()

,llIахолиться :]а адресою: м. КиТв, /{гrillptlBcbKa набере}ltlIа, буlц zz.



]'О t} ((N'I lal' РСТ'л'|-
С'ерт,ифi Kal, суб' с rr,га tlt.(i t tO, l t ttll' iirt-,t ь tltlc l,i

t] I]

l'l)YIIIl))
.М, ()_5.1 ] I rli.lr .l l .()l1.2()2 l portr

бF dr оts ot оtsl:. U11
fr i]))]) jta] aio,.,i]i

{lll ..:ь:.F"п';i'

]*,i._,.1,1вц ! npn аiпяi{

ilпдвlIровиri яоlrерi

Trri ýlас|Oсri: ,]" i ,зл 1!a,9

iiiльOsе лр{lffачtння: iii 'li Дгr
. _,l,|,.,, r, ai],.,,r,"|lll,е,i-1!Ii
, . 

, .]; li.,.,,l"]l1.] 1;lil.'Ji:

_ ,..,.,|r l])!rl,) ],r
.]''- l] ]l i"r:,i]]iI l]lJ1,1n,:i].il] l

j, , , ,] ,, :] j;ii]|l ];i llra l /i

_+

l
a

.-it,

()б't;ltт оцiнl<и знахо/Iиться rr :toIIi:
.l пiшохiltноi лосr,lrпrrостi зуlIиноI( N,Iicbк()l{) гро\,iадtськ()I,о 1,ра}rсlI()р,г}

(марпrрр,нi l,aKci);
.} NIагiс,tралей мiсто(lормуючого зЕlачення;

l]i:(c:,l,aHb вiд об'скта оцiнки до:
.i. l\eнTpy MicTa, Майдану IIезалех<ностi
,} залiзничного вокза.llу,,Киiв-пасан{ирський"
.:. IJе[Iтрзльного автовокзалу
* морського, рiчноl,сl порту
.} аеропорту Бориспi_lrь
.|. ()сriовних магiстралей

ф 1],з км;
.l. 12,6 км;
ф 9,о IiM;
* 12,1км;
* 2з,6 км;
ф о,зо IiNI.

/{жерела rrотенцiйноi небезIIеки
Осttiльки в цi;lому пr. Киiв, розl,аlilований в зtltli сгltltсiйпоi сейспцiчt-lос,гi, а

}tаtsколиlllня земельна дiлянка I{e характеризVс,l]Ilся i]F-тачною хсlлмист,iс,гк), при tlL()\l\
вiдс1тнi потеrrцiйнi ztжерела l]сV]]них i ltавсl7цксlвих,{RиII[. IiKcrrep,l,a, ltжерел
tl r1,1,eH цiй rtoi небез пеки оцiн KrBa }IOMy об'скl1, i] с N{ас.

II авrtоли пI н€ середови rце
Район мiсце роi]таш,чl]аFII{я об't;к,га оL(iнки вiдrtесений еко"ltоt,iчними

с-ltужбами мiс,га /1о екоJIогiчнсl чис,t,их, t)cltiJlt,K].I clicllcl),l, lle с с]rахiвllешr
екологiчноi служби, BiH не мояtе с],вер/l}к\/Rа,ги, lrlcl :забру,/U{еFIFIrl tli_ltKoM

вiдсрнс.
I3r,rcrroB KLI щодо мiсцерозта шуIзаtr rrяr об'€ кта оцir l rtи

.:. вигiдне розтапrування BillHclcHcl мiських,граIJсlIор,l,них магiсr,ра"ltей, lцо с;

важл иви м сРактором лJ]я Il о,ген t liЙ н и х K.lt it; н,гill ;

* нitявнiсть пiл'iзних tпляхil] з l,вер/(иN4 гl()кри,I-I,rIN1;
.} розташування в центраJrьнiй час,t,инi MicTa

IIеr,ативнi чиrrrrики
о пiдвиlцениЙ piBeнr' rrrуму,га зal,a{t(lBarlocTi

й,[i
.,:

..'-

rI

l1
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Сер,ги(lir<а,r-счб't,ttта ottirlti,rlttli';tiяltbl,toc,t,i _М, 654'2 l Br:t i l ()ll 2()2 l ptlr;t

Мiсцеп<rложення trббекта ollilIKи (; сере/(IIьо tlриваСr;lивим I\Jlя
IIотенцiЙI IOI,() irrBecTopa.

б. z. XAI),\K'I]III]I4(II'ИKA () Б'с;к'I'А OI I I I,r кИ
l [1rlt:lHa.tc[lllrI lIpI{MiltlellIIrI
I'1rvtla rcalri,r,altl,rl(lct,i б1l1illлi
lial,tt.lt brla IIJI()II(tl S = NI2

Illtctl,гtt llplrMilltctlllrl I I =rl
()t l itc Ii()l tc,1,1)\,Ii,I,I.I l]I I ltx (]./I(]\l(,I I

l 
l 
pл!цорJllяtgg ц]_бJд цц lt y.

сDчlrlц_аrrлеrrт

Q,dцц _ _
llел_g;ол1),дl!ц
IIерqкр_ц цlц
1{,tgpr _- _

IIiд.lrота
ll l t l"1,1rilll l tc; <хl,tц<lбJIсtI Il rl
Il rlyT,lriшrlri сис,l,см и
i tlilcctlelrl I()t,() tlб.lriццl t all ll rl

[ie жи.г"llове
II

452,74
iJ,4()

,l,iB тa бу,/li ве,п ьн их м al,epia;r i в, l цо викорис,г() l]чl]а,rl и с L

6.з. l}изltаченнrl tРiзичlIого !Jlrocy
"Фiзичний знос об'с;tс,га eKcIlepтHtli tllцiI,1кИ виi]Ilачil(]'I'}rСII l,ta tlcHclBi /1аtJих lta,,\,I)tI()l,()

rlбt,,t,c;tietIlrяl вiдttовiд(lrо дtl IIорN{а,l,и1,}II()-:]ilко[l()l1а}]чl,tх aK,t,i в. [}с:lичина фilзичtltlt,t) li]t()(,\
( ) |,l)(jvl их K<iHcтpyKrliй, ,гехrl iч ltclt,tl tlб:l al(t l a1-1 l tяt ,|,а Тх ч ас,I,и II :з/ (iЙс:н к.lt,;,гьсяl IIIJ l я х( )} I

rl<lрiвняtння нормаT,ивних ознак знос}- з озFIаками l]}{Oc},, ш(о BиrIlJJIeHi, пiдц час IIa,I,\,])ll()l,()

tlбс,t,еяiенняr вiдповiдно до [Iрави"ll фiзичrrоl,о зI-tосу }киJlих булинкiв (I lаказ MiHic,r,epc,l,}t1-1 :}

lIlj,I,1lllb }китлово-комунаJIьного госIlо/tарсl]l]а УкраТни rзi71" сl13 " ()2. 2оО9 р. NQ z1.)
Ittltttipe,t,Ha величина (iiзичнt_lго знOс}, коlIсl,ру,lt,гивt]их е;lемен,гirl (наtlрtлк_lIад, lUlrl
б),,,tiве;tь i спорул) в межах норNIа,гиIзноt,сl itt,t,epItatJI\, }]tизIlLlчil(],I,IlсfI :] l((),l,pи\,ILlHгIrlN4 

,l,aIi14x

l1I I }l ог:
, за наявностi R конструк,I,ив}IоN{у е-ltемен,гi tзсiх озttак фiзичнtlг() l]]Ioc},tlllийttaltl,t,t,t,it

i it ll,cl маttсимальнi значення ;

/- :]а HI]JItsI{ocTi в конструктивIlомv е-ltемен,гi тi-ltьки сl,цнiс;i о:}FIаIiи сРiзичноr,t) l}lI()cv

r r 1lr tiiл,lаtо,гься йсlго мiнiмliльнi lзначснняl;
r, :]il наявнос,гi декi.ltькtlх ():]IIак (liзичlltlt,t) l]tI()c\, |i()Llс,грчI(,l,иl]н()l,() еле}IеtI'l'а iirlt'tl
lt(|./Illчиl{а виl]начасться шляхом iнтерtrо"пяrцii Oa]lIaK l]aJIe,дiHo Bi71 xapaK,t,epy вияRJIеlIllх

1lr йtlчвань
Чис.ltt_lвi значення веJIичин срi:зичнсlго:лн()с]V I{оFIс,I,рVк,гиRFIих е.ltешtеu,t,it] поilаю,l,ься l]

t,tl,tttic,гIO дсl цi"llих чисел.
I)rl:зtrlахчн<_ll{ с,l,упеню фilзичн<lr,сl зlt()су бl,ztirз-,ri в яlкiй з}]ах()/\и,l,t,сr{ об'(;к,г <ltiitt l;lt

1.1Ili()1,IаI]ий з 1,рахчванrJям сРiзичrлrll,() з}l()с\,()крс\,Iих e-lteп,ttltlтiB T,it I{OItc,l,pvtclliЙ, ix тIи,l,trцтt,i

i jl] 1,I,t \r вiдrlовнiй Bap,r,clc,l,i булiв"'ri.
'l'ехr+iчне становиLце об'скrу N{o}KHa t]изначить як "71обрий".

6.5. Аttалiз ltсйкращоzо lttанаiiбiлъrл есРекtпuвно?о бLlкolrucm(Ir.l{-(.
об'ек,r,а trцirrки

Краще i наЙбi.llьlu с(lекr,ивне виItOрис,ган}{rl (; осн()вI{()ю tIepelly-Molt()1() Bap,l,tlcT,i.

Яtк i варr,iс,гь, крашlе викорис,t,анl]я }Ie с аСlссl.ilt<1,1,гlим. [}oHtl tзiдобрая<аt; l(r
()tцiнIовача 1, Bii_lHomeHHi найкраLI\оI,() виItорис,ганнrl B.ltacHocтi вихоilrlчи:] allll
llilIIVI()чих ринкоRих умоts, стану ринку.

'I'epMiH Краtце i наttбiльш ефекпlu(tllе BlлtopllclllQHtlrl в дaнoмv KoElTeKc,I,l оl]tlilчll(;:

l]

vl Ii\
,ti:it
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l)():lvNIIte i мож_пиве викорис,I,а]{I1rI, lll() сllрияIс] зберсiItеIл1Ilо i пi7цгрип,ltli N,Iaкcи},IilJl1,II()i

l}ар,гостi (на лац оцiнrtи).
Iншими словами, таке викорисl,ання, u(o iз 1,cix розумно монtливих, с|liзttчrrtl

:]/tiIicHeHHиx, фiнансово прийнятних, нiUIежним чином забезtIечених i tоридичtrtl
tIl)l4Il\/стимих видiв викорис,гання Nrac cBoil4 резуJIьт,а:гом максип,{ально високу lIо1-0чllY
rla1-1,t,icTb.

l{"lrя одержання краш{ого i найбi;rьш еq)ек,l,ив}{()I,сl вик()рис,гаl{нrI rrеобхi2lно cJliд.\,I}L1,1,1l

l i tlс,l,упним чо],ирьом кри,tерiя N4I :

> бупш зоконоаавчо )озволеtlLlм;
r буmч фiзччно зOiiiсненнuлп;
> буmч фiнан<:ово зOiiiсtlеннLlл| ;
r MQv7LI л4аксuмальъtц проOцкlrlrtснiсlrrь.
3 аконо 0 авча 0 о зво леttf сmь.
Розгляд тих сtrособiв використання, Iло вi/iгrrlвi/tаю,l,}, /Iiючим у ilaHoN{v r,ricrti

:iаконодавчиN{, урядовим, мyнiципальним (мiсцевим) aKтaM. l Iовиннi буги llpoalta.lti:]tlllirtli
бу7цiтзе_пьнi нормативи, вимоги нормативiв гtо oxopclHi IIам'rt,гникiв, еконt)мiчнi rropшra,1,1.1lt14.

Характер використання N{оже бу,ги обмеrкений дот}гострокоtsиNl догоtsором opc}U(t,l,

Il1tl lчIоже перешкоджати краlцом},i найбi"lrьш ефекr,ивFIоNIч I]ик()рис,гаtIнк). IIри аrlа;ri:зi
:l;Ili()lлолавчого дозволяння варто передцбачи,ги ш,tсl;к.,tиtli lзмiни tIорма,l,ивних zlK,t,i It,

liitlIрикJIад, н()рм зонуRання, uцо можуть iс,t,о,гнсl tsllJIи}Iу-l,и на краще i найбiлт,тlt ефек,t'tttзlttl
l}lIкористаннrl.

Об'ект сlцiнки розтаu]ований R м. Киiв, i ,гаким чиlIом, }Jхо/{и,гь }, crPepv ltii
l)()ltlIоряджень i рiшень MicbKoi Раztи деп},гаr,iв,га ii викс)наlвчому органу. Мож"циlзiс,t,l,

:trtiltpt нормативних aK,l,iB, IJoKpeMa :]()}{},ваtIня, не р()I]l,JIяl{а(]l,ься. Об'ск,г р()l]гJIяllа(l1,I)(]rI lt

iL:lI\,l()чOM}, I]ltltopиcTattHi l] п()лаJIьttIоNI)" llикс)рис,t,ал-llti яlt IIе}I{иJIе llриN4ilценI]я):Jl]
il/(i)ссою: м. Itиiв, l[HirrpclBcbKa наберея{Llа, бу:r. zz,

Фfзuчнс зdiйснеl.нiсmь.
Краще i найбiльш; ефективне RикористаннrI B"lIacHocTi I]аJIежить вiд fi сРiзичьrrrх

хttрtlк,I,еристик. При розглядi BapiarrTiB викорис,l,ання вар,г() врахову}rа,ги розмiри i (lo1lrrr,

;цi_;tяlt-lки, ii присryпнiсть, iMoBipHicTb та частотч с,гихiйних "lrих (lioBiнIl, зс}ви,,t,ай(lvttr,l,

.\ l)il ],illI и, землетруси).
Розмiр та форма дi:tянки NIo}K\,T,b не вiдпоtзiдати ()п,I]иN,IаJIьFIоNI1, використ,аIIIlI().

IIаприклад, дiлянка може бу,ги ма-lrою /tJlя будiвrrиrцt,ва промислоl]ого tlб'екl'а, хOчLt lIl)J,l

iснчкlчому зонуваннi це являеться краiцим використанням.
'l'оrrографiчнi i географiчнi особ;tивостi 1,акоя{ NIo}Ky,l,b накJtадати iстtl,ггli обпrеяiсtlltlt

Ila llикористання.
/[tlcryrrHic,l,b траI{сIIорl,FIих i tlаявнiс,I,Il ltоNtyI,|itJItllIих i]р},чностеЙ може виявLI'l'и(]rl

tlll1,1itttальним (lакторо1\4 при виборi Bapiarr.,a викорис,гання. llаприк.lIад, HeMOiIt:tиrlitl,t,l,

rriдltt"ltючення дО магiстра_)rьноI,О каЕIаJIil]аIliйногО KOJleKll()pa м()же RllкJII0чи,I,и I}al)iatll

rrziйбiльul ефективного tsикоI)исl,ання.
Усяl змiна сРiзичних характерисl,ик, пlо лозt]оJlrIс рtll]вива,l,и BapiaHT Kpatll()I'() i

rrаilбi;rьш ефективного викорис,Iаннri, ttсlвинlliбу,r,и lrроаtlа-,ri:зсlваtti:з псlt,.llяl(у IIOBeplleltl|я
t;litti,t,aJt1,, iнвес,гсlваноI,о для змilли сРi:зr,rчьIt.tх хi,lрак,l,срис,I,l.tк.

Розмiр i форма б5rаинку, I.11o роi]l,Jlядак),I,ьсяl, BillIt<llli/(ar(; гIJIaIIoIJatl()M), викорисl,tiiIIIl()
lrрип,liщеНь спорудИ в якос,гi нен{илих. Тоrrоl,расРiчнi та l,е()граd)iчнi tlсоб"гrивtlсr,i lti"rtяtltl;lI

IIС l]ilкJIадаютЬ обмеrкенЬ на викорисl'аннЯ tlepyxoMocTi. Ilаявгtiс,гь KoMtHiUIb}]t,lx

:ltllll t irшHix зр}л{ностей доста,гн я.

Фirrснсо ва зOiilсненнiсmь.
IIiс,ця розгJIяду фiзично мо}ttJlиRоl,tl i :закtlrI()lцtlвчО /1Oi]ljOJIe}{Ol,() в],IllJlивас aHlt_,li:l

rIlitlaHcoBoi здiйсгrеннсlстi. Кри,герiсм cPirlaltc<lBcli ll/liйснегltлос,гi (; lIо:Jl4l,иВне rloBepllell]1,I
ittвестоваНог<l капil,аJIу, тобто IIotsepl.IeIIIJяI рiвниХ чи бi;lьlttих t}иl,ра'l, на KOMItcHcitllil,,_
t}Ij,l,paT на змiст, фiнансових зобов'яtlзань i lIовернення самого KarIiTa;rv.

l]
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У бi"lrьшому cTylleнi cPiHaHcorзa здiйсFrе}IFIiс1,1, зiлJIO}китt, Bizt cuiBBilll{O[IeHHrJ II()lILl,|,\"l,il

lIl)()ll()lJицii i rчIiсця розташування, Ll1O 1]изIIачцI(),I,I, ,гакi хараI{,герис,гиl{и, ,iK l]аJtоI]ий i ц()хi,i|,.

()lIсрацiйнi витрати, втрати iT.zt. 
.

Ве_пичина чистоI,о операIliйного дtоход},приlIус,l,иNIого Bapia}I,1,a викорис,l,i.llIIlrl

lI()I]иFIна задовольняти необхiднiй HOpMi [I0верненFIя.
Аналiз iснуючо 2о вuкорuсmанrlя

Iсtlt,lоче використання - фак,гичне використанl]rl нерJ-хOмого п,tаЙна на ла,l,ч сlцiнки.
,\,lll,,герна,гивне використання - можtltивi lзарiаtt,ги виltорис,гаIIIlrl }rep},xoN4oI,0 пtайtlа, яtкi

rlj,;1i-li:зняtються Bi,t{ iснукlчсlго r]икорис],аЕIII;I ,га ро.зl)lядакlr,ьсяl tli7ц час аtгIа-гtillу,наЙбLrьIrl
tl(-lекl,ивного використан ня об'скта оцi н ки

Iсttvtoче використаЕlня об'скr,iв не с,чllеречиl,ь нiякиNI :]ак()ноlIал]чим обмея<енняtп,I.
()rlitlкlвач прийIхов до висновку, lло iснчюче tsикористання об'ек,га оtliнки, а саме
Itlllioристання примirцень в якос,гi аtsl,оN.{ийки, с FIа ла,r,у оrцiнt(и оtll,имаJlьним.l'gх41.,, !/I-1{

]l()i[itJIьшого прогнозування майбутнiх гр()I[lових Llсl,гоlсitl Bilt зltачi lIpиl4itllerIIl ts opOIi/{\,,

llцiгit{lвачем збирались данi про ope}Iдrri сr,авки.
. оцiнюванi примirцення за функrцiоншtыlим tIриljFIаченнrIм вiдгttlсяtr,ьсrl lL()

нежитлових - аts,гомийка.
Пi[ ctK cttM алъна пр о а а кtпu с н ic mъ (наilбiлъш с 0 охid н f с m ъ)

lз Bcix економiчно лсlltiльних BapiaHT,iB 1lозt,.ltялас,гься r,ой, яlltилi буле IIрин()си,1,1l
\litIiсиNIаJIьний чистий прибl"р9ц або маl(симаJIьн}, lIоточlJ}, Bap,r,icтb. IIри 1lo:зl,.;t;l;ti
rlirpiaHTiB можливого використання об'ск,l,а, Olliнтrlвач tlрийпtов ло нас,гупFIих BиcH()Blcitl:
r 

] 
l i зичнсl можл иl]и N,l с ви Itориста FI Hrl об'екта :

- IJ I]адання поо,Iуг - автомийка
- lз якостiторговоl,о
[Jихсlдячи aj веJIикоi Ki,llbl<ocтi Bzrpiat-l,t,iTl I]ик()рисl,аlIltlя Ilен{и,l Jl()вих гtримilI1сtIt,

,ll1ittttlвач вирilлив бiльшr де,l,аJIt,но tlpclalta-lli:зVI]a,l,и },IaIicиNlaJlblt() е<|)ек,r,ивtlе викорис,гаIIlIrI
llc ;liи,lло]]их примiIrlень при iснчкlчо\4ч абtl а.llыгерFIа,гив1,1их l}и/{ах використаIIIIя, ,I]ic
IIриведе до найвишdоi Bap,I,OcTi оr\iнюваного майна.

[Iри ана.lliзi найбiльu] е4)ективног0 виItористаннrI HepyxolvlocTi оцiнювач aHa"ltilз)Il]il]J

\ l( )iliJl и]]l вIIJIивY t-la ваD,t,iс,гь майна:
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('ерти(liка.г суб'с,rt,rа tlrlitlcl.ttttlj',,tilt.:tbHrlcTr Nl (1.5ч{i2 I пi.l .l l.()8.2()2 l port1,

Вuсноскч; Враховуючi Bci фактори вI.IJIиву I-Ia HepyxoмicTb' пiлсумоlt ба-rIill
,I,il I(ористуючись принIIипом pol}yмHoi обережIIостi оцiнlовач врахов\,(:

lrtrйбiльШ Ь,Р*r.rrrне викоРистаннЯ оцiIIюваlrоi HepYx()MOcTi lr якOстi бyztill",li

llля надання Irослуг, торгOвш.

Ана.,ti:з puro{y неtrlц хсl "v 
о cnti

(]iil)I!л 15 дЕржАв цЕF{тРАJIьI{о-СхIl{t{оi eBPol lи (I lс€) УKI,AiI,{A зАЙмАс] 6-I,,

\4Iсtlij,уздгдль1-Iому IrроIIозиItIТ оФIсIIих.III,]рухомостI, д ()сь OPF,It/\III
(IглI]ки ндтдкI IIримIillЕI,{Ilя в 1-IАIIIIй кl'лttlI - o/lIII l] RИС()КИХ В PL.I'IOLll

/(rlс,ltiлхсення l,]xCeeding t}огсlегs, пiдцt,tlт,оI]JIеFIе ексUср,гами t<clptrlatlii Cclllicrs Inteгnatitltral,

,)LcN,l()HcTPyc високИй поlrиТ iдефiци,l'якiсниХ сlсРiсниХ tlриlliltlенt, в регitltti I{etl,гpit"ltbttri-

Cxi:tHoT е]врtlпи, ло якоl.О вхо/.ця,l,Ь l5 Kpairr: fulбаl-ri,яl, Iii.ltctl.tvcb, Ijо-lll,арiяr, Хорва,гiяl, Че.хilt,

Ilt,.t.tlltiя, Уiорщина, Ла,гвiя, Лиl,ва, Чорtлtlt,rlрiя , lIc1,1lt,llla, l)},N,Iуtliя, Ссрбiяr, С-lttlваччи}Iа,li,t

\'riilaiHa-u. l[aHi тенденцii булуть сприяти ltclMipllclM}l:Jp()c,l,aHHK] ()реIIltних с,гав()к

]Il)о.гrlгом HaclyllHoгo ро*у. BTiM, в краТнах регiону д(инамiчно роl]RиRакl:t,ься HtlBi

lIIх)скl,и, що l{озвоЛить до 2o2l року збiльшити зaгaJlblly rIpolIOзиlliKl лtl 3о мi.llьйсlнitз пt2,

l ltlt<t,r х< обсяг'о(riсногО ринкУ I {С€ сr,аlrО|зить 27 мi.llьйtlнiВ м2 cl,alHOM trtt кiнеtдь пcpIlI()l,()

rrirзрiччя 2о1g,ur*rrю.rоючи7о7 ооо м2, lltlб17lоваtlих з.а tlcpltli tttic,t,t, vliсяrtiВ по1,()чII()l,с)

I)()l\\'. IIIe 3 7оо ооО м2 знахоДяl,ьсЯ на с,га/lll peaJlllJaI\ll.
l.}a1lltlaBa (Польща) с.lrilцером pel,ioHy,Bi:rpaз},зa.Ki:ll,tttlMa Oсlt()вttиNlи пока3}tиItаNIи

,,.,n.rnpr офiсноi HepyxoMocTi. 'l'aK, сере/] r5 ринкiв l [Се rr,T найбi"ltьlltий обсяг сYчасLt()l,()

,,1,,,,.,1.,rр1, - 5,5.мiльйона м2. MicTo таItож е найпопу;tярнiluиvt cepei_( орендарiв - в

lI(]})IlI()My пtврrччi нимИ бу"ltа tlсrгЛинена майже 4об ()оО \il2 IIJlo]l{. IIIe tl,,tиtl рек()}-)/(: 
,t,\/,|,

,,,,i,..,ерi.ас.гiсЯ найбiльlПий обсяtГ споруl(}к),ва}lиХ oc|licilз, а тlе B3z 7з() м2. Iiу,дtаltсtп,г

r)'r,rl1llцина) -пiдlирус lза обсяr,аь,lи tlotltli Ilp()lIOi}и[lii в tl<l,гочtrtlму,рtlrцi: :зit lltic,r,b vIiсяllцil1,1,r-l,

i-l_r-lttl lзведено в е*сr,r,у,аr,ацiril tB5 о()о Nl2. Ilайtll,тяiча l]aliaII,г},Iic't't, ctttlcTepil,ac;Tbc.rI tt

Iiс.,rградi (Сербiя) - з,,5Yо,а найбiльrUi сr,авкИ ()ренllИ lзас|liкс<lваrri в MiHcГ,Kv (Бi;lol-1Yсt,): .'l,tl

зrl ,,,ipn lMz lмiсяtlьвкласiДiдо2зсвро lrz lMicltll,1,вltласi I}.

риIIку оФIсI{их IIF],рухомосгI укI)дТL{и I CуCUlIIIX lil,дilt,
2()19

i_.i i,i i11*,*I i,i l,.r !. j,|}i l,] l.+" l.] t i bi i:,]. :;,ti
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(-ерти(liкаr,суб'с,кr,аоtlitIс1.1гttli.,tiя:lt,tltlсtiЛЪб_5'1,'2 l вi,ц,ilOtt2()2 lptlKy

IIайменшим сlфiсним ринком регiону IIС€ с MicTo iIодгорiца (Чорногорiя) з 69 о1() \,l1). \/

lIe])lIIoMy пiврiччi 2о19 цьому MicTi, так само, як iB 1'ираrri (fuiбанiя), не буJrо введен()
lI()l]их офiсних пJIощ. У Тиранi за цей IIepio/( бу-lIо орендоваI{о всьог() 33() м2, i це
rtаiiгlижчий показник за пiдсумками r]ерIIIого гriврiччя 2о l9 рсгi(lrri I {С€). I-Iайни>кчиi,i

ilбсяг сlIоруджуваних офiсних пpoeктiB в l}агребi (Хорватiя) - в rIершON,I), Iliврiччit'rч'
l]lJодилося тiльки 15 ооо Mz. IIайбiJIьIIIе вi.ltьних tlримiIцень спсlсr,ерil,ае,гься в CocPii
Ilir1_1rгарiя) - t<l,zYo, найдешевпrе TaKi плоrцi стоять у I}i"гtl,нюсi (/lиr,ва), тl-г rliни на Jltl,I,I,I

liJlacy I} старryють вiд 6,б евро l Mz l мiсяlдь, а в ГIразi (Чехi;l) :зас|liксоваtла MiHiMыtbHa
rцiнlt tta офiси KJiacy А - вiл 11,5 свро l Mz l мiсяllt,.
Яlrсi lttl1.lицii на KapTi регiону LIC€ займас о(liсний ринtlк Украiни? Itиiв знахо/I,и,гься Ila 2-
rri iз-плу мiсцях за сl,аRками ореFlilи на гtрип,tirIdеII}Iя t<,ltaciB Д i IJ rзizцгrовi7,]Llо,6-е Micllc: Birr

;;aiiMac за загальним llропозицiс;кl ринк},i rlбсяt,ами llol,JlиI]aHHrI l]a luicTb мiсяlцiв
lI(),I,очного року, В-е мiсце за Ki_ltbKic,гK) спору/tя{ува}Iих пJIоtц i 9-е - за рilзнем BaKaH,гtltlt-ti,
l l-rl IIоIJицiя ч Киева по новiй пропозиI(ii за гIерrrrе triврiччя 2tll9.
" У /(tlслiдженнi враховувалисrt показlIики столичних ринкiв KpaTrl I \Се

ЗдIl ОВНЮВАr{IСl'Ь l ОР l1rl/ lI I I C'l'A I} КИ - ]\Иl t AMI К.,\ l l О3 И'ГИ В I IA
I Itlс,гупове зIIия{ення вакантностi i зрост:ання оренлних с,гавок, IIцо сtttlс,герiгаю,l,ьсr{ I]a

l)I.1IIKy офiсiв Кисва в ocTaHHi роки, посJIунtиJlи драйверами l1o вil\ноrз"ltеtlня будiвrl14Il,|,ltil

зi.l]\iорояtених або вiдк_гlадених проектiв, а також до реаJIiзацii нсlвих. А"це обсяги
l]liе/(ення поки не HacTiJlbKи великi, ulоб зд[оволь}lити iсну,кrчий ltогtит. I вже два poKt,t IIа

l)llIIKv Киева спостерiг,а€ться нестача осРiсних пришtiшlеrIIl, яilti вi:trlсlвiда.lIи б запит,ам
tr,r,t,tlнцiйних орендарiв, зокреNIа всJIиких -ltс_l,гitз rзiдt loocl vl2,'Гак, за /{анр{]чlи Cuslrman &
\\'al<efield в YKpaiHi, частка вiлl,tlих пJIоul на осРiсuсlм!,риllIi},скJIала 5,2Yо IзтретьоNI},
r;ttа1-1,г:л,lti 2о19 року (zt"llя порiв[lяння, в кiнцi zclrб року цей llокаrзник llеревищ),I]аR l5,5%,,
,t,tlСl,t,rl за три роки BaKaHTHicTb впала в три рази). За прогнозами консультантiв,
tlltKaHтHicTb на ринку проловжить зни}куваl,ися.
l),l,illtlo з пiдрахугlками Соlliеrs Inteгnationt-il (УкраТна) за пiдсумtсами /(еIl'яти мiсяll1iв
il(),l,()чFIого року обсяl,укJIадених д()г()}}()рiв tlреrl71и ot|liciB cIiJIaB б"llи:зьксl 1Зl оОО м2, Il\()

IIсрсl]ищуе рез.ульта,ги tJсього 2сllB року. Обшtеiкений обсяг /{t;с,l1,пн()го IIроItозиltii cтarl
(,,l,иN,{ул()м llo tslдновлення пtдписання поllереднlх договорll}, IIри I{ьOM} I] пepIш)I черl'\,
Il()l,.)Iинаються якiснi примiщення зi зручною локаlliскl. ,.'I'aKa ,генденцiя е одниN{ З

ill71l.tl<aTopiB пiдвищеного попиry iформу-вання риl-tку оренi(одавL(я>, - вiлзначилtи в

Clllliers International (YKpaiHa). За оцiнками Сushmап & Wakef-ield в YKpaiHi, б-шизl,к{) ЩО{%

, rtIliсitз, якi булу,t,ь введенi в eKclIJIya,гallil,tl в rlерiодц l] че,I,вер,l,()I,() lit}ар,l,ал}, 2о19 лt.l tсitlllяl

2()2о року (а за потсlчними попередцнiми пiдlраху,нкitь,tи tцей покаl]}Iик м()}кс скJlас,l,и 252
()оо м2 орендованих гulощ), за станом на JIисl,оIlаlt 2oI9 року вже здан() в operl/(v абtl
r r 1lrrylанi кiнцевим ltорисlувачам.
I [аlrllиклад, як повiдомили в Citi, Capital Gгоuр, FIa сьо],о,r{пiшнiй день вже забрсlнt оваrti
rrci tlлоrцi iT булус;,гься бiзнес-цен,гру llo RуJI. Корсl;lенкiвсы<сlкl. < [ Iредцс,гаrзниками lil {

t,"1illI\"I,b lзеликi мiжнарt_lднi I'Г-комltанiirr, - зазначиl] /1еRеJI()IIер. Самс I'I'-сек,гсlр зtlpal} (;

( )cI I ()l]I{им сtlоживачем
tlt|liciB - на нього припадас близько 45-4В% ll()пиlу, l]a ниlчt слi7дl,ttl,гt Iliлtlриt;пtс,гваt

ceK,l,()piB енергетиItи,Iа ttромис:ttlвос,гi, а ,гакOж компанiТ, що на/(ають бiзнес-посJIVI'и.
.jIiltсри серед них по lJогли}{анню осрiсних MeтpiB - це ltоRоркiнг-оtlерат()ри.
ljа;к,ltиво вiлзначити, U{о велика частина llOrIи,ly на осрiси tt(lB'яll]atta l,] р():]шlиренняl},I
ri,lrlttarliй; с орендаI)i, яlкi гlрагн}''t,ь ttt).1tilttttи,t,и яIкiс,гь займаних IIJl()lt\ aClo скtlРtrгll'l'и
,,rrсрацiйНi вит,ратИ t]]JiяхоМ гlеlэсiздУ tз iншli об'ск,гИ;наймеtlrпе llol,JIиIlaFI}Irl /{овоllи,|,Lсrl ;t

бок\, нових дJIя ринку бiзнесiв.
()реrrдlнi ставкИ продемоНструваjIИ пtlмiрне IJp()cTaHHrl IJ 2О r9 роrцi пtl вiдноrшеннк) д()

2()18 За даними Colliers Inteгnational (YKpaiHa), сере/{lliЙ zliаrlаз()н сl,ановиl'ь $ 22-3О / \j2

/ rriсlrцьвкласiА, $ r4-zt lмzlмiсяцьlltс.llасi I'}i $ 9-1:з lrzlмiсrlцьвtоtасiС(бсз
lб



l'оВ (М t,]l'РС'I'д'|' I'PYI l I l))

Серl,иtРiкаl-с\,б'с,ttта clttiHtl,trtoi'.,tiяlt1,1ttlcтi N, 6_54"2 l BirL.i l 0i1.202 l poKr.

уl)ах),,вання ПlIВ i ексllлl,а,гацiйних Rиl,ра,l,). У /(сяttих об'(,;tстах l\iнa досягас $ ЗЗ-4О l Mz l
rtiсяць. У корсlткостроrtовiЙ перспектилli с,гаtзl<и tlреIJi (и llро/lов}liа'гь .JрОсl'анн.я.

h tt ps : / /commercialproperty.ua/analitics/obzor-of isп}у-гупоk- kiei,a/
)" lзll'язку з епiдемiбю коронавируса бiлlьrrriсть сl,оJlичних офiсiв i ,гtlрl,сlвtах цен,грiв tI\l('l,\,(,.

Y;кe зараз зрозумiло, що пандемiя i стрибOк курсу валюl,вIIJIинуть на BapтicTb opeн/ll,l,
il.,Ic ll()ltи не ясно наскiльки. I'paBlli риIIl(у IJаI]мерJIи tt (1.1iK\,TlaHtli L,Ot,tl, яltс зшtiня,гl,сяt
, l1lcrr7lHi ставки на комерIliйну HeplzxtlvticTr,.
)' рсlзмовi з Ярослав окрас]ць, директор департамеlll,},ринкilз Kalli,t,a-lt},Cl]RI,) Ukгаitlе,
:]itя}lив, що в кiнцi zo19 року е(lективна ставка оренди на rtращi сlсРiси Киева лосяl,-ltа $i :l7

/ rtB. м / мiсяць, збiльlлившIись на Во/о за piK на тлi llесрiциту якiсних tlримiпдень.

" I lаirрикiнцi минулого року ми прогн()з),ваJII,1, lIIo в 2о2о-мч с,гавка орен/{и в ltрайп,r-

i,cl,r,teгl,t,i зilлишиться на поточномl,рiвнi абсl незначтlо lIiдllзиlIци,гься, O/uraк на дагlиЙ
\l()\,leнl,B умовах еrriлемiчноi сиr,уаlцiТ rце рансl робиr,и яlсiсt, lIр()гIi()зи>>, -. чtlеRгtеlлиЙ
(,l;cl tepT.
(]xcutca си,lуацiя спос,t,ерiгаJ]ася i на ринtсу,ск-]rалських примirrцеFtь Кис]ва: зростаIrнrl
ll()IIL],ly, обумtlвлений стрiмкиNll розвиl,ком е-соmmегсе i роз2lрiбноi T,opl,iB"lri в YKpaiHi
ll()рrIд( з обме}кеною пропозицiскl вакан1,1]их llJlощ, сllриrIJlи збi;lьшIенню орендFIих
("l,i]l}oк наВУо - до рiвня $ s,s / кв. м / мiсяllь.
\"r,орговоi HepyxoMocTi, l]a даними CBRh] Ukгаiпе, с.lрендгri стаRки r-ra наЙrсраlцi
rlримiщення в Киевi наприкitлцi zot9 го коливаJIисrl т}i{iагrазсlнi Bi:r $ 8s / кв. м / л,tiсяltцt,

;ц<l $ tt5 / ltB. м / мiсяць, llродемонсl,рувавIrlи зрост,анFIяI lla tg,zl<% в гtс-lрiвнttннi lз zOl8
I)()lt()1,1,
llc с,l,а.llося на тлi збiльшrення llопиту рi,гей"lrерits на Kpallli lrримirценнrl з краtцип4

])()ll1,аu]yванням, з огляду на ttii]виrrlеlIllя ttvгliBeJtt tltlT сltроплtl;кнtlс:гi насеJIення,

1 
lt lllt l овiдае аналiтик.
()illtirK в 2о2о роцi так в}ке не буле по ряд},причиtt. "/lинамit<а cтaBoк зitJlс;ltи,гь lзi/t

бс:з;liчi фактсlрiв, у тому чис.lli вiд стан1, економiки tз tдi-lIclMy,, рiвrlя бiзнес-аrс,гивt,tос,гi,
бlt_lIаllс1, попиту i пропозицii, варr,ос,гi буаiвниIl,гва, очit<l,вань lrро,гермi]I пов€рне]I}IяI
irrrlсс,r,ицiй, доступнос,гi с}iiнансу}Jанlrя iс,гаlзсlк Kpei{}r,IyBatlllrl)>) - lIояс]lю(,: {)Kpn€]I1]l,

( )lttlliс:андр Ilосаченко, керуючий дlирск,гор KONlllallrii Сtllliегs Iгltегпаtiопаl (YKpailla),
:Ji:l:]llачив, що в 2сlI9-vry однi<;ю з тенденцiй б},"llt-l зрос,l,анl]я максимiulь}lих базtltзих
()]]ендних ставок на примiщення кJIас} I} у офiсноi нерчхоlчltlс,гi: з $ tq / кв. N4 / шliсяlцr, rl

эtll8 роцi до $ 2з / кв. м / мiсяl1l, в 2о19 роцi.
I[1lll tlьому, як зазначас експерт, серелнiЙ дiагrазон орен/lI]их ставок 1,1a кJIасами виI,JlrlllilIt
,1,1lli: liJtасД-Szз-зо/кв.м/мiсяць,кJIасВ-$l5-2З/кlз. llл/мiсяl1l,,к,цасС-$9-t4/rtrз.
r r / rr iсяt tдь.

\' рi,гей;ri, за словами Носаченко, Rсе також б1,-lrо бi,llbltl tlilK tlбнадiй.;rив<l.

"I-'Iайвищi оренднi ставки в краIлих'I'LI iTPIl Кисва на тtлошli 1оо-2оо шr2 в zor9 pclrli
;]})()сJIи на 6,7Yо в Irорiвняннi з показFIиками на кiнець 2()1В року i скла"пи $ ВО 7 кв. м /
rtiсяttць. Оренднi с],авки на головних торгових tsуJIицях icтoтHo не змiни,llися - i]a с,ганt)\I

rra tiiгtець 2о19 року l1оказник склав $ Sз / кв, м / мiсяць >>, - зазначив Biгt.

IIltl бr,ztе з ринком комерцiйноТ HepyxclMclc,t,i да.lti, :за сJIоI]il\tи кер\Ilоч()l,() лI4рек,гора
(]t llliсгs International (Украiна), гrерелбачи,t,и скJlLl.цн().
,. l} },п,Iовах си,rуацii, що склаJIася, IIt)}]'яIзан<li з IIоurиренIляп,r Bipycy,SARS-COV-2, tза;tскtl

tll)()l,нозувати зростання абсl паitiнЕlя ставок>, - IIоrIсI]ю(l eкcllepl,.
i:] l<r1.1tet,Ottl llo риFIку,lrоI,оджу(;,гься i Rсl,1ttlдlил,tир Мисак, керiвник l{ellttp,I,aмeHтy,pttttKiB
r.:ttti,l,a.'ly' Cushman & Wakelield в YrcpaTHi. За осr,аннiй piK в Konlrralrij вiltзrlачиJIи с\-г,г(;l]с

:tl)(х:,l,LlIIня орендIlих ставок тз tlcPicttoT, ,г()рг()I]еjIl,ноТ ('ГI)I i) ,l,a -llсlгiс,гичнtli гtcpvxomttlcтi.
]().)о й, за прогнозами ана.ltiтикiв, мil,бчr,и цi;rкоN4 }Jl(аJIиN,I /tJIя pI4IrKy, rсtlмерцiйнtli
IIepyxoмocTi, однак сиryацiя змiни.llасяl i rrрсlдцов}кус це рtlбиl,и в ренсимi рсilльнt)l,() чilс\,,

|1
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<lЗараз ми вже чiгко бачимсl, ш\о I}плиt] COVID-r9 на cBi.l,()l]); eKoHOMiKv iу,тсраirrсIlКИй

[)I1llOK б)rле вi:lчуl,ним i trрогнози ilовелеl,t,Сrl tIePel'JIr]Hy,1,1.1 lз бi;lbtll консерt]а,Iиl]IIv
(,,|,()l)()lt\,. Сит,уацi,rl линамiчt-lа, j\,Iи сltос,гсрir'асм() i зрttllttем<) IJроби],и якiсl, l]исн()вкI,I t]}tie

ll(]:];]бароп4 >>, - резк)муRаts Мисак.

t}. м Е,то/IоJIоr,Iя I I I,]зАJII.]жI Ioi oI II I I ки
Оцiнка майна проl]одиl,ься iз застосувirl]IIяNI N,tс,t,()/(ичFIих rIiltxoдiB, Me,l,clldi}] ()I\iIIlill,

lItti с складовими частинамИ методичFlих пiдходilr або с рез),,JIь'гаl,ом KoMбiHt,tlltttltlt
I{iJlLliox NIетодичних пiлходiв, а TaKorK oldiночЕiих процел)"р.

Оцiнкlвач застосовYе, як праI]иJIо, KiJll,tta ме1,()/1ичItих пiдцхсl71itз, II(о tlilйбi,,r1,1tt

ll()ltllc) lзiдповiлак)ть ви:JНачениNI Me,r,i сltцiНки, IJиl(Ч tlap,t,ocтi 1-1a нtlя}JIt(lс,t,i /ttlсr,tlrзi1lltttх
i I lt}ltlllш,rацiйнlлх джереJl zurя ii llpoвe/(elIHr{.

Згiдно з НацiонаJIьного с,гаl-лдар1,},NОt "l}аt,lл-ll1,Ili:Jасаllи tll1iнttи п,tаЙtrа iш,taЙllcltlrtx
tIl)aI}"' длЯ гIровеi{еннЯ оt\iнкИ майна Rи]{орис1'()вч}о,|,ьсЯ с_ltillvкtчi 3aI,aJlbIlO}li7l,t l rti

\l с,I,()l1ичн i пiдхоли :

. lt11,I,рit,l,tlиЙ (маЙновиЙ);

.li()хiдний (.rцо базчсr,ься tta Kalti,1,11,1tilзaltii ltclxtl:tiB (пряlшlаr каtlir,а.,tilзаlliя /l()xсl.'t\"l,il
.) l l l clio нт:Vtsан FIrl май бу,т,r-r i х l,p() I I] оl]и х t l (),0,() ti i }J) ;

. tlоllirзня.ltьний (aHa-,toгiB l]1)o/laя{},)
I(tlжний iз:]азначеIJих гliдхtli{irз llрив()i(и,l,ь lt() ()/(еряiання lIевних l\lll()l]llx

хаI)ilк,геристик об'6кта. IIорiвняльний аliалiЗ дlас змоГч зважи,Ги IIеJ)еваI,и i tteдc.r.,tittlr

Ii()7liпого iз використову,ваних методit] i встансlви,l,и ос,гаl,очнУ ринковУ I]ap'гicl'}, OC)'(:lc,t,;,I

tltlitlttи на ocнoBi даних того ме:I,Оl(},Чи Nle,|,o/liB,,lKi на l(}'Nllt\I ексIIер,га с; найбi,ltr,rtt

irlr;iiiitlип,lи.
1-IаданнЯ переваГ l,oNI)' чи irtlшclП,t\, IIi/{xo/{), гIрLI ()с,l,а,г()чн()Niу ро:]рах\,IIк\' l}aI)'l'()(,Ii

llб'ск,l,а tlцiнкИ визначастьсЯ с|lак,t,ичнимИ {lбс,t,авиналtи, l(()l{крс,l,икоlО pL'Ill(()IJ()l,( )

ссреl(овI,1lца та л,liсця об'скта в ньомV.
Вtсазанi сlбсr,авини визначаюl,L особJlивсlс,гi tltliнl<и маЙна в YKpaTHi, tlцо ба:зt,lt1,1,Ilс}I ltll

: l it c,t,()cV}]aHHi на цi о н ал ьн их с-l,агr7 царт,i в о r\i н ки.
'Гсхrliчrrий cTa}I бу,rцiве.llь та сll()рY/( I]иltLIачаI]сrl на tliдс,гавt iX BIi-t\,'LlJIllII()I'()

,)бс,t,е}кенНя з у,рах),ВанняМ вимоГ "Меr,0llиЧних рек()NIснztацiЙ IlO l]иl}tlitЧеннк) с|li:зичlttlt,rl

;lII()c\l бу,лiве-lrьних еJlемен,гiв" FI/[I Ii1,/lilзе-ltьних l{()нсl,руlсцiй",га "I[рitви-lt t]t,IlllILlLl(,lllli{

iIlilllrчгlсlгО зносУ жи,UIовиХ i l,рома7цСl,ких СlудИнliil]", :Jа,1,1]ерllяtених Е]ака:}ом /[ернtаlзtttlгt;
t;tllli,t,et,v Украiни п() н{итJ]о-ком},наJlьномv t,()cllo/1apcl,Bv Ntl zt Bizt ОЗ.О2.2ОО9 Р.
lсllr,lсlчi в /]аний. час Nlеl,о/lи сll1iнlсИ сРiзичtttll'сl l]Ll.()с.\'б.l,/litзс:lr, i clIopy,zt l(O3tsOJIrll(),1,1, lt

i()(.,l,i-I,1,I]ьоtоточъliс,гt() I]и:]Itачи,ги /l(),{K()l lia,t,cI,()Pll ,tIil(:Il()l,() c,I,aII\ l]()H14 ltvl]l!)чц,t,I]qrl:
C,r,a*, rlг

ии/It

Фiзичrrиi,i :зlttlc, %

Справний _
I,ч

о-2о%
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_Црqцgjдц!_щц_-бa**r*е,,,, ,, t.,rzк, *r, -
дэдрцддli

,r,ацi-lt ttикJIючсна

I [е роздiленнЯ дозволяС визначитИ мож_цивiс-l,Ь i tlерспек,гиви пol1:l"llbltttlT

c)Iicl I.пчатацii будинк1, або споруди, шlо ottiHtoc],l,crl.

/lохiдний lliдхiл
Базустьс.я на принципi очiку,ваtлня iнвес,гсtllсlvl майб1,,r,нiх виг()д Biit Bo.,ttl71itttrlt

t1.1tacHicTю. Дохiдний гriдхiд базl,с;,гься на врахувангti ltригlциttiв наЙбi.гrьrп есРек,I,иl]Il()l,()

ltlIIiористання та очiкування, вi:дповiлно до яких tзар,гiсr,ь об'скt,а оцiнки виl]l]ача(:'l'l,(]rl

,{Ii lIо,l,очна BapTlcTb очiкуваних доходiв вiд найбi"пьш e(reK.,иBHOIu викорисl,ання об'(]Iс't,1,1

l ll1ittlcи, включаIочи лохiд вiл його мо}кливого перепро/lажу.
Формалiзусl,ься даний Me,l,oiд шляхом llepepax},HKy п,lайбуr,нiх l,ропlсltsих llо,гокilз, ltцt-l

lсIIсрVlOться власнiстIо, в поточну (TeгrepillrHK_l) Bap,r,ic,I,1, об'(]к,га.
I]важаеться, що вигода вiл lз<l_;tt_lлiння B.ltacItic,гKl tsIt,llючае отриманttя tзсiх peI,\,JlrIl)IIlIx

.,цtlхсlдliв tliд час володiння - дохо/Iи вiд eKclt-ltyaTarцii, а також дохizl Bi71 peBepcii - lrрсi7ца;rtr'

tt,ltlicHocTi пiсля закiнчення володiнняt.
У разt застосування дохl/_lного lllltходу RаJlовии дохч1, tцо очlк},€;1,ься о,l,риNiIаl,и ltll(

rrlrliбiльlп ефективного використаIJня об'ск,га оlliнlси, розрахов)/с,гься вих().I(rIчI1 :]

ll])llltvLL(eHHя Ilptl наltання сlб'ек,га оцillки 1] ореlIд},абrl iттс]lrllrмацiТ прсl iнше використаII]IrI
rrолiбного HepyxoмOгo майна. I{a пiltсr,авi tlbclгo llриllvu(еIIFIя IIрогFIозування I]aJI()lt()1,()

.](()х()/{у здiйснюсться з урахуванням необхiднtli iнформацii lJtодt-l ринку rl<)lliбtl<ll,tl

lIcpvxoп{oгo майна.
IIiд час провелення оцiнки 1,акож ураховую,гьсrI 

,гиIlовi 
1,моlзи :Iоговорiв opell,Ir.lI

rltl7цiбного нерухомого майна. IIри rlboM}, м()же IIр()во/Iи,I,ися вiдповiдне коригvваIlняt tlil(
,Illc llрогнозуванI]я рсlзмiру оренлноI пJIаl,и I] N{етою IIриведснltяt ix 1, вiдllовiлгliс'l'l,:l
1,1.1lIовимИ умовамИ ринкУ орендИ по/]iбногО Hepyx()MOI,cl майна. fIкщО ol1iHKa ПPOBOI(1,1'|'Ilt]ll

:l \re.l,1.llo подilльшого ро.]рахунку opeHilHoi IIJIаl,и в II()ряi{к!,, ви:]наченому :]aKOIlollLI}Jc,t,lt()\1 ,

vl)ахоLtчеться факт вiдповiдностi типових умов таких 21oгoBc_lpiB орен/lи типоtsим yNtolti-l\,I

( )})L]Itl(]4 подiбного нерухомого майна.
Icttуc два методи обернення дохо/_t}, вiд ettctt.ltva,гarlii об'с:кта в оцiнкr, йrlго вар,гос,l,i:

о метод прямоi каrri,гluliзаrцiт
NIетод дисконT вання гроIJ]OI]OI,O Ilоl,ок},;

Меmоd прямоi капimалiзацii ]le зIrахолitiеIlltrt BapTtlc,l,i шlайна по /Ioxol{\,, lIl)]l

vrt{llli, rцо дохiд не змiнюеться в часi. I}арr,iс,гь при щI;омt визначасться 3а (rормlrлсlкl:
C<l=I/R,

ле I - рiчний Ч()Д, R - ставка (KoecllirticHr,) капiта.lIiзаttii
\,lс,гол rlрямоi капiталiзацii лсlходу rIере2lбачасl,аку llclc.lli/ltlBTric,l,t,, сltliн()чних пpol\Cll\'l):

о прогнозування валового лохоllу на осгltlвi резуJIь,га,l,iв ана;riз1, зiбраноi iH(lclplrartii
про оренд1, rrодiбного Hepyxoпiloгo майна з NIетою tIроведення ана"цiзу vNIo}з OpclIiiIl
(розмillу сlрендноi lIлати,га типових vмоR орендlи) або iнформацii llpo викорисl'анll11
rrодiбного нерухомого майна ;

. прогнОзуtsаннЯ огrерацiйllих витрат ,га чис'гоI,о оIIеРацiйного доходу (рен,гlltlгrl

лохолу) (як гrравиJIо за pitt з да,ги оцillки) Чис,l,ий <lrlсраrцiйгlий лохilt розрах()r]\'(]'|'Il(]1I
як рiзниця мiж валовиNI доходом,t,а операцiЙними ви,I,ра,гами,;

. обгруНryванrrЯ виборУ оI{iночпОТ rrрсlце,rtУри виI]наЧеннЯ стаI]ки KattiTtutilзartii гlr 'Гi

розрахунок;
. р()зрахунок вар,l,ос,гi об'ск,га tlr\iнки tIIJIяхом /ti"ltснняt чис,г()l,() оrrеlrаlцiйноI'() l1()x()i(\

або рен,l,ногО /1()X()l(v l{a c,|,aBKV Kalll,гaJ]l:lilllll
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Д{"rrоа очirtкu зс лtе - tle crl()ciГ)
lI(]l)СI]е/{ення маЙб)д'нiх вигод в с}п.lасн)- I]ap,ric,I,b B.lracrrocTi LIJJIяхONI дисконlyI]аЕIнrl lttl;l,1ttl'f
\liliiб\,тньоi вигоди по вiдповiлнiЙ Hopl\,Ii IIоверtlе[Iня (вiztltачi) - сr,аrзrlil(}tскон,l),.
\lе,l,о/ц непряNIоI каIIil,алi3ацii utoxo:t!, (/tисlttlн,t,!,IJаlIl]я l,р()I1I0ts()го Ilо,гOку) ltере/{бачitс ,l,aIi\

l I осJliдовнiсть оцiноч них проL(елур :

. обrрунlування rrерiоду прогнозування

. l1РОГНО:]УВаННЯ ВаЛОВОго ДохОдv, операlliЙних }]и,граf, ,га чис,гOго операцiЙlltlt,tl
ДОхОДУ (Рентного дtоходу) за роками, кt]арl,аJIами або шtiсяltдяп,lи в Nle7ltllx
l1рогно:]ованого перiоду.

. обГрунlування вибору сltliночtrсli llpoL\eltypи ви:JtlачеltFIя сl,аl}ltи дlискtllt,t,ч ,l,a 
Гi

розрах},н()к
. виЗначення tlоточноi Bapl,ocTi гроtповоl,о по,I,оку як суми поточнtli Bap],ocTi чис,1,()1,()

операцiйного доход1l (рен,гного дсlхсlду);
. прогноl]ування BapTocTi реtsерсii,га розрахуIrок iJ по,t,сlчtlоi вар,гос,r,i
. 1]и3начення вартосr,i t)б'с;кта оцiI{ки як сyми tltlтtlчноТ Bapтclc,l,i I,p()IпOBOI,o п(),l,()K\,,l,il

llсlточноi варr,ос,гi peBepciT.
(Jrtllадовими с,гавки капiта"lliзацii яв"llякl,гьсяt ставка lцисконту (rropMa необхi2цlttlt,rr
,)t()хО.ц)/)'га премiя, яItа врахоRус моя{ливi lзмiни l{оход(!,i rзар,r,ос,гi об'ск,гаt l}a ,гиII()l]иЙ гlеllir17ц
rrtl"ll<l21iння. оскiльки чi,гкi очiкування i вiдноснtl перiоду,лзо.lttl71iнняt i BiltH<lcHo змiьt tзap,r,rlt:,l,i
rlб'сt{l,а в маЙбутньому вiдсутнi (одгlак рilзких змiн lзар,гtlстi rle rrередбачаеться), M()7tlIil
lI])1,1llустити, tцо прирiсr: дохолу i ва1l,госr,i ]vloiкe бr"ги tlб\,мtlв,llсниЙ в ()cHOBH()Mt,Ti,;I1,1;tt

irl(l",rяцiсю.
Коефiцiсц1 кац:rа.цзаrлi рiдцдд_ стаЕцi диQкон1}/ }, }]иIlадIt), зас,I,осуваl]нrl л4с,l(),|.\

rсагti,t,а.ltiзацii r-ro моделi нескiнчеrIного IIо,l,окv, тоб,го якlцо лсtхi71 вiд ексгlлуаl,аlдii об'(;lt,t,а
rlrlсl,гiйний i нс: обмежаний в часi, абсl ко,ltи гlсrгiк дохо/lv скiнчений, аJIе вар,гiс,t,ь об'с;lс,l,а lIc
;trtiltToc]t-bcя з часом.'I'обто piBHa ttочаr,ковiй iнвес,l,иrцii. I}арт,iс,r,ь,гаксli B:lactlrlc:,t,i
].Il:lllаlча€ться шляхом дi.;rення i{Oxolt!-tIa lIe}]Hy с,l,аl]к\,/lиск()н,l,V,,f()чlV II\() l] I(ьомч I]иtlaltliv
l I ()lll4a дискон]у i коефiцiен,г каtli,г:ulilзацiТ чисеJlьно piBrli.

Сmсвкс Ouсконmu - коефiцiсн,l,, який RикOрис,го}Jус,l,ься лJIя I-}изначення lt(),I,()Lllll)i
rla1-1,t,tlc,t,i очiкуваних гроtIIових пот,окiв (потокiв l,отiвки) на ocHoBiix HoMiHiutbHoi вар,гос,r,i.
(],t,ltlltia дисконry,явJIяс собою необхiztну HopNIy доход},, яка може сI,иNI\IJIюtsати iHllec:,t,tl1llt

,,цtl ttllидцбання об'скта. CтaBKa /(исконт\, I]кJlI0ча(; безризиl<овч c,l,altкy, (вар,l,iс,гt, KaltiL,t_t,,tv tl
,1,1lll()\Iv су,спi;rьс,гвi без урах}/ванFIя c|laK,l,clpiB ризикr,),r,:r ttpeMii lза Bci III)и,l,аNlаFIнi сlб't:к,r,r
lriIi lt.l ризику. Iнпtими словами - це сl,аtsка /t()xol(},, ,lli\l I]иN{аl,ас ilttзес,t,t)J) ltри кlrIlitз-,li II(),l,()l,\

|,роIIIових копrтiв з чрахуванням сl,упенк) ри:Jику ix сlтриплання
/["lrя розрахунку ставки капiта;liзацii T,a сl,авки /]искоFI,Iу об'сктiв оцiнки доцi"ltьtltl

l l l)()водити TaKi оцiночнi процедi/ри :

tttlllitlняння прогнозованого рiчr-rогсl чис,гоl,() tllrellarliйHoI,() /1()x()l{1, (регt,гнсtгсl /1clxoitr,) r,li

цiни гlродажу (цiни пропончt]аннrr) ilt()l(() tlc_lлiбtltlt,t) Hel)vx()NIclt,tl шtайrlа;
;ttta-lliз альтернативних видiв iнвесryтзання ,l,a }]изначенняt 1-1изиltiв itItlес,гl,llанItя l] <lб't;ltt,

оцiнки порiвняно з iнвесr,иI{iярlи з п,liгtivla-ltI)lfLlM ризиком, а,l,акож у разi 1larlIJIl(}(],l,i

- iнtлих додаткових ризикiв iнвесryвання, псltз'rлзаних з об'сктсltчI сlцiнки;
.l i1-1mi оцiночнi процедури, якi характериз}ють дtсlхiд на iнвесr,ований tcattiTa-lt ,t,l.t

повернення iнвесr:t)ваного капi,t,а"llч i обГр_чн,rrlванi 1,звiT,i про cll1irlKV MatiHa.
:]r ilttrcl з захiдtltlкl практикоtсl сlцit-tки безрлtзкrlва с,гаl}ка /lox()ll\, I]изнача(],l,ьс}1, t}их()/lячll il

|,ILtliliи доходiв за довгостроковими }-рrU(оt]ишlи tlб;liгitrцiяшtи. I[ей вибiр обу,шtсlв_llсниii ix
l]lIсокою надiйнiсT,ю, що забезпеч}.,(;ться t,apaH,l,ictt) /lер}каRи, а,гак()ж ix l]и(l()]i()i()

.;lirtвi2цнiс,l,ю. Але в даний час в YKpaiHi гIракl,ичн() Itevlilc },рrl/toвих цiнних tlattepiB, яtкi l;

rttitliTiй Mipi вiлrrовiлакl,t,ь поня,г,l-]t; ,,безри:]икtlвi rtirrHi rtаtIери". 6]диtтсlю c|lopvrorTl yl)яlt()l]ilх
r[iLtttla гrаперiв в УкраТгri е Ol]fiII. llarri tlirrHi lrаllери характсриii)ilo,t,ься рисаNIи, яlti ttc

I()i.il.i()JtrlIoTb вва}ка],и iх 71iйснсl ltilliйrlиrци lз 1lсlзr,л,tiнlri о/tсJ-l;каllllяt с,t,абi,,IIlFIих ttрибrr,кill :

)()
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сер,l.и(liка-гсч6,rкт,lltlrtiltо.lнсli,.,tiя.tl1,1lrlс,гi .Nl,()54,2lrзl_iL.]l()11.202 l1lort1,

о Фiкссlванi ставки дохо/Iу ,якi Ilер()/tично I}с,I,ановJII0к),l,ься МlIIФI[{оМ
о Значнi piBHi коливаtlь c,l,aBoк

. Неможли]]iс,l,ь вi,цьноl,о lloBepl-leHllrl в б}7(ь-який час

. нестабiльне IIодаl,ltове:]ак()Il()/lат}с,гв(), lц()/\() ()IlO/ta,l,KvItallHrI UРИб}"Гltil] lI()

овllгI.
lIайменшi ризики с"rriд очiкуl]а,гИ Hit 1,их tРiнансових pptLlItax, Ila якLIх [Iр()позиrIlrI lI()

:ltiJI}lчеFIню с.1ороннього капir,аJlу найбiльtltа, а уv]оl]и I}аJI\л{сIIrIяl lзiднсlсt,tсl c:r,aбi.llt,Iri i

lt;t j]tlreHut схильнi до коливаннrI.
llасьогоliНi такишI ринItоМ в YKpaiHi м()жна Bl]ar,Ka,1,I4 риll()К I]аJIIоl,них /{eII{)31,1,|,llr.

(],r.аtзки за валютними депозитами про,l,ягом ,гррIllаJlог() ltepi()/t}'c наЙбiЛЬllIl]I СТабiJIЬI-1l,{\l l]

уrtllaiLri. Ставки ж за депозат,аNlии в ttаlцiона.ltl,нiii rза-lll()'I'l IlОс'|'lйI]() l]\,1iIIlol()'|'I)crl.'l'i-lIill\l
(ll1ltOM застосуванFIя ts яксlс,гi безриlзlсоВоТ сr,авltИ, с,l,аl]кИ rlo /lеIIоltи,гах t] Hal\icltla"lrrliii

rlrtJtto,t,i на час оцiнки некоректно.
I(clt:rPillieHT капi,га"lliзацii рiвrтий ставrцi дисt{он,|,}' ,Ч lrиIlа/I,1{У 

. 
зас,1,0с},ваtIнrl ме1,(r(\,

ыltrrii.it,,li:зацiТ по Mcllle.lti HecKiH.,,eHH()l,() tIотоtсу,,,гсlб,гtl якIll() дсlхi:ц вiд eKctt-пyar-alliT об't:l;,t,;l

rttlс1,1,iйний i не обмея<аний в часi, або ко;tи ttoT,ilc /l()xollv скitlчений, tUIe lrар,гiст,ь об't:l<,t,а ltc

tltitttос1ься з часом. 'I'сlбr,о piBr:a гltlча,гкtlttiй ilrrlec,l,иrlii. I}ар,r,iс,гт, 'гакоi l}JIacII()('l i

ltllзllачае,].ься lltлrlхом /{iJIeHHrI лохолу на lleBlI\I с,гавку/lискоLI'l'\','l'()NIV lIlO В ll1)ON{)/ l]ИtIili lIi\

ll()llNta лисконT i коесРiцiС;н,г Katliтa.lriзацii чисеJlbI]() 1liBrli.
t}.3. ГIорiвня;rl,ний пiдхizt (аlrал<rгiв продцаrlсу)
I,Iазивасr.ься також риIJItоI]иNI пi/lходопл, чl.i l Iiдходом pI4}tK()I}Oi iH(lopMallii, ( .

rl;rijrбi,пbrTl Rикорис.ГовуваниN4 мет,о/I()N4 оtцiгtки, коJJи t;71tlс,гtltзiрнi /1ocrl,ttlri z(arri ltpt) t,te,,цlttltti

r l 1lt l; 1aitti tlодiбних об'скl,iв.
Сl.rь методУ i пt_lлягас B,гOlvI},, ll1O вар,l,iс,гь B"llacTtclc,l,i l]и:]tlачас,l,ьсrl tI]JIrlx()\I

t,ttiвставлення цiн недавнiх продан<iв об'ск'гiв, якi за свсljми ()сr{овIIими харакl,ерис,г1,Ili1-I\IIl

r rrl71iбrli до оцiнюваного об'скта.
IIорiвняльний пiдхiд ГрунтуетЬся FIа RpaXyBatIIri принrциtriв замilliенFIя T:l ltoltrt,t,r i

lI])()lI11нVВання. ГIорiвня,llьttий rriлхiд tlередбачас аналiз rIiH llрода}lt\l ,га lIp()II()l]\,}}atll1,1

,,,,;цiГlrrсir.Сl майна з вi/(гrовiЛrtил,1 K()pИt)IItal]IlrI1\,l lзi/(п,titltttlС,l,сй Mi>ri об'(;lt,t,ами tttlltitзttlttlttll

t,:t сlб'с;ктом оцiнки.
основнрtми еJIемен,Iами tltlрiвнягltl*l (; харак,l,ерис,l,ики llcl/liCltltlt,cl шцl,ti,itllt ;l;-l

rticlt(tllц його роз1,аu]ування, фiзичrrими ,t,a фt,нкtliс_lнальними Оl]ItакаМи, )rMOI]a\II,1

!I})()l(aiK\I тоtцо. Ксlригуванняl вар,госr,i rlодiбrrог<l майна злiйснкlст,ьсяt II]Jlrtx{)rl

,,i,;t,,,,rnno або вираХ},вtlннЯ I,p()IIIo}J()l счN{И lз зас,г()с\,t}аIlrirl\il K()cq)illi(;Hl,a (вi/tсlсl,гка);trl

lr,irrlr ttро7цажу, (rlро1Itl]I\,,ваItI.tяl) за:зttа.rеtI()l,() маtйllа aCltl lt1-1tяlхtlп,l ix tltlltбiHvBalttllt.
Itри пprrMorviy lrорiвнягtнi lIp()/\aili ексIIср,t,-()l1itttttвач t:ttitзc,t,atB,llяlr: п,ti;l< сtlГlс;кl ctC)'Ct;,t,t,t.

,,lii Llсlдtiбнii бlтlи проданi на пеI]EIolvl\/ РИНК},', ],а t]Il()cи,I,t, Biu(гloBil1lli ltогtравки на \,l()iI<.,tlltri

tli/(шtiltlIoc.r.i мiж ними i оцiнюваним об'ск,l,()N4, FIа вi/]tчlitrнос,гi ринкrlвИх 3ОН PoЗ'I'aIIr}-IJaI'lIlrI
,lб't:lt.гitз. КорекцiЯ rIроводиТься пО Bcix сlсноrзI{их хараI(,геристиltах,га зр}чнос,l,rtх, ttlti.:з
,l,()LlIII,I зору перспективного покупllrr, Гlуzlу,l,ь Nlа,ги rзар,t,iс,l,t,.

iliлхiД lltl сlцiнкИ вар,гос,гi з,l,очкИ iltlpv trtlpil]tIяtIIIrI lIp()/ta?K, базt,t;,гl,ся HLl lIprl\,l()\l\,

trtlрiвгlяннi об'екта оцiнки з iLlll]ип,Iи об'(;к,гал,tи IIep},X()r,{oc,t,i, яl<i б1,",rи llpclltalri. IIit:,lll

1..'a,.i.c.,ronoaO збору' ана-lti:з1'' ttеревiрltи,I,а уз],одхiс}1llя, ритlttсllзi /(alri Яt]Лftl0'l'Il (](lбrrltl

l t ; t i,t lt 1-1at щи й i нди кат,ор рин KoB<li BapTclc,t,i нерчхtlлцсlс,гi.

IIizr.,aC u"*npri,aa*rnO гriдхсlдУ I:} тОЧки зорl,rltlllil]няtIFIrl гIро/(ая{ c:.lli71 тlрийltrlL,l,t,t,ltt;i

li l)( )liи:
-t. lJивчитИ риноК i виС-lра,гl,r серс/\оI]иll\е llр()/(аili,,гсlб,t,tl tlб)'(;tt,гИ HepYx()\4()c,t,i , tt ltt

найбi.llьШсхtlжi з tlб'ск.l,с_lЬ,t оIцiнl<lа. Яtt ttраlзи-llсl, ltaйCli-llbIIi l-tK,lvаJlbrli irrclpitзttltttj

rrро.t_цажi е ] t()казFl икаN4 и lla1,1,1,t_lc,t,i сlб'ск,t,а tltцi1-1 l<it.
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2. Зiбрат,и та перевiрити iH(ltlpvlarlito lttl конiIlом\, lзiлiбраном); об'(;кL,}l IlI)o ltjll\
продажу та цiну попи],ч, про даr_Y уго/lи, (;iзичнi харак,герис,I,I.1Ii1.I,

мiсцезнаходження та любi умоI]и у],оли.
з. Проана"чiзувати та порi]]t{яl,и кон{ен об'скr, з об'скl,ом оцiнки за ча(j()\I

проданtу, мiсцезнаходженtIrlм, (liзичними характеристиItами 1,а }IM()lja\l1J
уг()ди.

4. СКСlРеryва'tи цiНи rIpo/laж}1 IIо кожн()ш,tч пopiBttrIH()Mv об'ск,t1,у Bi;lгIclBiд(FI()(r,l,i ;t

вiztмiнностями мiяс ними ,га об'€;к,лом tlцiнки. l]е;tичини lIoпpaBoI( дrl lt,itt

визначаються на ocнoBi aнaJliзy з використа}{ням ме,году "гtсlрiвняльних llal)
5. Узгодити скорегованi цiни порiвняних об'с;к,t,iв HepyxoмocT,i ,га прийт,и 7цtl

показника BapTocTi об'ск,rа оIliнки.
. Зiстав-lrення об'€кта оl_цiнки l,а об'ек,t,iв tlсlрiвняlгtн.lt:l2цiйс1-1lсlс;,гься l]a,l,aI(1.IN,IIt

1I()Iillзниками, як lдiна об'екта гIорiвняFIIJя, lцiгlа tl71иttиtli tt"псlшцi чи tlб'с;r,t\"гоIi\о.
Узгодження отриманих Rеличи,}I варl,осt,ей об'ск,l,iв гtорiвн-лtrrня здiйснюс,I,ьсrl:

за величинами вартостеЙ об'ектiв tlорiвняння, що наЙчастirше зустрiчаIоl,ьсfI,
на octloBi виIJначення середньозвая{еноТ вартос,гi;
:за вартiстю об'екта порiвняння, яка зазIlаJiа найменtuих к()ригчl]i],нь.
на ocнoBi вартосl,ей об'ек,гiв IIорitsнrIнняr, iнt]ltlрп,lаlliя про цirrи rlродан<ч (lцirrлr

пропонуваtttlя) ,га харак,герис,l,ики яItих нirйбi"llьпr 71tlс,гtlвiрttа;
lJ чмовах Hec(lopM<lBaT{o1,o риIlк},нер\lх()N,Iос,гi Ylcpairlи, ллед()с,l,оlзiрt.lосr,i t-1,1,римt,tзаll<lt

ilrQlорп,rацii, вiдсуr,ностiiнформацiйr-rоТ бази даних 11() llр()/_(ажах сlб'сктiв Hepy,xclmtocтi,
:lllс.t,()с},l]ання MeTol{y гrорiвrrянlIя llр()lцажiв t; tlрrlб-llеп,lаl,ич[lим i гtоси,t,ь еlксllерL,ний
хар|ll{,гер, в ocHoBi якого - itосвiд робсlти експерl,а-rll1irlкlвача.'I'ом\, Flксttер,t,ами яlк

tl})|ll}ило використовуIоться данi цiн пропозиLцii. I}ихi:tнi дlанi стсlссlвно tliH rrропозrацiй l;

1Ilх)веденням вiдпоtsiдних коригуваЕIь да("] п,tclrtt.ltиlзic,l,b вс,l,аlIоI]и],и реIIрезентаr,ивний
;tiаttазон моiкливих i]нilчень BapтocTi об'скl,а оt{iнки.

1о. IзизнАчЕнI{я ItAPI,oc,гI оБ,€кl,А оIIIнки
lIОРIВНЯJII}IIИМ III/ЦXOIIOM

Базусться на прямому порiвняльноNl} агlа.ltilз1,,проlIаж, а,гаliоiк rra факTrlрi, llцtl

с),б'сItти на ринкy здiйснюю,[ь },годи кl,пiв;ri-гrроilажv Ilo aFlaJlol,ii i, що рtl:зс1,/1.1lивllii
llокупець за виставлену на 11родаж Hepy,xoмicTb сlIJIil,I,и,гL с},,N4у не бi-ltt,llly-, нiж та, I]a ,tl;\,

},I ()H{J I и во п ридбати аналогiч Hoi я KocTi ],а гl ридатн clcтi об'ск,г.
tliдхiд включае збiр ланих про ринок прода}ку та пропозицii по об'скt,ашr

Ilc])\IxoMOcTi, якi схожi з,гим ltцо сlцiгlкlG,гьс}l . I{iни ttzt tlб'скr,и-а}IilJIоги ltсl,гiм к()риry}()'l't,(]rl

:J \,рахуванItям парамеl,рiв, tttl яI{иNt tlб'с;tt,t,и вiztрiзrlяrк),гься оl(ин rзiд одl]()I,(). IIic.;llr

lioриIуванtIя цiн ix монiна Rиltорис,l,оIJчвати /tJIя t]и.]начеLIня ригtlсовоТ Bap't,tlt"ri

власностi, lцо сlцiнюю1,ься.
OcHoBHi е,гапи процелури оцiнки lIорiвняJIьноl,о llillхолу:

1. Обстеження ринк}, з метою збору, iн(lормацii про здiйсненi yгo/(I],

li(),I,ируRанIiя, пропозиtliях по про/lаж,у об'ск:rу HepJ-xoNIocl,i, анаJIогiчних clб'eKrl,cll1illl,,1,1.

2. Вiлбiр iнсРормацii з мето}о tliilвиu(ення fi л<lс,говiрнtlс,гi 1]а отриNlаIII1,1

rrizt,r,вердж()ння того, п{о здiйсненi уr,о7ци вiдбу;rисяI V lзiJtt,1-1их ринI{:()вих )/vl()}iax.
з. Riлбiр вiдгrовiдних одиниIць вимiру i lrрсlвелеrrн-яt гtсlрiвFIяIJIьFIоl,() ztlta-,liзr,/(-;tlt

lto}Kнoi вибраноi одиницi вимiру.
4. IIорiвгrянtIя об'скта, щсl оldiнк)сться, з вiдiбраними ()б'€]ктами-анаJI0I,ами, II(()

rlllrl71aHi або продаються на ринку, IIо окI)еlиим eJleMet,l,гaM.

5. I}изначеtlня Bapl,ocTi об't;кr,а IIIJIях()]u atta.lli:l1,rttlpiBllяt"llbHиx xapaкTepиc'l'l4li,t'i.l
:Jt]с/tення Тх д(о olIHoгO Bapl]icrl()0,t-l IItlка:]]lикir або r,py,rri гlоttаlзt,lикiв. I] vNI()IJil \

}lелос1атНостi абО ниl]ькоi дoc,|,oBip}lclcTi irr(loprvrallii rIpo риноК зашliсl,Ь Bap,r,icItoi ttllittl:tt
об'ск,га вихiднiданi мож),"],ь б}"ги на/]анi},lJиl,Jlrlлi l,р},Ilи покаlJникiв абО ДiаttаЗtllll' t\ilr.

2?
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('ертифiкат суб'с,кт,а oltittcl,rtltli лiя:lьrlос,I,i Л! б5zli2 l rliд _] l .08.202 l року

I} умовах, яlti на MOMeI-IT оцiнки скJIаJII4сяI l] YT<paTlli на ринItч Hepyxotvtoc,l,i

lI()рiI]няльниЙ пiдхiд €, на д),мк),,ексIIер,гir], лlаЙбi"ltьtll корекT,}Iим ltJlrl IJенIи,LIIов()i

буиiв_lli, кiлькiсr,ь iн(lормацii с дtlстатFIь()к) /tля зас,l,ос},,ваннrI L{bo1,o lri2lходу.
I)озрахунок BapTocTi olliHIoBaHиx приNliшlень виконувавсrl }Ia пiдсT,авi зiбраlrrrх

()r(ilrкlвачепц даних про проllозицji It IIpoi_larкy анаJIогiчних llримil]lень. I'O3paxt,Htltt
rl;t1l,t,clc,t,i даним пiдхоllом Грун,ryеться на виlзчеllнi цiн прtlt-ltllзицiй анаJltlгiчlIltх
tltt,itllOBaHoMy об'сктiв Hepl,xoMclc,l,i - itHa-,ltlгiB. I{ill:r ]lp()tI():]}ILlii tсояtrttll,() aHaJIol,a ltic-,llt
;ttrlt.,li:зу порiвtlяннсlстi йоl,сl з tlб'ск,l,tlм tlI1i lIl<и tt<l7цi.,Iяст,l,сr] }la llJl()IIlv aElalJl()I,a, !,pc]:}\,'JII1,I'i-l'|,i
t.I()I,o вивод(иться одиниця пс.lрiвtлянняl lцirtа lrporttllзиllii Hzl t-lllиниllю п"llt-lll1i Iit]

ili7ltitlректований загальний зIJаменник. lIiс.lIя IJbol,o }, t]еJIичиFIч о/циниtli порirзнrlIll1,I
l\()iltIlого аналога внося],ься випраtsJIеFII,tя длrl TOI,o, rцоб врахувати Biдir,riHHclc,l,j

хill)ilIi,геристик аналогiв вiд характеристик оцiнюваного об'екr,а. I}iдкоректована в r,attttli
сttсlс:iб цiна пропозицii олиницi площi збi.;lt,ttтус,t,l)ся IIа зitl-iiJIbHy- llJlOщy OцiHttlBalltll,tl
rtб't)li,l,ц, що llac його вар,гiсL,t, ()тримаI,I}- Me,l,()/10NI l]ic,l,:tB-lletrtrя з lliгlап,tи ttptllro;зrrlriii
it l tа.ltогiчних об'сктiв HepyxoMocl,i

I} vMoBax, якi на момент оцirrки скJrаuIися в YKpaTHi на риlrку llepyxoNl()cT,i rropiBгtrtJl 1,IIIIii

rli;txizt с, на думку оцiнювача, коректним /UIя I-IежиJIих гIриjvliпlень, кi-llькiс,гь iнсРсlрмаIцii t:

,;I( )(],l,i1,I,1{Ilою для засl,осування Ilього lli,/цx<lllv.

С.rriдц також зауважити, що tз яlttос,гi аI{аJIогiв бу-lrи пiltiбранi llежи-lli IIримiщеllнrI, IIl,()

\litl(),l,b максимальну наближенiсть ltарашlс,l,рiil (Bizvla;leHic,l,b lli21 Iце}rl,ру mlic,l,it,

irlфрасr,руктура, поверх, c,l,aH будiв"lri тa iH.). Рiзниrш MiHt attla.lltl1,oM 1,а об'tlк,гоvI сll(iнки б.t. r;r

с liори гована rIроцентн и м сгtiввiдноlII ен ня NI .

Iitlригування lta розташува}IIrя будiв.lri, lr якiй {}Ilaxoi(иTlrcfl 0б'G;кт, в l;<rlli
l r i r r l <rхiлr roi досяrrtrrостi cTar rr цiй Me,l,pol Io.1l iTeH у.
lj /(arIoMy вI,tпадку, poзтatllyl}aIIHrt tlб'(]tt,га tlцilrки ,га tlclpiBHttlBaHиx об'ск,l,itз бr,,tc
i;,,rасифiковано за двома о:]наками, а саме: ,гак чи lri. У t}иllа/.(liах, liоJ]и роl},гаIIIу,вllIlIi,l
tlб'скта оцiнки i об'сктiв порiвняння е рiзним, I(ijlKoNI i(()I[iJIьниN4 бу.-ле rlровес,ги Bi/trl(lrli/trri
li()рI.rryвання BapTocTi об'ектiв. IJеличини кориг},ваI{ь 1]ар1,()с,гiсlб'ск,t,iR буде склала1,],t lI.]l]()(]

,ltI 1,1iH}rc 5%, У випадках, коли характеристики розтаIпуваIl}iя об'ек,гilз порiвI{я}]IIя с]

tti.illir-tп,t iденr,ичними, KoperyBдHIr l}аp1,ocT,i rliлiбраFlих /(о llорiRF,Iяння aнaJrol,iB, IIpoBol(I],|,l{

tttl ,,(tll1iJtbHO.
iirllrигуван}Iя }Ia p()зTaI_[Iyl]a}IIIrI бу7lirыri, в яlкiЙ at}Iах()/(итl)сrl об'€Кт, в :llllli
r r ilutrхiлноi досяжностi транспортних вуз.,lirr.
Ilар,r,iс,гь об'сктiв HepyxoмoI,o майна д},}ке заJIежить вiд зру.rностеЙ Тх poз,r,alrl),,ItalIlLi

lli,lцtlсlсrIо rriшсlхiдноi досяжнос,гi транспортних вчзлiв. l} даному Rипадк},, звичайн(), Kоrttc]I

:r lri;liбраних до порiвняннr| анаJlогiв,,|li iоцiltкlваllий об'ск,г, II()виннi маr,и своI в.пасIti

lttltзtti особ_llивосr,i роз,t,аtл}/ваtIIIrI, tцtl вi.цпtltзiztно бi,де г()в()ри,t,и про Тх /tещсl бi.,tblllr,,tlt
\l()lIIlIv ксlмерrliйну приIJаб;lивiс,t,ь, а tli/llrt;Bi/tblrl i Bap,t,ic,t,b tll(lrtllli tl-,ttlllli. I}ихtl,t1яtчlt ,t

iIi)овеленОго t;llиryВаннЯ l]релсl,авНиlсiв аl,егll1iй гrepl,xclMoc,t,i, Ulо проIIОIr),к),гь lri/цiб;lагri ,,r.rl

rltl1-1iвtrяння об'скти до пролаж),, булсl визFIачеI{(), II1о KoiкeIJ lз об'с;tt,гiв IlepyxoN{ot,cl mt;.tii tl;t

,,t.iiictto маб певнi xapaкTepHi йоп,rу особливостi розтаlпування.В даному l]иlIа/lri\,.

l)():]1,1lIIIvвання об'скта оцiнки r,a порiRнюваних сlб'ск,l,itз бl,де к"ltасиQliковаНсl l]a /(I]0\i;l
():JIILlKaMи, а саме: TaIt чи Hi. У BI4Ila/_IKax, коJIи ро:],I,аIIIvI]аFIня oб'(;tt,t,а оtlirlки ioСl't;lc,litl
lttli-lillttяtHHя е рiзним, цi.llксlм /{сllli,llьниr,t бlIс rlpclr}ec,I,}l вi/ttttllзiдlti tcolrиl,i,,llaIIHrl tla1l't,rlt"ti

irб't;lс,гilз. Величини кориIуваFrь l}др1,()сl,i tlб'ск,гiв б.ч/lе ск-,lа/цаl,и ]lJ|lоc чи шlitt5,сl 59i,. }'

l}IlIIадках, коли характеристики розтаU]уваI-1ня сlб't]lс,t,ilз llOpi}}I]rlHrtlt с lцi_llксllчl iдlе1-1,1,t,lчllttrttt,

L()])сгчваЕIь BapTocTi пizriбраних до ttорiвняllIIя агlа.,tогiв, ltроводи,t,и не доr\i-lrьНО.
Iiоltuzуваtlttя.лtа розfпаuлуванлtяl буOiвлi, с якiй зшсхоОurпъся об'екm, в зоlti
lrfrrroxfOrюi ilосяЭtсносmi аOмhl.:.сТпрсmuсrtuх зо}t. IJcpntlclltb об'сttтltitl HepLJxOл,lOт()
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Серти(lirtа,г счб'с,кт,а tlttiHtl,ttltlt'.ttiяt.;lbHclc,l,i Nl 6_S4if l Bi,lr j I.()8,)()2 l lxllt),

.\lutill(l 0цэtсе залежulпь Bi} зручносmеii i'x у,лозпtаtLlцвQнllя rtrrшoxiOHoi }осяжносttti
п 0,1 t it d сmр апluвнltх з ol7.
li с)rчюму вuпаOку, звччаilluо,lto)lceH з пidiбрuttuх а() nopilHrlltllrl анQлоеiв, я,с i
t)lliltюBauuii об'екпt, пoBLlHTli мапlч cчoi' власri trcыi осrлблttвслсttti рсlзtl,LаLuува1-1llя, LLl(.)

rlidnoaidHo буOе ?оворuпlч про i.r 0eu4o бiльtuц чlt лtенLLlц KoиepLlitiH!) прuваблuвiсlllt,, (,I

rlir]lrr;c;iOHo i варпliспtъ оdulацi плоuцi. IJuхоОячч з провеOеlю?о оllutllцвсlнl7я
tt7rcDclltcrrзHuKiB aeeHtliii ъtepyxoл4ocTlti, t-ttttl l1роп()l1цtопlь пiOi(lpaHi 0о пtl7эiсзнstння с;бtкlltll
r)rl llpoOaHcy, бцлсl вuзначено, LLцo lto)tcell з oб'cKllliB нерцх()м()zсl ллuilна }itLuul мае пeBtLi
\ ( l /) 

(Lcl]l ер Hi ito "му о со б лuв о cTtli р о зплuL tlц в 0l lH rl.
li 0аному вuпаOку, розll1Qlццвання слб'екпtа olli}lкu lltu порitзtllобсIнuх об'скпtiв бцОе
];.lllсLlфiлtовQно за 0волl"а ознакал4Lt, а сQме: mок чtl lli. У BtпtadKcx, лtолч розтrLQlлавшlllrl
rrб'c,ltlltc оцiнlаt i об'скпtiв порiвняння е рiзнчлl, tliлtссl.,rl dоtцiльнttлl буOе провеспlll
tlirJllorзir]Hi корuеування варпlоспli об'сл<пliв. ВелччurLч к()рu?ув(lнь вQ.рll1остпi aб'cltttliB
бцOе uслаOаmч пл1{)с чtt лl,ittцс 5%.У вttпrrr)ксх, л{олl1 xъpatlllepllcllltllttl розпlаulаваlоltl
,lб'c;;lltis порitзняttнst с tцiлколl i)енrltччI-lllлllt, ltopezLJBar.1, (]0pl}l()clTti пiOiб1ланuх rJrl
t t t l1э i вняння ltlъло ?iB, пр о в о aul l1lt 11е 0 оцi лtлlо .

liорuеувон}.я на розrlл.аlцаваrl.лt l буdiвлi,6 якiй з}lсхоаumъся об'екm, с зонi
lritrtoxi0Hoi ilосяlrcносmf rпорzово-розважо,tь}{tlх зоtt. Rapпticlltt, rrбЪкlrliс
llcplJxoшozo MattHa )уэrcе залежutl7ь Bi) зр_tlчноапеii iiро.зпtсtLlуllzllтtя niruoxidHoi'
, ) ( ) с, l }l ct !о спli tl юр е о во - р о з в Q)r альt пlх з Ol1.
l} )шю.ltlу вuпоOку, розпкллуваrlлul о(l'скrпсt оцiнltu llrc ltrlpicl{l()60}tu.l rлб'екпiв бtlOе
t;itctcuфiKo\aHo за 0вома ознQкuлl,u, Q сал4е: п?O,t чtl lti. У tзtttлас)ках, Kollu розп7QLuLJвu]llul
rlб'clclltc оцiнкч i об'екпliв п()рiвняння е рЬнч.л4, L|iллtоJll)оцiлtнttлl буOе п|)()веспlll
t;ir)повidнi корuецватlня варп7оспli oб'uctltiB. Rелччttlttl ltopll?цB(1lIll 80pl??ocnti oб'cKlttitз
бtlOсutлаOаmчпллосччмiтtус5%,У вuпсdкс.т,колuхараl{пlерllсп?uкtl розпюlцаваllll!1
, l(j i,:lcllti б порitзltяннst с tцiлко,tl, iOенmччrчJ,лlll, lc()pezL:(j(lllb 60l)Illocnri пir)iбрснuх 0r;
t t tllэ i в нstння ан ало zi в, пр cl в о duпlч не 0 r плль rю .

Корuеувсн}tя нарозтпаlцаванttя буdiвлi, в якiй зrrсхоOumъся об'еt<rп, с зоlti
п irrro,tf0H ot dосяltсносmi зоlt з пidвutценою r4йыtfсmю лrоdсъкоео поmоку.
/irt7ltlticrnb об'екп,tiв нерахолlо?о м.аiша 0цэtсе зале)lсllтllt, Bi) зрцttноспtей ii
i)(|:jllluLLlaBQHTIя о nirrroxidHiil 1осslэtснrlспti зul з пiс)rзtrrqеlr oKl ttliltt,tticlltKl.дKlOcl,1ttlzrl
1 l()lllOlcy.
ll 0спtо,цlц вuпаOку, розпlQшув(lllня об'екпtа ot4iHlctt lTtc lropiaH]olQrпtx об'елспtiв бtlOе
l;,lctt:ttфittoтa*o за 0вома ознакамu, Q сQл4е: l7lclt чu Hi. YBtrltcOKux, колч розl11(tlлlцванllrl
l;б r.:l;lrta or4fHKu i об'екпliв ltсlрiсзttяttня е рiзнuл,t, tцiltlct1,1a Ootlilttлttt-M бцОе провеапч
rrrr)llrlrзir)Hi корuzування вQрпlоспti об'екпlirз. IJeлtt.ttttltt лtорuецваtlь BapTtl{)cnri rlб'сi;tltirз
,ltlt)a аtлаOсlпu плюс чtt.лцiнцс t%. У Bttlta0lcc.r, lioлll -rOpCI?it7?cl)tlcl}?tliitl poзlllllLllJBQHTIII
t rб cl;lltiв порiвняннлt с t"цiлксlлц il,еrппчl.rlllлlll, лiоре?цвulь варпюспli пiOiбранuх rJc-l

l l r l7l iB lt*t lt н я алtалсl zi в, llyl tl в о 0uп7ч н е 0 оч,iл ьн r l .

liсllluzуванлlrlл!.арозrпo:utаванлtя буOiвлi, с якfй зrrсхоOuтпъся об'екm,
rliOlrocrro <<червонrrt лiнiй >>. l3арпliстllt, o()'cltlltiB Heyltlxt).^,Iozo ,MattHa )tlэrcе зал€)lсltlll1l
,;ir) i.r, розmапцувQнllя в першiti лiнii' забtlOсlе,tt.

l| 0шюму вuпаOку, звччаihцl, коэtсеtl з пidi(lpattux 0о порitlttslttня uttuлоеiв, яlс i
tlttitпtltlaHuil об'екпt, повuннi л4Qmч cloi' власнi lrerзHi особлuв()спti рсlзпlаulувQння,lц()
llir)llrlaidHo буOе ?оворuпlч npo ix 0ацо бiльtutlчч лlelIulLJ lсолаерtцiiittt1 llрlкlаблuбiс}}lь, (l

rзir)ltrlrзidн о i варпtiспtь оduнцi плr;r4i. /Ju.rоdячu :з прrlвеOено?о оllLtlпцв(lнllrl
,t/,r,r)cllto6нuкf8 ъееш\ittнерцх()л|()сt?li, Lt1o l1pol1ollL:l{lnrt, пidiГtрOнiа() псl;litзнянrшt rlб'cKlltlr

],l
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('ерти(iiкаr'суб'ск,r а tlLtit,ttl,1tttli' jtiяltt,нtlс,t,i N.,(l_ýzli] l rli,,t.i I,()8,2()2 l ptlr<1

0о проOаэtсу, булО вuзнQчено,lцо KOJtceTL з об'елiп,liв тtерцхомОео лl.(lilrLl diйсrrо мQе певтti
х u р акm epHi il.о лау о соб лuв о сп7i р вmаlла в анн я
li 0аному вuпаOку, роыl7ашцвання об'сктltQ ol1i}I?clt l??cl порiвllювOнLlх <лб'апiв буOе
',.,l(IL'uФiКО ВQНо 3а авомQ o3llQttQMu, Q сQлlе: tllCIli чll ri. У tзtп"tаOках, колll poзtlld1lllJl(lHrш
iб'cttt"tla очiнкu i об'екmiв порiвнятtня с рiзнLtл4, L|iлtiо^4 с)оцiльнtt,ll буdе npoleclrillll
ilidnoBiOHi корuеування варпцоспli об'екпiв. I)елччtLнtl ltорu?цвQr|ъ варпlслсп-ti обЪ.гlltitl
бцOе склаOаmч плюс чtt лпiнус 5%.У сttпсdксц колч хар(lлtlперuсmuл{ч l)озплаlццванlul
rlб'clclltiб порiвняння е цiлком iOенпlччrLLlл4Ll, лtореzцвQтtl, в(ц)1l7оспli пiOiбранuх 0о
l t 1.17l iсзня нн я аttало ziв, пр о в о)uпlu не 0 оцiлt но.

IicllluzyBoн}t t нq- особлuеосmi розmаlцUбс}.r.я об'ектпiв в буОulu<ц (QуOiвлi).
/j.rodi )ослiOженъ puHny офiсноl' нерцхол4осttli бцлч вtLявленi clcHrlBHi заксlном|рrttlсtlli
r[tц'lлl,цвання L|iH нерухол4оспli в зQлежносlпi BiO розпlаuпJвQння вбуOовоttuх прttл,titценt,
LJ .^,lеllсQх буOiвлi,lцо новеаено ц вudсннi 7',rO5 rзiO 2oog tr)ona <I ltrlalcltlttKc rlrliHKulr.

liclpuzyBo.шtlrl на розmашавалLлlя об'екmq офiспсli tteцltlxoMocmi в меуtах
буdfвлf:

об'еюlt
ll()|)lBllrlHHя
Об'екm ouiHlctl

I

tiОвчл, L|олtоль без BitcoTLHux ltрорiзItз
L|olto ль з BiюoHlluMu пр орiз ал,ttt

cepeduHHi поверхч (oKpiM l-zо)
t-il tloBepx

пidвал, l|oюo/lb з
tцокtlль без BiKclHTtuMtt
rзiконнttх прорiза.лltt
прорiзiв
() -15

l5O
2о5

СереOцнrti l-ir
поверХu ll()clcl).t
(окрi.пl,l-zrl)

-2о
-5
()

_.l г;')
-]()

-5
()25 lO5

Iiоlluzувсн}rя на,лаявнiсmъ окремоео вхоOу. IlastBHicп7b олtрел4о2о вхоац, зBurtatitttl
]ltLllolo пiOвutцус Baptllicпtb об'екпtu. Бiльtu BLtcoKy rзсрпtiсllttl, lllt llpQ{зLul(), лtаtФп7l)
,tб'сtttl1llнерухол4оzо MaiiHa, у llкux е oKpeMuit oxfd. /J 0аномц вuпаOку,liоэtсен з
ttiOiбpulux 0о порiвтtяння аналоziв .лаас cBoi' влQснi l{otcIllpLJtntuBHi особлuвоспti, ч сч.ll(|;
t.l/ .lt.lc окрелttlil, cxid чu навпаltч. Зазttачеttе цiлксl.м сllраtзеOлtL6() Ltt/ 0ещо збiлцuttlс
ltllttе,а(lлuвiспъ чч навпакLl зJйенulас прuвuблuвiспь плако2о об'екпкt, с сiс)повр'dнr; i
rlrt7ltlticntb oOuHili itclzcl llлоtцi. Вzt-хоdячч з ttровеduц)zо ol1ull1lJBaltTLst преOсrrrссзltutсiв
li:rlllt4ii't нерахомоспli, tцо l1ропонцюlllt, пiOiбрсlri 0r-l ltсlpirзHrtHH я tlб'cKtllu do с;рqгrс)r t, бtlлtl
ii]Ilзl lQчено наявнiспtl, чu sfacyntHicnrb окрulо?о cxody 0ля tсtlэtсноzо об'скtltс пфlitlli 5ll tllrl .

/]/)о LtJo зазначено у розOiлi ,r3аzалън(l х(lрrалtпlерltсп7uл{а прuttнstпtuх do порiвtlяttttst
ttlKtлtlei\>r. У вuпаOках, кол7l харокmерuсп?L{кu }1оя6}{11х елеменmiв внцlltрiшнцсli
tt tr|lулосmрукп,Lцрll об'екпiв lлорirзняtlъLя е ч,iлtсолl i)енпurtнчл4lt iз r,ltliHHlrl a*u),ltt
tlб'cKlllQMu, коре?ав(lнь вOрmоспri пi}iбрспtttх dr; nr4lielulTlTtll аналоzitз, npoBc;dt1llttt lte
)rrtli;tt Ho. У вuпааках, колll об'скtll, ttцl пiOiбраtкl Оо llrlpillttslluя (ll1Oe .маllшl окдlс,ллttii rl.Tir)

,l Btlltutli l?oкa:]HuK лtорuтцвOння й.оztl Bul)ll1ocllli бtldе poзe/lrltLyll7() l-ta picrri плlсlс чtt.л,tilttlL,

.' %. У вuпаOках, колLt x(lp(ltпrcpucr}?uкu oб'cKlltiB пtlpirзTLslTtllst с ttiлкrl.м. iOeшnukHtlrtu i.з

tltцitttсlrзанttмч об'екп7QмLt, коре2цв(lтlь Blpпlocllli пiOi(lранuх r]о nclpiBTtstttttяt aHaцcseicl,
l l 7 

lrl co0ttntu не 0 оцiльно.
lirlpueyBcнrul на фасаdtrc розmаlцавапlaul об'екпtа в буdiвлi (схоdу /Фiк<пф.
1/rt.lltllticnb фасаOно?о розпlаLuLJвQllнrl rлб'сttпла в (ltll,iвлi (BxoOtl/BitcotL), звttчсriшо, ,з}I(ltl]1( )

ttiOBuulye варпtiспtь об'екпла. Бiлttu BLlc.л{a ccplllictltb, як пl.)(tвLlло, лKll{,lltb об 4lcllttt
ltсрцхомоеоллаttна,коmрiл|аюп7ьфасаdнutlвхiOа(лоf,сбiк}tс. BOaHcl,llt1 вuпаOКt1,1iо]rc(]l1 ,]

ttiOi(lylattux 0о порiвllянl:.я ансlлсlеiв лцас cBoi tзласнi KoucTllpLJlcnrucHi особлчвоспli, ч cQ.llc:
Ltll .\1ае нсявнuй елел7енп"L Kopu?alaHHr] чtl навпQлitl. Зuзначене tцiлкrl.лl, cltpaBeOntlв() чtl
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Сертиdliкат cy6'c,rcтa tlцitto.rtloj']ltяl.,lbrltlc t,i ЛЛ, (),S4,'] l Bi,rr .l I .()[i.2()2 l 1ltlrtr

Oc:ttlcl збiльшуе прuвQблuсiсlпь чu ,{cI8t?сr}{u зMeHLLlyc ttрttваблuбiсI7ll)
l;irJliogidH о i вttрпtiсmъ o)uuL|i tioeo плоuli.
J'crtllc0Kcx, лtолч об'екп1, uр пiOiброн() а() тlорiвняltня буOе )lall7ll cfacaOHe

р()пlшшавQltня вхоOа чu бiко?{ або бцdе вidсцпtttе фасаOне I)озп?аLuцвQннrl в.

ill)()t1ollLJl{)п7bcя dcl opeHdrt, dцэrcе cul??l7lc6() вllлuваюl7?il }I0 ix Bcpnticnti,. 3вttчсri
(]llco?cu ваопliспtь. якl7Dавuло л4zlol11l, O()'ClitllLl lrcDLlxoл,l,oecl маiittчiз вid,лrfltнuл]tlч)l{ц варmiс:пъ, якl7tr)авuло л4llol11l, o()'clitllLl нерцхолl,оесl маiittчiз Bid,lrflrH
в t Ltl tlt1,1 ituHbo ?о о з а о б лення.
l) 0слLолlу вuпOака, кожен з пiOiбранLш ао порiвняttllя аttалrlziв звччаittlо ма€
t:Brl1' t]лuсli певri осо()лuвоспri рirзняl cltr7lltpitul.tboa() оза()блс:t-tttst, rtK схоэlсi з r;цi
,16'r:l;llttl нерухол4о2о л4OilнQ пtск i HcBr?oKu. ЗQзtLctrtelte цiltлсtl.лl справеOлtlбо tItl

збiлt,tuуе прuваблuвiспlъ чч навпlскч змеrпuLJс tlpuBa(lлurзicrrtb, с Blt]noвidrrt; i
r lr)llH4i плоu-цi Iпоко2о об' екпла.
l]a,,пtrtttцLl Kopu?yBaHb в(lрп7оспti об'екпtiв лl,iэtс розll1чutовQ-llllлtч Hattбlttt.Hcrtt-L.лl

ltt trзr,r)еtlому вuulе prlai внакал4lt буdе склаdспrtl пllлос чч .лаittцс 5%. У rзuпсс]кс
i;id.rtittl-tocпrcil бiльtч Hiж як на оi)нuх сt,ll,цпiнь в ряdi зQzъльtluil ttоttазн1,lк кор1
,ir7r)r,OopiBHl{)BQll1u сцмч HoJl(Jllux сtttцltuirз Bid,lriHltclcllteii, У cultcdKcx лtолLI,

\,(//)сIк771ерuспluкu piBH:t об'аtпlirз nopitзHstllHst с tцiлttс1,1l i)eHпtu.tн11.^.1t,a лtоре2цв(I

lt l (1 l{()?() crd .,,с,r,r.,,

r;itit,r/l, t?о]{ознu}{ лtорuеаванняil.о?о бCIpl}lоcnli бtlOе роз?лrlllL1пl() Hcl pioHi l1люс io Mitпlt:
,;26 У вuпаOках, колLl хQрQюперuсп?uкtl об'екпtiв lltlpitзttstltttst с tцiлttо,м iOeTпTttL

ц LlLl

tu.лttt i,з

l?i{з,

,l, б якttt
,)м()?()

'l ll.
tiHcl f;з

Ll()

)1 I?e(j] li
l{)B0l lLt.\t

?LLl()

РП?lСl}??;

?аваючl

lъ

t ltцittlclъQHulutu об'екmом71, коре2увань в(lрlJ7осrпi пiOiбранчх 0о порiвнянrtя at
t l 7 

l t l tl о )uпtч не 0 оtцiлtrно.
lio1lttzt1Bсt}t}lя tl,a особлuсоспri (сРiзuчttоzо) пtехttiчlttlzо спlсlllц бцOi
.зltrtхоdumъся об'ектп. Texti,пt,ttii спlан, в яliоl,lц зltахоdulrlьсл rlб'c,lclllLl ltepLJ.
rliIlllla, ulо пропонLJlопlься 0о оренdtt, Oцэrcа cU77?l??c:(]() Bl7llLLBQlol]?ll ll0 ix rзсрllri
'jr;rtчсйно 

, бiльш BucoKLJ Bapпlictltb, як прQвllлl .^4.Qlolttb rlбt:Klltt l l1ерцх()мо?о л|
t l i O.MiHHuM mехнiчнlt]уl сmQно л4.

li Оспю.лlу вuпаOку, tttexHiчTtttii ctttaH об'екпtа оцiнlсtt ltta lt.эpiBtлolaтux об'скпli буdе
dо(lрчil.l;.,tttt:ttcflittoъQчo за чопlчр)4а ознаксл4Lt: асларiйнчil, незаOtlвiлt,ttltй,.зсdtlоiлt,нtli

(llIiiс(],iсx кол11, mехнiчнuil сплан r>б'utlltitl псlуliсзнsttttlst с рiзнtt,ъt tцiлtксlлl )оtцiltt uM бцОа
l]i )(.)(]ccnlu BidnoBidHi корuztlrзаl7l1я Blpllltlcпti слб'сt;пtitl. IJettttrtulLtt ltlpll?LJBanlь в
,lбalcllttB лаiж розтtшпцовQнчлrч rLайблч)tсчLlл,tlt tз ttaBeOerLo)Iц BLlLLцe ряOi озttаttа,

pr}l()ct)?l

u бtli)t:
склслOаmч плюс чч л,tiнус 5%. У BuncdKcx t(олLl, xъpalcrtleptlcrl?Lt,{tl lпехнiчнсlzо 1аllц
r lб,clctltiв tлорitlняння е t$лкол,t iOeHпlu.tHuл4u ltope?LJlaHb бclpl??ocl?? i пi}iбранtLх
llrllli rзlшtltн я аttалоziв, провоаuпlч Tte )спцiльнсl.
litlllttztlBal}{}lя tta 1liBeпb Blt!|пlpituttbclzcl озOсл(lлеltttя oб'eKrrrcr. 1)itзcltt,

_\J

(]Qрlпосmi пiOiбранuх 0о порiвняllttrl Qнало?iв, провоOuппl не )оцiльнrl. 
]

liiryпtеrlвання нQ фiзччнuil (пrcхнiчнuil,) спtан BHyntpitutlbo?o rlзOоблення об'екlllла,
r1l1зllqнцfi спtан внуmрiшньоео озOоблення, в яltомц знахrлOuпlьсs,l об'€кtllч Hepilxo.\|o2()
.rttlйltc., Lцо пропонаюп7ься 0о оренOu, Oуэtсе сцпuпсв() вllлllваlот)lь ,{(] ii tзсрпriсрrr,.
,',irltl 11611i,,o , бiлt tч Bucu{y Bcp7nfclltt l, ялt flравLlло )l.ol]ol-ttb rlб'с,кпtt l tlеl)цхо^lоzсl .мфilна iз
l ; ir). ll iH н uл l фiз ччttu лl спл(lно )l BTtt1 tttpit l.lHb о z о о з 0 о б летtl t st.

1itшоdячu з провеаено2о опuпlуватtня преОспl,авнuкig (lzellLцiii нерцхол,tоспrf, r4{;

l1роllонцюmь пidiбрснi 0о порiвнstння об'екпul dо opeHdu , булсl бtlзнсчено ocHQBHi
.t(lpllclllepllcпlunu фiзччноzо сп7ану внцпtрituнl)о?о озао(lлеttttя t{ожно?о об'екфш.
t} 0uю_lt,tу вuпаOку, фiзччнлtit спlан сзнtltltрiturлло?о озOоблення об'скпла rltlfHlcrt ]lltr-r
ittl7lirзltlrlBcHttx об'екmiв буOе класttфittt)ваlLо зо aI()lllllpл10 озltтлt(lлll!: ttе,заdrciл[,lrtru,
,;сrOrlrзiлънuil., dобрutL, BiOMiHHuti. У Bulrct]Kctx,l{oлLl пrехrtiчнttЙ cntcll alt.t7llrpfrlH[,r;arl
tl:lОо(lлення об'скплiв порiвняrt7я е рiзttu.лl, tцiлttrl.лl Oоrlйьнuла бцOе пр()веспlч ciPlrtlr;iilri
lio|,)LllLJBctHHя варп7осmi об'екпiв. Велttчl,.:tчl{орLl?LJвQтIь варmоспli об'скllrirз лzrjтt,

/)()зl]toluo вOнuмч наttблчжчlll,lll в нOвеOеномц вuu\е ряOf озrrскQ]йll бцOе склаQспru п,,1l()(,

,ttt .,riiltuc 5%.У бuпоаr{OХ вidл,riннrlСтпеil бiльtu нiэс яtс нс oOHux cllruniHb tl prr0i {сасльlruir
] ,"

1

]

l, бiлt,ltt
cr?1(]rl(),\l
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('ертисРiкаrсуб't,к,гасluiнс1,1н(lТ,liя;tьнtlс,t,i N,6_54 ]I Bi:r.]l 011.2()2 l portr,

l}()l;(]3}IuK KopueyBaHHrl буае }сlрiсзнюrзаппl сц.^4Ll llctrl6,ILlx clllLlne{i} rзidлtiltltосп
(Jl/nOaKOx колlt, xapaюпrcpucnluкtl рiвтtя об'скtltitз l7()рiвнJlтtня с L\iлколl iOeHnrrr
l;ope?LJBaHb BLpmoclti пiOiбранuх ао n()pi1llrlTt{rl аllLлоеiв,l\ровоduп?u }le aotJi.
liclllttzцBaltttýl tta BiOMiшr{ocmi в за?о,аыl':.ii tt,лсltцi об'екпtiс. Оdrrrtл1 з ос
llil(().(/I??ворюючUх факllлорirз об'скtltiв l1eplJx0,|1,0?O .|l,tLlilHQ, t:i|x заzч.ltьнQ ll/l()ц\а
бt,,зlttлсереOньсl вплuв(lе нQ ixpttHKoBt1 BaplTtict??l,, JjбtltlctflHcl, iсrпltсlчi tta рuttл{ц
i)ll tзс7lrllоспti об'ектпiв Hepyxo,^loizo лlаfiна п(лiQзLJлоlllь l1eтHy залеэrcнiсl?1i, бiа i:

ll.|loLLцi, Так, ялс провltло, ччла бiлttuок) с за?Qльна плоlца об'скпла llерцхо,мо?о
llроltllлJеп7ъся 0о opeHOu, Tll7tш я1{ прQвчло с л4еllLu(по 11' BapTlrtcntb oduHtttli п
i /(l(j/lс,c1.1. В Mipy збiльtuення чч навпакlt зл4.енLLlеннrl l1pol1()tloвclHllx 0rl прс
,,с,рсdtп варmiсmь оdurru4i ttлоtцi плutо?о об'слсtl7а, ,lli tlp(lтLulrl зlrаitttосt}?ьсJl по
(,./l (/ (]I1l U чно?о попuп7ц.
Г rзttltcdKcx l{()лLl, за?Oльн0 tlлоu|(I о(l'скttlitз nrlpiBHstHHst с рi:знtlкl tliлttолl 0оцiл
lll)oBeullu oidnoBidHi корuzцваrOlrl BQprllocпti tлб'екlтtiсз, I:Jелччttнll tt()puтL)B(1I1T.

t {l' с l ct l li в .л,tiж р о з mаluо в ъHuMu н аil.б лчэtсL|llмl] в на в е 0 ertu4y вuLц е р я 0 i о з н а
t, l;-паOапul плюс чч мiнц с 5%.
[i<l1rигування на мо}кливу lroc,l,yllкy IIpO/(al}I(;r в tlitli при lIpOIl()IIy}]aHtI
]lI)(),rltlili\l. 13 даному,виIIа/lку, lз lttсосз,i llихi/цltих /[аIlих, l}иIi()pI,Jc,I,()B\,l]aJIa(]rl iнфt
rr,itlt.t шропозицiТ об'скта /lo про/tажl,. [}рах<rвук)чи, llцtl rliHa lIpOIl()l-}иttii, яIк гI

()сl,аl,очноIо величиною, за якою укла/_(асl,r)ся yl,o/la lзвичайно rrрис5rr;iй т,<lрг

ll()KvIIIlr{, справедливим буде скоригувати виtценаве/,{еrri IIоказники. Ijвичайн
rrli,iбi;lьш ймовiрноi посrупки llродавця в lцiнi, знахолиJIас.rI t} NIежах l 7цсl zo Yо

:tltяItl.,teHoi BapTocTi. однак сьоt,однi, на i]l]ичайнi :заttt_lllи ринк},вIlJIи]lас iснl,ю
l ;( )l) I I I,\,l]ц_ц н_д. црцllв!т-о на ])l в I l l 1 5lliBrri t5%.

l)озташуванн Вар,гiсr,ь | }tallтic,I,1,N!|
пl
ll

я aIIaJloI,a l llI)OtroJиll lll)()IIoзlll(

CIlIA, без fI/цIl

м. Славу,гич 4_5_5 000
l l 97_5

600

м. Славу,тt.lч 265 ()00 6 974 tt()()

l)евуцького
6

з39 900 tt 946 lбtl

П-,rошца

, i!r. lttt.

4.55.0

26().()

2l].0

<lri з rI.1 tt ll
i.i cтall

j1()брll ii

дооl)и l,|
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Поlrеlrх

м. Слав1,,гич 250 000 6 580 000 l00.0 ,цtlбри ii

()б'с;к,ги аналоги пiдiбранi за максимаJ]ьн() наб"llиiltеllиNlи IIараме,гра\,{и /to Об'
()tliгttt_lвач вважа6, щсl Bci об'€]к,t,и tiс_lрiвняtння lиоя{на lJик()рис,l,оtt_ч,ваl,и "\'РОЗ
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;Й * rli:t

itl, IlI.()

JlO, lIK)
iHiMrrr,t,

, N{O';liiC

) як()I,()

()зIr rlii;,
)1.1a l]e I l,l,

к],ивIl()
Iозиl(iii
,l,иск\,

\lBalI l LI

]1,а,гlj I,()

i яlt()с,|,i

.acml.a/ill

? ь}{ ll-л.I ll

lrII,]lII() з наведеноТ,габлиlцi дiапазон I{iIl lII)()lI()Hyl]al-r]tя atIitJloI,iB /(()c,l,a.l,1]b(l ве,l|lикий
2(iз2о,Oо до 65Во0,оо грн./Irв.\,I. 

l

€ДинишI поясненням цьоl,о с нсринкоIJа N,{отиl]ацiя tl,,tасниtсilз оф't;к,r,ill
l}llС'ГаВЛЯЮТЬ ПРОПОЗицii без pea"lrbHoi надii уклас,|,и yl,o/Iy з lIро/{ажу. Зро[зr,п,li.,lr
I]JIасI]иК об'скта HepyxoмocTi, якиЙ IIередаВ об'с;к,t' в оренлУ за с,l,аt]ками, якi, фк пliн
Il()I{l)ивають Irитрати на утримання об'екL,а i не обс:]уговуе iгlо,гечний крфди.r,,
IlJ)(),I,rIгoM будь якоГо часУ ,гриматИ в lIроIIсl:]иlцii об'tlк,г, tцiноt,тв()I)сння rhс,до
lIIХ)ItСДене, вихолячи ilз в-ltасt;их rlобанtiлFlь, ii гlе об'(;I<L,ивtrсli ринttовсli си,r,r,ацiТ. 

I

РаЗОм З тим, слiд зазначи],и, ulо l]астосvва[Iьlя I] р()зрахунках масиву r{porl<,:
rlitlclvTBopeнHя щодо яких моя{JIиво rзiдбчвалtlсt, iз неринковоI() мсtтивацiсю |1rrp.rzt
бlt;ttat; отримати за об'ект зitlIBJIeI{V C)/N,I},, а не lIроДа,ги сlб'скr,за NIаIIсИп,тальнокl|об't;lс.
l'С]l<lрп,ttlванОю цiною) врiвноваж}€i,t,ься на /(умкч Оtцiнтовача HartBlticтTo fipolro
;ilttзiiltlп,tо Зани}кених, ui() м()}ке сtзi7цчи,t,и cKtlpillt за l]ce lIp() IIp(rla}It l] \,M()Bilx llсвr|огr, "l,
i r,ре7ци'гнi зобов'язання, lIримусовиЙ uроi]аж,гоIц()).'I'акрtлt чиlIоN,I, оltlIочасllс !ра*,l
lI])И РОЗРахУнках як I]ерIIJих ,гак i 21р1,1,их IIроlIоl]ицiЙ, на /1умку ОrцiнкlвачiI, надаЬ /(()(]l,
tlб'сктивну ринкову картину та не суперечиl,ь концеIlцii ринr<овоТ вар,госr,i, обра|ноТ r,_t
,-,ll:llt t)цiнки. 

l

I}iдrrовiдцнодоп. цg.lцl,ocHoтTluшl1 елементпQ)4ll порiсзняннst с, .tаракфrcрuс
tttfliбlLozo ]йQtша за .п,tiсцем rtozo рсlзtlllLLtцвQл7л-lя, фiзttчt-tu.пlч пlа r[lцнlсtцt|,на,lъ
),itllltlщlr, yJйoBQMu проdчэrcц пю]цо... 

ll--t"lrIIIоправкиl
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\ltl2цiutьне значення - lle визначенс
(Jередlньоариd)ме,гичне значен}tя - з2 o72I,pH t M.ItB.

,][.llrt визtlачення об'скT оцiпки за пiдходом порiвняннr{
(l(] рс/ (н ьоари(lметичFIе значення скори гова Il и х aHa"1,1tll,i в

lIролаrж найбi"lrьшr пiд Д}1'I'Il
з VpaXyBaIJ FIrIN4 заокр}., ,JIcI 
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Ccl=li2 о72 х 152,74 = 14 52о зо()
IlapTicTr, He)I(и,гJI(lll<li бу2цirr.,ti, :lагальIlоI() tIл()II(ск) б8(r,6 м2

Киiв, /{rrillpollcblta набереlritlа, Сrудt. 22, яка |tизI{ачена
ll i7цхо;цом, cTa}l оltить :

14 52о зо()
(чсlтирнil/{Itllтlr мiлъйсrнiв rr'я,гс<rт /(lrai(I(rITl',I,иcrILl ,l,риста) И ltC| l ll

2 i м. Славутич
з ГРевуцьоо.о О

4 l ьr. СлаrуrЙ 
-
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I

11. визнАчЕнI-Iя вАр,гостI оБ,с)кгА оIIIFIки l

дохI/IIIим IrI/Ixo/_(oM 
l

I

f{ля визначення мо}кливих поl,окiв дохоltiR OLlil{юBaIl()l,() 0б'€;к,t,\,rIриймасфло ltcl )jIiil],1.I
ltиltористання дiючих на момент оцiнки ()ренлних c,l,aBOK вiд здавання Ilp|иNliltцetlI,, tr

( )I)('IIЛ)'. 
l

Оренда нежитлових примiшlень на риFIкч нерухомостi ocl,aнHiM часРм зайrullt;
lJ(].'I1,Il(иЙ сектор. Ilопи,t, на оренду нсiки,I,JIоtsих IIримitцеrtь в п,l . Киt;tli розr|о2li-ltяс,t,t,сllt
],i lti1,1N4 чинОм: ]$Yолоllитудоts()i{и,t,ьсrl HLl rtриrrilцення tзiдц 5о до 7о кв. \4.,71уr{,е вс.;tиltltii
ll()IIи'I на невеликi примilllення до 5о кts. м. - 45Yu, i,гi.ltьки 2о% uотенчiЙни{ opcH/lapiIt
rriдtтlчttl,ють примiulення вiд 1оо кв. м. 

l

Зqzа-rtъна меmоаоло"iяl розраханка 
|

l Iiziхiд з тоrIки зору доходу я}зJ]яс собою tlро|tеitчрч оцiFIки вар,r,ос,ri вихсlддяч{.r з
lIl)инrIипу залежнос,гi гttlтсlчнсli вар,гостi lrеру,хомtlс,гi з tзар,l,iсr,кl llcix маЙбч,гriiх Itepel]il1,,
IIцо принесе дана HepyxoMicTb. IHBec,0,Op, ()],рим},к)чи сыlгсl21нi/t()хо/{Ir\, неllу,хфмiсr,ь,
llрактично здобувас право одержання маЙбу,r,нiх дохолiв вiд виr<орис,r,ання fiicT
IlepyxoMocTi. Вимiр ycix маЙбlr,нiх доходiв може буги здiЙснеIJо або ме,гсlдоф гrряvltli
ttаtliта-ltiзацii, або методом аrrа-пiзу /lисконl,ованOго IIотоку zlохсlдiв. I} ;за;lен<фtlсr,i Bizt
li()IIltретних обставин мож}rl,ь буr,и застосованiодин чи обилва Me,l,(ulll. 

l

I

Мстод прямоi каrriталiзаrцii часr,iше заст()совyс,l,ьсfl ilo ()б'сI{,l,iв Ele1)\,xo]vrt_|c,r,i, пlt_l

lIриносить стабiлт,ниЙ доход i п,rас tlрогно|Jованi сl.,шtи }]иl,ра,t,iлс;хt17цill. 
l

I

Метод дисконцrвання частiше застосовусться до об'ск,l,iв Hepyxoм<lcTi, щР мас;
rlссr,абiльнi потоки витра],i l(оходiв, rrцо rзарilокlтьсrl R рiзнi гrерiо/U4 експлуафатliТ
l lб'сlt,t,а. l

I

II1lи сlцiнки даного Об'ект,ч бч,ltо виксlрис,гано Me,I,()i l rlряtиоТ Katli,t,a.,liзirrtii. Iltlи l(boN{v
()iцiнrовач керуваRся наступ}lип,tи ivlillKylla}tLlrlN,Iи: 

I

I/ як грошовий по,гiк доходу в розрахчнкч tlриймаються l,pclrшoBi rra;lxofilltc:Htllt t;i.,t.

:l7цttчi оtliнюваних примiщень в оренду; 
I,/ весь наступний перiод експлуата1-1ii, очiкукlr,ьсяl cтaбi,,rbtli грtltltовi Ha]llxrlllж,elltrrl

rril( ексtr.шуатацii оцiнюваноТ HepyxclMclcT,i. Одерrкання с,габi.,tьнt_lго IJoтoly /{()x()i t.\,
:llltlIlесеного примiщеннями, 1-1a /lоси,t,Il ,I,ривilJIиЙ llepio71, /(()ijI}()ля(: зас,l,осу!аl,и N]e,l\)i l
r;irrri,l,алiзацii. 

l

Весь аналiз проведениЙ i, тверлiЙ ваJlюl,i- l1оларах СIIIД абrl в Hal{ioblaлl,rriii
r,роlшrlвiЙ одиницi. Отримана остаточна Bapl,ic,l,b Hepyxoмoc,r,i гtереводи,гься в 

|

ttitlцitlнальну ваJIюту Украiни за курсом I{ацiонального IiaHKy YKpaiHlr на лат\, фцiнки.
А-чгори,гм оцiнки Hep}xoмocTi за MeTo/loM IIprIMoi KarliTa.lliзarlii 

l

I

zlаний ме,гс)д базу,сться на приIIуuденнi, ltцtl tlа1l,гiс,гll itllзес,l,иrцiй 1 ,,tеяl<l, rli7lгlflи(;N{с,1,1]()
:]iulе}кить вiд майб}тнiх вигtlд (наприк.па71, Bi71 веJIичиIlи l,рошlоRогс_l tloT,rlKy)| який
отриN{ас з цього пiдгlриемс,l,ва йогсl власник або illBecTop. lIoTiM майбчr,lli грJоlтltlвi
I I (),l,оки капiталiзуються з ви користання м ставки кап iталi зацii, l цо вiдп овiла l
rlссlбхiлнiй iHBecTopoBi cтaBrli дloхоllу. 

l

I

I)озрахунки очiкlzваноi iHBecr,()poм с,|,авки /{()x()lly I'рун,гчю,гься lla aIlaJliзi ри$ик1,
irrBec,t,yBaHFIя в даIlий акL,иtз, a,l,tlKOiK ри:lик},, ltOtl'яl:]altl(ll,():J ()/lcl)7|{allli,l}/l сlчit|,r,Batlrll,t,
NrаЙб}тнього грошового по,гOку. 

l

I

Метод ма€ rlacTyrrHi етапи розрахунку: l

I/ Аналiз вало]]их доходiв i пi/tIK1,1,oBlta IIрогн()l]у, ваJI()вих lltlхtlдiв майбl"гtiiх lrepitl:titl.
/ Анiuliз витрат i пiдгоr,овка llp()гH()lliB виr,р;t,г. 

l./ Вибiр ставки капiталiзацii. 
l

]()
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l

Аttалiз BaJloшux doxodfc 
i

i[срвинною метою оцiнки вiulоtsого дOхсylу е проI,ноз},вання йMtrBipHlrx дохф/(itt,
IIринесених даною нерухомiсl,ю. IIрогl{()l] ваJI()в()го лохоlцу с ()сн()R()I(l rri7lхtt7{r,]],гочки

lj0py лоход},при визначеннi варr,сlс,гi. У l,ой }lte час ltей rriltxiu( lJриIl\,сltас FIа'IРнiс,гь

надiйних фiнансових даних tIро ексIIJlуаl,аIliю оцiнк)ваllttго Oб'tlкl,а l] мину.ч|i rlepirutи l

с,ган ринку. Неможливо I]рогнозувати майбу,гнс lз гtеllсlгрirrlнок) тсlчнiс,t,lо, ofitraK,
lцiлком можливо визначити i ilроаrrалiзlrваr:и мин1,;ri i псl,гочнi,l,енденrtii. 

I

I

I}с;lичина ринксlвоi орендноi сl,аRки 7д.тtя оцiнtоваFIих ttримilцеrll), ,I ка в чисr,Рмr,
Itltt,"llяlдi визначаетьсrI R пере1,tlворах :;ацiкаt]JIеIIих сз,сlрirl, бу,де lза.llсн{а,l-и в tl{ttrlllнсlr,t1,
rri71 п,liсця розтаlI]ування об'ск,гаt i йtlr,сl,гехltiчtlоl,о c,I,all\,. 

I

/[_llя визначення розрахунковоi орен/lноi ставки tIJIош[ Об'скr,а сltцiнки ОLцiнкiвач
зробив дослiлження ринку оренди анаJIоI,iчних гlримilщеI{b в м. Кисвi. t] ltаЧий \IoNlIetI,I,

l)l4}IoK оренди Hepyxoмocтi в м. Кисвi знахоли,гься в досить poIJBиH\,l,oMy,cL,aili.
I

IJиклttlчно ва}кJlиву роJIь в lII)o1,Ilo:]t},}}arrrri майб,ч,гнiх /(охrlztirз вiдцiгllас анф,,ri:з

.tltllаtп,titси риFlку HepyxoMocl,i, tзtt-,tкlчак)чи яttt cltt1-1c1,1i <)б't;к,ги,r,ак i Maйгrrltli ксlмt|",lеli(]и.
l [роrзiвши аналiз ринкiв Hepyxoмoc,гi, оllitltt)Rачи виrII]иJIи, Iцо oc,l,aнIJiM часtlм |чiни llir
rrcpyxoMicTb майже не змiнюtо,гься. f'аким чином, попраRка на зрOс,tання капif,а",rr.,

t],гаIIоt]итиме Ь = о (див. формули 4-7). 
I

/\.lrяr розрахунку BapTocTi об'екта оrцiнки за ме,I,одом прr{N{оi Kaпiтa-ltil*auii ло!олiв
rrс:сlбхiдно визначити дохiд, який о]риNIyI]аl,име I]Jlасllик ]]ри lrс,рс7ц1-1чi його Р ol)eн/(\,.

I

}Iияtче в таблицях навсдсно irrcPopпlaI\iltl ш{с_ll(tl 1-1tl:зл,tiрr" ()реIIдIIих c,l,i-lIltlK lto [crl;l<lttlr,lr,l,ипу примiщень, якi с аналогами lUrя об'скr,а оr\iнttи. ()б'сtсти аl]аJIоl,и rLiлiбфаrri за
N,lаксимilльно наближеними параме,I,рами д() об'ск,га оцiнки. Оцiнtоtзач 

|

l]1,Iltористовував вбулсlванi не}китJIоIJi примirценFIя як об'ск,ги tlорiвняння, чРрез
rri7lcv,l,HicTb аналогiв окремо розтаuI()tsаних булiвеJIь з максимаJlьнсl нllб;IижРнr,rшrи
IIараN{етрами до об'скта оцiнltи. Оцiнкllзач llBaнtac, lло Bci об'сlс,t,и IIорiв[IяI].ь]я шrrlH<lra

itI.1ltористов!,вати },р()зрах\,}Iках,1,.rl. в()tlи тзсi п,talor,l, окре\{их Bxi/l, ru(llaKtlBi 
Ila

tцi.,tьовим призначенI{ям 1,а pol],l,atlloBalti rla IIepllloMy Itol}epci. 
I

Маркет,ингове /lосJliдження ринк),оренди нерухоNlос,гi сr,сl-циrli ,га tlllиr,r,,[rа,,r,я
сttсllill.1tiс,гiв-рiелr,ерiв лозвсl"llrlю,l,ь оцilltсllзачу rlрийvrа,ги IJ ,IK()c,l,i atla:rttl,iB c;Kpe[иt.r

l)()l},l,allloBaHi будiвлi, гlримirцення значною IIJIоIце}(),га IJи:]начиr,и piBeHb оренЩrlлrх
i"l,Jl}()li на оцirlюванi гrримiщення нас,гVп}]ип,{ чиlIом 

l

I

Iiорuzцванllя_ lta розтпаlцаваtпul бgОiвлi,6 якiй зrrсхоOumъся об'"*ф, в зоlt i
lrimoxi0rtot ilосяжносmi сmсrrцiй метпрополimепу. 

I

lj 0спю.лtt1 вuпаака, рйпlашуваlLт!rl, об'скlttа ot{ilt?{tl lltc nopicr{}oбcl}Ilш об'екtliв| бцOе
li./l(lcuФiкo B\lto за авол4а оы!акO"л4LL, Q сQл7е: I}?c.r{ чu lli, У BtпladKcx, лсолtt розпtфuщваtпtлt
,l(i ctclltc оцiнкч i об'еttпtiв пopirлtsttttlst е рiзtttt,ла, tliлкс1,1а dcltцilbHu.ll бус)е tцлсlвес|lш
tlidlrocidH i корuzуваl7ня Bapп7ocnri об'скп,tiв. Велччttнtt корuzцвQнь dopl?tocnti riб c,KlnrB
бцOе с:tслаOаmч плюс чч лаiнус 5%.У BuncOKcx, ttолlt xzpal{пlepuc,??tlкu poзmaLl+aBш0l.,l
rlбcKlltie порiвняння е цiлколl, iOенпlччrъIлltl, лсоре?цванtl вQрплоспп пi}iбранu{ do
ltrl7lirlltJtнH я анало?iв, llpoBoOuпlLl не drlцi,tьнrl. 

l

Itcl1luzyBcн}бt нарозmаш!лвантш буOiвлi, е якiй знсхоOumъся об'екф, с зоlri
,,i,i ori-d, oi Оосянсrlосmi Йроrr.ппрпlнuх вузлiв. 

I

1lct1;llticlnъ об'екпliв нерахол4оzсl Maittla Оуже зал"е)rclшlr, cid зр.у.titоспtеti ix 
l

])()зtпаLuавQння BidHoclto niutoxidHo| )осяэtсltоспti llr/lcltcl?()l)l]lHtlr tзtlзлiсз. 
l

l) 0спкlлlу вuпааку, звччаil,но, ко)tсеtt з пiiDi(lpattux do ltсlрiсзн.яtннst чн(lлоziв. як r'|

r;tlittlrlrзcHuii об'екm, noBuHlti ]улQmч cBot властti певнi ()со()лuвоспtf рtlзlltсuп,lrзuфня, tцо
rlirlltr;rзidн о буOе ?olopumu npo ix 0ацо бiльutу чLl )rcrnLшJ Ko,^leplliiolL1 tlрLlваблt|вiстttt,, ct

]()
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r;rr)rrocidHo i Bctpпticnlb oauH4i плоuli.,/Jttхсldлчtt з llpole)eHozo ()l7lll1lцваlпul
l1раdапавнuкiв а?e+L|itl нерахол4осп7i, ul,o l1р()понLJюtпь пiOiбранi О() порiвнllнllя об'екrтпt
r)o прслOаэrcу, було вuзначено, tl40 Ko)lcelt з об'utmiв lrcрцхомо?о м,аflна }iilcHo лцас пеыi
.Y 0р а]{п7ернi ito tпу особ лuво ct-lti ро зпtаullJ BaHHJl.
l) tlшKlMy вuпаОкu,рйпшulаванняоб'скпtчOt{iltкtl lllсl l?()I)iбH}OBOHu.r об'екпtiв буOе
t;.,tuсuфiковано з(l 0вома ознак(lл7ll, cl сQл7е: I?tclli чtI lti. У BultcOKctx, ,t(rrtI l)o.]tllцLt lLJBLulllrt
t lб'cl{lt7z otцiHKu i об'екпtiв порirзнянн st е рiзнtt,пl, tцiлtссl.лl dоtцiлt нttлt буdе прслвесlуlll
tlfrJlrorlidHi корuzування Baprr7ocnri об'еttпliв. Велччuнч l{oplt?LJB(lrп, варпlоспi rlý'utlttitl
бцOе аслаOаmч плюс чч MiHyc 5%. У cttncdKcx, лtолll хараюl7ерлrclпLll{Ll р(впlаLLцуваннrI
rlб'скlпiе порi(lняння е цiлком iOеъппччttчлl,Ll, коре2цватIь варплоспli пiOiбраttuх,dо
itt r7lit]l1.1tl{H я аналоеiв, провоаuп7ч lle 0rlrlйыrо.
ltсllluzувс}tня па розrпo.ш!!ванлtя буdiвлi, с якiй зrtсхоOumъся об'екп|, с зоlti
rriruoxidHoi Oосяэrcносmf cd.l,tirticmpсlnuаrl.ux зон. Bcplnicntt, об'елtпtiв llEpaxoл:()2()
.ltcttiltcl \цэrcе зQлежllпlъ Bi} зруrtносllлеiiiiхрсlзтпаtuцвQннrl пfruохidнrli'dосrtэlснtlсlпi
с rr)_l r ill icmp an7LlтHux зон.
li t)шюму вuпаOку, звttчаiiнсl, кожен з пidi(lрuнttх r]r,l Tlэ..liBttmLrlrl аltъло?iв, як i
, )II,illl()BQHutt об'еlсm, повuнri л4ll1ll1cB<li' влсtсlti певli rlсо(lлuвtлсltti рtlзlll,ашL;ва]пня, Lц()

l;itJltcloidHo буdе zoBoplttlllt 17ро i|x dеuцl бiлttLtt1 LlLl )IellLLlLJ кr,l..лtс;.1tliйl п1 rlрuваблurJiсllll,, с/

rзidnoBfdHo i вttрmiсmъ oduH4i плсluli. Вtшоd-ячu з прrлвеOено?о опutпав(lнrLrl
ltpcdanaBHuKiB а?енцiii нерахомоспli, tцо пропонLJlопrь пidiбрснi do порiвняння o()'cKtlltt
r)o пулоOажу, бцло вuзначено,lцо коэtсеll з oб'cKtltiB HepL;xo.^|()zo л,tаitttа dfйсrrо л4ае певtti
.\,( I l ).I lLп l ер Hi й.о му о с о б лu в о спi р о з п tаulц в ctl-t.н rl.
Ii i)сtlчlлlу вuпаOкц, розп7аulування об'скlllа rltltHKtt ltla tul1liBrLloаiстux об'скlltiв бцOе
|,.|llсLtфiков(lно зсI Oвопtа ознQI{Qл|LI, Q са)|е: nl0,c чlt tti. У tзtплаr)ксх, ltoлtl p\.1lrl4tIltl(.l(LlltJl
tлб'еt{mQ оцiнкч i об'екпtiв порiвняннst е рiзнu.tl,, tцiлксlлl dоцiльнttм буdе провесфitl
r;idlrrlBidHi ксlрuzування варп7оспti об'апliв. Велччuнtl KopulyтaHb ворпlоспri оlбЪкrпiс
ftldс: сtслаOшпч плюс чtt лliнtlс 5%.У BuncOKcx, лtолLt xcpcr?{n?epucl7?uкtl p()зntcl{.4y BaHH5l
,,б'c:l;lltio ltорiсlняння е цiлкола i}енппt.чпtл4Lt, коре?увQтlь tзQpl1,Iocllri пi0iбрснuх 0о
;;r 17li tзll"ittlн я атtалоеiв, тц)овоОuп7tl lle \оцiльlло,

liорuzуванлtя tla розтпаulаванrl.rl (>yOiBlti, в якiii зтtахоi)u}?llrсл об'екr|, с зоlti
l r f rшохiOr юi 0 о сяжсно стпi тпор 

" 
о во - р о з в a)lcaltt,}tlIx з ot ь В ар tn icrrr ь о б' с кфli в

1lcplJxo.^|o?o л4аilнQ 0уже зQлutсul]1t, Bid зрцчнtлспrcfl i|x рtlзпtаtuцвання niruoxid[roi
r ) r l c.lt.llc lI cl с п i пл ор е о в о - р о з в тJtc Qль HllX з () 11,

!} 0спкl.лtу вuп(лlку, розтпuлцванlш о()'скпtа oцirtKu llta noyliBHкxjс,1ux об'uсlltiсзl буOе
lJIuсLlфiковано зQ 0вома ознакамLl, Q сQл4е: r}?c]tt LltI Hf. У rзttltc 0ках, t{олll розп7|LLlцваllllJl
tlбЪкп7т оцiнкч i об'екпiв порiвняння е pbиLl)l, tцiлком dсл"цiльrпt.лl бцOе пpolectllLl
t;irlttoaidHi KopueyBaHl7rl вOрmоспi об'скттtiв. Велtнtпltt лtорu?авшь Bapпloclni с]б''сltlпiсl
iltlOc u<лаdапltt llлюс чч MiHyc 5%. У еultсdксх, л{олl1 xap(lъtltlepllcl7lLltftl poзlllQLLццBal7Hrl
l iбi:l;lltiв ttорitзтtяttня е цiлксl.лl, iOенппtчl7llмLl, лtореецвQltь Blplllocllli пiOi(lранuх,dr-l
l t r,1.1 itз l 1.1l нн я аttало zitз, ltpo Bcl 0u ntu не dоц i,tъl rcl.

ltrlpuzyBoаltя lta I)озmошUбо}.t rl буOiвлi, е якiй злtсхrrOuпlъся об'екпР, о зоltf
lrfuroxi0Hot ilосяlлtносmf зон з пidсur4еною r4iлъltiсmю люOсъкоzо nornoкl/.
littрпtiспtь об'екmiв нерухо.^4оео маilна 0уже залеэ{uп7ь Bi) зрtlчносmейiх
/)()J/)?сltl.U вQнтtя в пiruохidнiil Oосяэtсlrоспri зон з ni)Buttlettclttl tцiлt нiспtкl ,пlo}cbшtlztl
/l()/lI()]i.y.
!i l)ttlк1,1lц вuпаOкл1 , розтl1(lLuцваlOul об'сltпtа r-ltliltlctl ll:r.t по7litзll}обс1,1llх о(l'слtпtiв бцс)е
i,. tctcttфiKo вано з(l 0Boltlu озtl?кQл4lt, а са)|е: l}lсtli чll lti. У Btttlctr)lcc.y, лtолll pOзll1quпJBclllllrt
llб'еtопа ol{iнl(,u i обЪкпriв порiонян}tя с рiзltч,l4, L!iллiо"\l drlцiлi,нu.пl (lцdе llp()Gec]tl?ll
tlirJnt.lciOHi корuеування варmосmi об'utтпiв. Велччttтttt liopLl?yBaHb Bтprтlocllri dбСltllriв
бtlOа uuаOаmч плюс чч MiHyc 5%. У Bunc0Kcx , ttолl1 хOракпrcрuс}]luкtt роыпаLЦцв(ltлlll

.lI



TOB <MIiT'P(_T A'I' I"PYIIIl))
СеРти(liка'гсvб'r'кт':tоцi1111.1111:li'.,tiя.,tьнrlс,t,i _Ml(1.54,2l Bi:r.]l.()13.2()2 lptlltr,

rlб'cttlltio llорiвняння с цiлко"ц ideHnlu.tltLtлtl1,IiopezLJBattL, Bclpllюcllli пiOi(lpattur ао
/ ] ( )р i s ня н н я анало ?t в, l^lp о в о Оuп"lч н е 0 tп |лt,н о .

Iiорuzувоння на розlnr.ашуваtttа буOiвлf, о якiй знохоачmъсл об'екm,
llic)ltocHo <<червончх лiнiЙ> . Rарпiuтtь об'скпriв HeI)LJx()]|4,o?o M,aillla ауже золOtсLlпlll
tlir) ix рвmошцвQння в першitt лiнi[ забцdсlrзu.
!) r)чtюму вuпаOку, звччаtLнсl, ко)!сен з пidiбраlluх а() псlрiыrsппlrl QH(l/lo?itl, эtlс i
()l|ilOoъaHutt об'екпl, повuннi м(llт7ч cBcli' власtti llеtзtti слсrл(lлutзслсlltl рс;зlrlс LLlyBQllltrl, LL1o
r;iOnoBldHo буOе ?оворuпlч про i|x 0еtцо бiльtuу чч л4енluLJ tc<lлlept1iiiTLt-1 прttсзаблuбiсlllt,, tt
rзi0llr;airJHo i всtрп:.iсп:Lъ оOuнцi плоlцi. IJttхоOячч з провеOе-llо?о опuтп.цваllltя
rt7lcdcntcoнuкiб а?енlцiil Hepyxoшoctl7i, ulо пропонакLпrь пidrГlр aHi 0о rtорiвнлtння об'с,кпru
)tl ttроOаэtсу, було BlвHсг"leшo, u|о коэlсетI з oб'ucTltiB HcpLJxoлuo?o мQilнQ }ittcTKl лцае пафi
_\ ( l 1 

) (I lil7 lep Hi iio му о с об лu в о спti р о зlltаLuц в aшl Lrl.
l) 0шю.ll,tу вuпаOку, розп7аlлLJватtнrl об'сктllт otliltKrt пла nrlpiBt{l0(l0,lt,tx o(l'ctcTlticз (ltlOe
к.,lacuфiщo\aцO за 0во.лl,а ознакQ.мu, а сQме: пlO;t чlt Hi, У rзuпаOках, Ko/lu poзпlal_ullBQllltrl
t lб'clttlla o4iHlcu i об'екпliв порiвнянttst с рiзнttм, цiлtссl.лl dоцiльttuлц бцOе провесп7ll
l;ir)llrlrlirJHi корuzусзаllня Bapll1cluni о(l'слtt,ttitз, Iiелччtttttt л{орLl?цваItl, BQptl7ocnri об'сiспriв
a)ll()e аtл(tOаmч плк)(| чtt .л,tiнцс 5%, У сuпоdксх, ]tолLl xQparпrcpucr]?tlKll розпlulлувQltнrl.
, ,6 i:l;lltfrз порiвняння с tцiлколl i}аппччllllл4ll, коре2цваrtь бсIрl?lосlпi пiс)iбрuнuх r]r.l
, l t,'1l irз t шнн я атtалсl zi в, пр о воОuпlч не 0 ацiлtл кl.
Iiорuеувсння tta особлuсосmi розтпаlцUбс}t}.rr об'екrпiв в буOuttку (буOiвлi).
1,i .ToOi )ослiOжень puHK!) офiсноi нерухол4()спi бцлч вtLявленi rlcHotзHi зaKi:lt.toMipн.lcTlti
,|)tlу1,1lцtзанняцiннерухомоспtiа залutстюсlпiоid poзll1aluцBaHHrlBбyOclBaHttxltptL.Mitцtltt,
l| .\lc)rcъx бцOiвлi, tцо навеOено ц rзuOaHHi "ПГq5 BiO 2ооg року oI lpaKlttulcc r;rlirrKurr.
l{rllluауссн}{я r{с нсlя6}riсmъ окремо"о вхоdу. IIaslBlticпll, ()крелlоео rзхсл{)ц, зrзuчсliittr.r
,]ll(IllHo пiOвutцуе варпiспъ об'екпtа. Бiлtttt Buc}l{y tlupttlicTtttl, як l1рQвLtло,,\4,QtOlllll
l lб'скп7ч нерахоJчlоео MaitHa, у якuх е oKpe,lluil. exid. R \анtl.лl,t1 вuпаOкt1 , лtо)юен з
ttiOiбylaHux 0о порiвнянllя анолоеiв лцас cBoi' власнi констllрцлсlпuенi особлutзосllti, ct сQ.лtе:
,lll .,i,lcc oKpelutttti Bxiа чu навпакu. Зазначетtе цiллtол4 справеOлuво чч 0ацrl збiльtuус
ttlltLBu(lлuвtcntb чч навпuкч з.л4енLuуа прuвuблurзiсlltt, rllat()zo об'сttt1lл, с BfdnoBidHrl i
;rt7llttlc:ltI?, odurr4i Йrlzсl плоtцi. Вuхоdя.пl з l7ровеOuкlzо опuпlцваltнsl npeOcntcBltttlczcз

rl;,c,l/tJiii нерухол|"()сlпi, uyl пропоltlJлоlпь nir)iГlpctlti r)rl lulllirлuпtlLst об'скпltt )cl opeHOlt, бL1.,tll
lJtla]}l0чено нсяснiспrь чu cic)cr7ntlttctltl, окрел,lоz() вхоOц 0ля tcrDrcrtozo об'снlпа nopiBttrltlllrl,
l1l)O lцо зQзначено у розOiлi <r3(l?QльнQ xap.CI.кlllepucllluЦa прuitтtяпtuх dо порiвняння
ttltплoтiт>>. У вuпudкQх, колll харQкlllерuсп?uкu наявнllх елеменпiв tзtttlttlpituHtlOi'
iltt|llactltpyъnlypu об'екпiв тl,орiвнянrtя е ч,iллtсlлt idеrtпluчнttлl"tl iз оttiюоrзаlаtмrt
,,б'с,лillllлlu, коре?увQнь BQpmocnii пiOi(lpaHux r)o nr-lpit]l1rllulll allalttlztт, проrзrлOutlпI не
,llltliльно. У вuпаOках, колч о()'скпl, uуl пiOiбрutо 0о rulрitзltstlчtя (ltlOe м.аllпl оlсрсллltii rl.Tir)
,l вllлttt-li показнllк корu?цвантtsl il.оzо Bapttlocnli буOе розzл5lнLJ1,1ло lla рirзlti tlллос ,Ltt .l,til tt r,

,5 %. У вuпоOках,ltолч харакпrcрuсп?u,{Lt об'utlltitз пrlqli{зtts,tltttst с tцi.ttttcl.M i)енпtччltrlиu iз
tltliltlclBaHtъцu об'екп7Qмlt, коре2увань Bzpпlocllli пiOiбраlluх dr; порiвrutrчul аtlQл{lеirз,
l t 1 

l, l r;r_;Oun ш не 0 оцiльно.
liорuzувсrt}{я на фасаOне розmаlц!!всIнтtя об'ектпа в буdiвлi (схоdу /BiKotl).
l ltt:tBlicmb фасаOно?о poзnlaLuL1Buttllrl o(l'cKltla в бtlOiвлi (вхоdtl/tзitlсlн), звtt.tсйнrl, зл!(!L!l!()
rridauu4yc вOрпiспh об'елпла, Бiльtu BllcoltLJ сзартttiспtt , ,llt пр(lвLlло, MтloTtrb обЪкпttt
llepLjxoшozo лаайна, коmрi лл(lюп7ь фасаdнuй Bxi) абсl эtс BhcHa. В dанолlц сзuпаdкtl, лiо)н:еll .}

rtidiбpaHux 0о порiвняllня аналоziв л,tас cBrli' власнi Koltclll,pLJKlnrtBHi осо(lлuвслспli, {.t ctl.ltt:
r1ll .1tclc наявнuil елеменпl корu?LJвQн}tri чtl HOBl^l(пiLl. Зазtючеttе tцiлкrlлl спулаtзеOлtI6() 1{l..

rlt,tt{rl збiльtuцс прuваблttвiспtь Ltu наыlаIil злlеlLLILJс ttpttBaбltucicnrt, плQко?о об'с:лtп7а, Q

,,ir)ltr;ci0Ho i r,lcpnlicnlb ()duнtli [iozo llлtltt1i.
l'ctlncdKcx, коллl об'екп1, u4o llic)iбpaHo do псlрiсзтtяlltш бцOе .\4amll фасаfurc
1)()JlltOuIUвання бхоdу чu ofKoH обо бцdе BiOcyntHe фасаOне poзllllLuylltllrl BxoOr7 чu
rlilc{lll, l?окознtlк корu2цвання itozo варпlоспli бцOе роз?лянцпло HQpiBHi плюс або lиitttlc,

j]
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('ерти(liкаt,г суб'скт,а t'lцiгtt1,1t-ttli',rtiяльнtlс,r,i Nl,6-S4i] l Bi:t .j l 0tl 2()2 I року

.5','|,.У вLtпаокQх,l{oлLt xlpz.Kпle7tlcll?u,сrl r;б'с,lспttrз I?(4)i8гIrlt{'1rl с L!,iлtсом iOeHlltula}!ll'r{tl i.]

, )lцilulванuмч об'екп,lQмll, коре?цванtl BQpTl7oclli niOi(lpaнux ао порiвтlяння аналоеiв,
/ lробоаum u не аоL|iльно,
tiорuzувсн}lя ллq особлuбосmi (фiзuчttоzо) mехtriчltоао сmона буdiвлi,6 яr{iil
зltо.yоаumъся об'екm, 't-ехнiчнuil сп[ll1, в якол4ц з}{схOОuпlься об'скпш нерахол4оZо
,rtrltillct, uр пропонуюmься 0о оренdч, Oуэюе сцпuпев() вплчвO,lоl)?ь }10 ii ocpnricnrb.
,'i(lll1lclil{o, бiлъtл вuсоl{ц варmiспlь, як п})авllло л7atoll?t, ()б'е,fl?lu ltepL\xoлюlo льQiпю iз
, ; i r).,lt il t нuлz пtехнiчнtьц4 сmQъL()м,
l) 0аному вuпаOку, mехнiчтluй спlан об'слсrпа оцi}lкu Iпа порiвl{к)60}Itш об'екпiв бtlOа
1,1lrtcuфitcoBa.нo за чопluрма ознакамLt: QъapiilHuiL, незQаовiльнuй, заOовiльнuй, сrlГlprrii. _\

r;ltltrtOKox кол11, пrcхнiчrtuil спшн oб'eKtttiB п()рiвнянtt:l с рiзtttt,\4l1iлtсол4 }оtцiльлttL,лt бtlOе
Ill)()Bccl,tllt siOnoBiOHi корuzування варп7осll7i об'еtспtiв. Rелчччнll t{opu?!)BaHb B(tpпlr;cllti
rrбi.lгlпiв лtiж розtпсrLuованlll,lrt тпiLблtlэtсчu^l,Ilсз чLасзеОетLо"л4LJ (]Llute ряdi озrшкамu бус)с,

\,li_/l(IаQп171 17ллос чtt лl,iнt"lс 5%. У currcdKcx ltol7lt, x(lplltlllctr)Llcr?luK1I пtеюi.tltо?о allaHLJ
lrбсlспtiе порiвняння с tцiлколl idенпlчrLllLlл4llltорееlJвQrtь варllлосrпi пiOiбранuх dcl
lit4liснянн я ан(tлоziв, провоOuп711 не )оtцiльнrl.
l t о 1lu zy вс н }{rl н а piB енъ влц! lт.:рiшл tъ о z о о з 0 о б леt п tя cl б' екпtq. Р i tз eHt

tlltt7lllpituHboeo озOоблення, в яко,м!) знахоOuпlься rлб'екппl нерцхолlо?о лtаiiтtа, ullсl

11])()l1онцюп7ься 0о оренOч, Oуже сLJпlп7сво вllлuвах)t??ь }lr-t i-t Bcpnricnlb. 3rзuчсtiно, бiльttt
,lllc(),iy варпtiсmь, як l7рOвllло Jvlaloпti, clб'cKlltt t l1ерцхо,\,Iоzrl Mctiitta iз rзiO,лtiнrпlл| cll1atlo,\l
(i, iil l?lpiLлH ьоzо оз0облення,
l) }сtъtо.ппу вuпаOку, кожен з пiOiбраltuх 0о порiвнянrtst чlлuлсlziв :звччаilltо мче cBclt' lrcBlti
(](J()i GлOснi певнi осслблuвосmi рiвня внутttрiuч7ьо?о озOоблетtтtя, ялt схоэtсi з оtliюrlванtt.л,t
ilб clcnttt нерахо]чtоео лцаilна nrcK i H(tll7(ll{u. ЗазнччеrLе цiллttlлl стlравеOлtt6() чu )еuцl
збiлt,ruце прuвоблuеiспtь чч Halnaltlt зменILlцс прuваблuвiспtl,, с вidпоrзir)но i Bcpllticlltt,
,,r)tt l tц f tlлоlцi плQко2о об'екп7а.
llалччuнч KopueylaHb Bapп7lcTti oб'clttltiB л,tiж poзпl(1Lll()BlltLlл|Ll наilблuэtсччмч в

lrавеОuюм!) вulце ряOi озналtълlч буOе u<лаdспtu плюс чч .tl,tiHyc 5%.У rзuпсOксх
Bir).ltiltttocпteti бiлъut ttiэtс як нQ oOHux сmупhъ в ряOi заzальнчtt покозн1l1{ KopuтyBъllltяl
бrydrl Oорfонювап7ч сцмч ноявтluх спlцпенiв Bi)MiHHclctlleii. У вtmаOкuх tiолlt,
.y(i/)с7сп?ерuспluл{ч рiвня об'аспtiв tlopiBHяHHst е tцiлко,лt iOeHlltttчHllrl{tt л{ореецван1)
( l(i l)l}locm i пidiбранuх 0rl порiвтtltння аttалсlzitз, ltpocзrl0uп7Lt lte dоцiлt нtl.
!i{lрLl?!вання на фiзччнuii (rltехнiчнt it) спшн BHyll,lpiuпltlo?o озOобленнrl об'еюlш.
ririзttчнuй сп?Oн tзнцпtрiutrtъоео озаоблеtlнst, в якомLJ зltсхоduпtься об'еtспlll Hepaxo,\,l"()2o

.rtrtiiltc, Lцо пропонуюпlься 0о оуленOu, Oуже cunlr7lcбo вtlлчвQлоп?ь нс ix варmiстttь,
,'jrзtt.t(ltitlо, бiлъul Buco\a варmiсп71l, ялt прQвuло мапоп7ь об'скп7ч HepL\xo)4oetl M(ilHa iз
в i 0.ц i HHuM ф i з ttчнч лl спlано м BHLJ mр iLL lтt, о з о о з а о б л е t п t st.

/ jil.ttlс]_ячu з провеOено?о оl7ull7цваннrl преOспtавltulсiв azeHttiti tleplJxo^1,ocnti, tцсl

llроlюнаюmъпidiбрснi dо тtсlрiвнянrtя об'екпul dо opeHOtt, бtllttl BLBHuLIellc.l tlcHoBlti
.\-(I/)сKn?epucmuюu фiзччноzо сmатlа ыlцпlрituньоесl озOслблеlпlя кожно2о об'еt{tтlu.
li 0спю.лtу вuпQilкц, фiзччтtuii спlсlн внцпlрiLuньо?о озOоблеrшя об'еtспла ()Lli}lкu п?0

lit.,7licltloбcнux об'екпiв буOе юtасuфitсtлванo зс чоl?ll lрлла озlIQлtQл|lt: незаOовiлънuri,
зсtОrlt-liлtнuil,Oобрutt,вiOм,iнlluit.УrзuпсOксх,l{олLtlllехнi.tlttttiсlltсlt rзнцtltрituнttlzсl
,.li<lблеъtня об'екпirз порiвнstння е рiзlLtLлl tцiлtсо,,tl dcltlйt,lttl.nl бtlOс npolccl11ll вfr]пr-lrзidtri

l;()рLl?цвання варпюспli об'екtltitз. I3елttчllнll ltopLl?lJBQLLll бclpl}locl}1 i oб'cKlttiB лtiэtс

/)()з7?lсltlО B(ltulиl1 ноilблttжчuлt,ll tз наrзеduLолuу вuLце ряOi сlзtлакO.мll бtlOе cltлadclltu l.I,/?l()(,

,ttt .,лtiltrlc 5%.У вuпаOкоХ вiамiнноСпtеil бiльtu нiэс'як нС cldrtux cntylriиb а ряOi laeclлbHtLit
l?()I((i.l}Illк корuzцвання буOе 0opirзHK.lcall7Ll clll'll! HOriG?ttt,r аtlупеtirз аidлrirtиосmеti. У
,lttlictr]licx кол11, xQpa\п7eptlcr]?lll{1l рitзня об'аtпliв пrlрirзttrлнltя с tlЙксlлl idенпlttЧнtlrl{tl
\()l)cz.LJBQllb Baplrlocпli пidiбранtш r]rl порirзнянllrl аltQ/lо?irз, llрr;tзrldlI17?ll ,Ie )tпliльlкl.
Iitlрuеуеон}lя нс eidMiшHocrrr,i в заzrrлыtiй плоr4i об'скtпiс. Оr]rruл,l :J ()cltO(Jl{tj.\:

tLhкпlmворю?очuх фаtспtорiв oб'elcTlliB Hepaxo)lozcl .лlaitHa, t: i|x заzальна ПЛОu!Q, ЯКа 
ll
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|')с.зll()сереOньсl вплuвое на tx рuнковч Bapmicll7b. ?вLlчQiirLсl, iснtltочi на pllHtty nponoзul{li'
Оо варmосmt об'екпliв нерухол4о?о маflна па{Qзцк)ltlь певнLJ залеlснiсI?1ь бiа ix заzалt,tttli'
rt. tt iti{i. 'I'QK, як npOBLlJ,lO, чuл4 бiльulою с зQlQлlrllа l7лоLца об'сliтtl,Q нерцхо.л4о2о маil]ю, u|0
|ц)оtлонуепься 0о opeHOtl, l-llll,M ялt правчло с ,\,l,ellLu()l() ii 60pl}licntt, оdrrlluцi tlлоuцi пш
l106ncкu. В Mipy збiльшення чu HOвnoKtl зл,l,енlлення пропон060нuх 0о проOажа п/loLt!,,
cepeOTtst B(lpmicmb оdчнutцi площi nlaltozo об'екплQ, ял{ провlulо з,цiнюеmьсrl l7o tсрutзiii
(../ l а cl 1 lllчно е о попuп7у .

I{оlluzувсх}.я lta моJIслuв!! постпапк!! проdавця е цfнi npu nponoпaвcrrltf
cl(l'ctltTla 0о проdансU. В )анолrtц вuпаOку, с яlсосlrri Guxiaнux 0снuх, вLlл{орuсmовцвалася
tt tу|)ормаtцiя про t1iHu тlропозuцii об'екпtа 0о прrлOаэюLJ. I|pQxoBLJK)LtLt, tt1ll t"цitLa пропtlзutlii, lr l;

llравllло, не е осп7(1плочною велll|tltноtо, зQ ял{оло цклаOаепu>ся ц2оOа звu.tсйно rlpl/cul)llllt/
lllopz проdавця п:.а покупця, сl7равеOлuвttм буOе асорu?цвQll7ч вчLцен,авеOенi Ttottaзl{ll}cil.
.' jBtt.taitHo, велччllна наil.бiльtu itMclBiplloi' постltупкч проOавця в 4iHi, знсхоOчлася в л4е)lс(l,.y
t dо 2о % попереOнъо заявленоt в(lрп7осп1l. Оdнск cbozoOHi, нс звuчсiiтti заксllltl pll,l,ir/
r;/1,1tl(lQC iснуttlча счтt,tцаtliя, корu?цвQltllrl прuilлапul на piBtLi to'%.

\lrалiзуючи данi про оренднi сr,авки (р<lзрахlzнки y il()llа,гltах), Оrliнtовач ttрийпlсltз 21rl

ltIIcIloBKV, пlо оцiнкrванi примiп(ення заl,аJIьною IIJ]опIею 452,74 м2 мояt\l,ь бути зl{aнIiN{1.1

:la rli7цl<ореговitною середьоарис|rмеr,ичною с,гавк()ю - 15,оо llоJlл. :ta t кв.N{..
аналiз валовuх вulпрQпl: як lltlказус lIракT,ика з/tачi rtодiбних об't;к,t,iв в ореFUl\/,

,,trt,llаtlцiйнi витраr-и, яtсi несе I]JIасник Ht:p},xONlOt,tl майrtа Ni()iltv,I,I) бr,,t,и ви:зttltченi IIIJIях()NI
\:jl,()/(ження з opeнi{apeN{ ,I,a скJlадакlть Bi/t () /{() 2о tзillссlт,ltiв I]aJI()l]()I,() ltрибl-гкr, Bi71
()ре}Iдних п;rатежiв. У даному випадк},, корис,l,уtочись I1ринI1иllом рсlзl,мгlсli обере;ltгttlt1,1,i.

бr,:rrl trрийнято розмiр операцiйrrих виl,ра,l,на piBHi ro%.
l ) t tзt пчення cmalкu капiпtалfзс4f i

У вiдповiдностi iз п. r5 F{ацiоrrшrьного Стандцартч NQz:

l{ля розрахунку с,fавки ка1.1iтi.t-lti:зацiТ й с,l,авки i[искоьl,ry об'ск,t,iв tlцiнltи доцi,,tьtrtl
1.I lIi()ристати r,aKi оцiннi проI{е/\},ри:
- tIсlрiвняння прогнозного чис,гоl,о оlrерацiйного дlохол1, (реr-r,r,нсlго /(охо/ц},) i rliни lll)ol(;I/li\
(rtiuи I,IроIlозицii) подiбного нерухомого майна.
-ltlta.lti:l tlльтерна,гиt]них видiв iнвес,lryвання в об'екL,оtliнки в ttclpiBH.tlHHi з iнвестиrцiltьtlt :з

riirtilia.ttbHиM ризиком, а l,aKOiK y виIIаllк1, наявtlосr,i - iлtших доllа,гкових ризлtI;irl
i t l tlсс,гt,tзання, шов'я:]аних з об'с]к,гсlм оlliнки ;

rrItпi otliHHi ltроцедури, якi характ,ериз1:1,r,,,,, /(()x()l( на irlllес,гtltзаtlий Kaltiтa"ll i пrlBc1-1ltcltttIll

i tl tзестованого капi,галу й обгрун,гованi 1, звi,r,i l lpcl otliHKt, май tta.
l} r,zrбл. нижче наведено аналiз Moнt.lrиBoc,r,i використаIIня рiзних оцirtних
i i i)()I(c/(vp /(лrI Iiи:lIIa(IcIIIlrI c,I,ilItltpt lсаlri,га-,li:;аlцii:

ltl)o1,1tuзtIOlrt I l}rlKt_l1.1и(-l,itItllrI /(aIItl1,o Nl(,l,()/1\,Nl(l,/l{JlllB() IIри [IitrIRн()с,гi лоt"l,it,l,н1,1l'i
rilI(],гоl,о оtrерацiйногt_l ltoxo/t}- |кi;rьксlс:,гi сlб't;ll,гиlзнlлх /(аt]их lIp() цitrtl гll)()/litiriv (гrроrlозиIцii)
(1lен,l,ного доходу) i цiни |подiбногсl Mai,iHa. а l,itttoж мо}кJIиIJос,I,I I]I4l]нiiLlення t]елl]tlлIIлl{

illрtlдажу (цiни пролозицii) - | лu"оду вiд ек(]llJlуit,гацii об'скr,iв - aHa.rtol,iB й clr\i1,1loBirtroгci об'ск,l,а

irеrолекстракцii | У лаrrом1, виIlа/дкч в резчльт,t],гi ана.rliза llаних Ilpcl rliни lll)()/la,/li\

Ii\i\,lVJ]я,I,ивнI{и ме],

1ItlpiBttrtHHяt

i.l
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l Irlрiвняння IIрогнозноl,о
1IIl("0,()0,() операцlиного доход}..
(l,t,tt,1,1lrl1,o доходу) i цiни
lIl)()лажу (цiни пропозицii) -

.\ I (.,,lюд eKcTpaKllii

lIlllri оцirrнi проr(едурLr, якi
характеризують дохiд на
iгtвестований kaпir:a;r i
ll()I](-)рнення iнвесr,ованого

I}икористання ланого MeTo/{\r можJIиво при наявностi досT,атныli j

кiлькЪс"l,i об'ск,t,ивttих лilIrих прt-r цirlrr пр0/_(а,d{у (Ilроllозиllii) |

подiбного маЙна, а тtlкож можливостi визначення RелиI.IиI]LI 
l

доход}, вi,ц екt:rt;lуаr,ацii об'скr,iв - агrа"llогiв й оrliтlrованогrl об'скT,а. i

У ДанОму t][{па,r{кv в l)cl]\IJIll,i1,1,i arlir.,liзa ,цаIrих пlrо l1iни ttl)()iца)liч
(rlропози1-1ii) rlодliГtноr,о NIайI{а, ()rliFIK)Bi]II гlltlлймас pimeHlllt tlt,
,]икорис,гоtsуваr,и rlей ме,l,од у i]}}'язt{ч iJ нед(ос,гатIriсr,ю Il1)t_ltltl:lll1_1iii

rtерелбttчасr,ься змit-tit l,poIIIoBol,() по,l,()Iiч (tlplt :lat"t,tlcvBaHHi Me,l,()/(\

непря Mcli ка пiталilзацii), сlцiн ltlBzrI{ в е tsи к()ри с,гоt]чс цей MeTсu_l.

У данiй роботi с,гавка капiталiзацii визнача(II,ьсrI IIIJlrlxONl аtIаJIiз\, aJlb,гepIIa,|,],{l]IllIx
r;tt7litl irtBecryBaHHrI в об'ектоцiнI(и в I]()piBI]яHHi a] ir-IRесl,иI\iями з л,liнiма.пьним риi}и}(()i\4.

Розрахунок ставItи каIliталiзаllii
Icrrye Ki,,Ibкa сIIособiв отримаI]нrt сl,авки каlli,га"гtil;ацii. У даЕ](_)му tsиlIа/(к}/ /l.rlrl

])( )ltl)aX\IHKy н()рми капiта-]tiзацii оlцiгrrовачеN,{ засl,ос()ваний N{с,гOi l cYNl}IBatIHri.

R = Rбр r- Rбс + ltp + RKM + Ro + ful +Rclt - Ri,7це:
Rбр - процентна ставка по безризикових ]]кладеннях;
Rби - ризик змiни базовоi ставки;
It1l - KoMrleнcalliя рiзниtli чмоts l]liJli1l(cllIl,
I{ltп,l ксlмtlенсаIliя a]а I)и:]иIi IiJIасlIика, :Jtз'яl:jанltй :з рilзнсп,l lt()N{lIe,l,c]lI,1,II()I,( )

t]i'IIt]i (7IiM€H't}]
Ro * комtIеFIсаr(iя риa]икiR, вJlас,I,ивi l,aJI\/i]i ll ttac,lti/ttltt i]N4illI4 ()I)еlI/(IIих c,l,aBOIi,
Rп - компенсацiя за низьку "lliквiднiст,ь;
Rctt * компенсацiя специфiчнот,о, вJlас,гив()го даному к()нкреl,ном),,об'€;кlу, pltl]1,1li\ ,

Ri - компенсацiя iнфляIliйних очiку,Rань.
t. Ijазова безризикова стаRки Il() деII()зи,гах /(Jlrr к)риl(ичIIих осiб ч I}KB гrtrЙбi",rr,rrr

tI;1,1l,i1]11ц1 комерцiйних банкiв [4. l(исRа с,гtILIOttи,гь 4,Оо(% (]rllp;//biц,ua).
2. Комrtенсацiй ризикiв, яItиNI lti,,ц7lакl,гl,сrl lt()IIl,ги, lзtc..,la/(etli l] IlepVx()Nцic,t,l,.
I}иправлення на ризик, ни:JьItч ,llit<вiднiстL i N4егIел}I{NIен,г (ск.llадсlвi пpoItelI,1,It ri

сt,аtlки) часто мають суб'ск,гивний харак,гер i визначак)l,ься IцiJlями, за]],цаIIнrl],lи i

t, LI,],\,i1 l цiсю по оподаl,ковуван н ю i н вест,tlра.
Об'с;кти оцiнки мож}"r,ь блти трьох ка,l,егорiй: trерсrrективнi, cepe/(I{bo lIерспек,гrIIrIIi i

i,t,:ltttl}-lсгtективI]i. lIаний об'скr,вiiltttlси,t,tся /(() l]epIII()i ка,геI,орiТ. З1,1ачеllня tJи]IраI]JIеllL
й ,гаtб"lrиttitc/lclIl ч tI Ilнlи ,l,ali)JIиIll:

Показник

Rбр

lIояснення

Rбр приliмаеться на piBHi середньоi ltонку1_1ен,гноi
с,гавки lIo дOвгос,l,роксll]I,1х деllозl4,I,ах ч BKI] ,v банrtах
Украiни.

/{iапазсrll
{JначеIIь

3начеrtllrl

4,0OY(l

[tбrr Rби - ризик змiни базовоi (]1,?lвки ltриймаt;п,tсl на
сеDедньомy tliBHi z%

о-5% 2,оо(%

Rp Rp - компенсацiя розходженI{я r,lplg" I]KJIa/IeHb (,r,ерплiн

BHecKiB у HepyxoMicl,b знацно бЬlьше T,epmIiHv

банкiвських депозит,iв, прийнятих як базу д,llя
порiвняння, а вiлгlовiдно вI,lLце i tlрсlцентнлrй ризиtс
вкJIаден ь. Крiм,го 1,o, сума iнвесl,и rцiй гrtlрс:rз и Iц\,,t],ги lIoBv
с}-му депозиrY, шlо ,гilкоя{ tli/]вип-\ус рLrзI4к вt<,;tа2lень.)

О-$(/о l7ООУо

RKM RKM - ризик власника, зв'яl];iн1.1й з рiвнешt
комlIетентного менедх{мен,l.,,, It ри й Mtrt;Mtl н а EI14l} ькому
uiBHi

о-5% l,()o%

liапlталу



Itt l Ro - ризик, в-llа<:,гивi гtr",rузi (icHycl ри:,}I,1к Biдlxlt.lleTtttя

фактичних доходiв вiд очiкуваних, унас.,Iiлt_lI( tJllJlIt в),

специфiки ринкч -- зN{i ни opeн/tн их c,t,a tjoK, tдик.lt i.t1-1ocTi

розвитку ринку й iпших ttричин.)
о-5% |,ООУо

R"lt Лiквi/tгriс:з,ь l]pilxoRv(]. 1-1асt<i-ltьки III]]I4lцкtt iIK,l,tIlJ NI()it{()

буги гrереr,ворегl иii v к()II I,t,I.I. Ll е рl,хtl vr i<"r,l, (]() l)ед}r ь(_)

лiквiдна
о-5% 2,0O%l

Rctl Компенсаlдiя сгrеци сРiчного ризи ку xrr ра к,tе р ного /UI я
оцiнюваноi нерухомос,гi - приiiмасмо на середIIьому
tliBHi

о-5% 2,ООУо

I)lt:зсlir,r R I:].o()%

I'O I] KNt []'I' |'С'I'д'|' I'|)YII I l))
('ер,ги(liка,r суб'с:к,llt LlLtitrtl,ttl(ti'.,tiя.iIbll()c-l i _M,(l_ý'l 2l Bi:r.] l.()11,2()2 l pllrtr

13a даними https://wrt,w.statbllгeaLt.()г8,, irr(l;rяrrцiяr /(oJli_lpa :]а ()с,l,i_lIIlliй pil< c]{JIaJla ,),1 l'L
I[риймасмо показник Ri - 2,I|Уо.

'Гаким чиI:IоN{, з урахуваI]FIям iнсР;rяrrцiйrrих очiкvваrlь (-2,11Уо), с,гавкtl каItir,а"lliзацii
СтДновить 13,00-2,1lYo = tOr89'%

I'сlзрахунок бсрmосmi об'екtтtа очfнкu М IiГО/{ОМ I IРЯ М Oi
кАlII,ГАJIIзАIIII
/{освiд l]елення бiзнесу*, Ilоtr'яljаIl()I,о:] Otr)cll/,(OI() llpиMittlctlt,l.(()i]BOJIrlC пiлl,вер/(I1,1,1I

-tl:зtttllзорt),I,}Iiс,гь втра,г при збираtllIi ореllдlItоТ IuIL1,1,IIi, зл,tirlи ()peH/{apiB,r,a irllllиx
,lцл_l!_р!цL

Ставrtа
ореrrдпtri

плати
(мiсяць),

долл.

'Гиtr lrрr.rмirlцень
IIлttпца,

ItIt.M.
Потенrцiйний

валовий
л()х()д

IItlcTiйlri
ItItтрати
власttиIiа

FIедоll:lв;t,lr,
a}Kell it:,t,l,

примirtцt,rrь

о,с.15
t. /ltlхtlлиrЫд"оренлнtli 

l ,о | our,ro 791,1сl

дlOхu(
1

]<9,tчIуц4:]ццl lюqлуги l Компенс},к),гься оренд4рем
: I]gдq]ок на землк) l K()MIIeI]c},I()-l,bcrI OpeIIl\.aP9M
- поточ}lий pgMorlT L Компенс.r/к),I,IlсJl орендаI)ем

6. Чисr.ий опера_LliЙfiиЙ l о 8з8,66
дq{цl9q мiсяць) t

7. РГч;ЙЙ чисl,ий l 5В о6з,9t
l,]]ч!LцЦццй до_лiд (ЧО/{) 

l

С =58 о6r;' l/or|(t89 = siJз l85 /tl1.1l-,I., :t vpax.\ ltiltIItrlM ,rr,,r,r;rr.-,*,],,,r,.
l}apTicTb не}I{Iптлових IIримirllень, Iцо p().Jpax()ItaIla :ta l(()lt()м()г()к)

,, 1r l х i2 цrl Or,<r пi7lх<r7цу на дату <lr цil tки стilноItитIr!
14 о33 4оо

(.lllтирналIlять мiльйонiв тридцять три,r,исячi ч()1,ириста) гривень, без Ilлlr

.lб

о,9
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12. узI,()lцжЕII II я рI.]3уJIъl,А1,Iв

f{ля визначення вартоgгi не?китJl(lвtri бу7цiвлi, за а/{ресою: м. Киill,
/{нiпровська набережна, буд. 22, експертом був використаниЙ lli.ltxi;t
<rlцiнки - rrорiвняльrrрrй та дохi7lнr,lй uiлхi7ц.

Оцiночна вартiегь об'екта, яка Itиз}Iачена порiвIIяJIьним rriдхолом
с,гановить:

14 52о зоо гри}rеIIь.

Ваtrrгiсгь об'еrсга , яка визначена дохiдним rriдходом становить:
14 о.tз 4оо гpLIBeIrb

Результат у рамках дохiднсlгсl пiдход1, вiдtlсlвi/(ае комерцiйilому викорис,гаIIIII()
rlримiщень. В цьому пiдхсlдi викорис,гову,к)ться 7цtlсr-овiргri 71аrri про розмiр ореrtlцlrr,'i
llJlа,l,и за примiщення, якi llредсl,ilвJlяI01,ьсяl найСli"lrr,пtс надiйI{ими /t-ltя сlr\iнки Bap,l,trt"r,i.

I\i.llKoM очевидно, що цей метод /{озвоJIяс врахуRати IIOI,eHI(iaJl мiсlдя розl,аIшчI}1-1I]li,I
Об'ск,га, технiчний стан rrримitl1еl+ня, счму майб1"l,нiх дсlхt_lдiв, ILlo IlepepaxoTlaHi v
,t,сlIерiшrню BapTicTb. I\e дозволяс з дос,t,а,гнiм стvпенеvr йMclBipHocтi ви:значиl,и pcl:lш,tillrr

l,роlпових гlотокiв за майбутнiй гlсрiод
l[лrя порiвняльного пiдходу, наtйбiльlл ttриЙrtяl,гноl,() l(ля :}асl,о(lування lt yNI()I]:}x

с,r,абiльногсl ринку, такоя{ с tleBtli tтедt1.1liки llри uес,l,абi.,It,ношIу tstultlэ,I,HOM1, Kr 1lc,i i

:]i_lгалом невизI]аченiй економiчнiй сиrуацiТ: Ki-ltbKicтb ак,гуальlIих l1р()гIозиIliй ttpcl,,цlt;r;r,

lIa/(a(]; в проllозицiях icHyt; бага,го неодlнсlрi2дних; в гlриб:rизно однакових vvl()l]tlx)

сlttilзс,гавнi об'скти пропонуються /(о про/lа}I{\, з цiнсlвими дiапазонами, tцо сиJIьII()

1-1iзняться, iнодi BapтicTb 1IроIl()зиIlii прсl71ан<у (] не с)б'ск,t,иlзно веJIикаl,,га не Bi/{ltcltзi/tltt,;

rt1l1,1,герiям окупнсlстi; Ki"llbKicTb peitJlbItO vI(JlalleI{иx yl,olt лtал:звичайно маJIа. Бal'ii't'tl
tlб'сктiв зtlilчlасться l] проllаяty, aJIe:]aI,aJI()Nl crtoc,t,cllit,a(],t,IlCII ttailitlttяt llap,t,clcT,i llptlгt<lllиIr.i'i

r,с,габiльнiЙ валкlтi R ме}ках goo/o, Lt(O вка:]ус на сгIовi,пь}Iе[I\/, аJIс нi]явну рсакцiltl l)IIIlli\'
IIа кризовi явиrца.

Т} таких випадках, коли результати о,tриманi в п,lеяtах дохо/Iн(lго i порiвLIялIlIl()l,()
lrizixclдiB базуються на даних нес,габiльного риIIку,, вiдцпсlвi/цн() MaK),I'Il lIРИ'l'tlirlаttнi 'ir,t

ttе7цt1.1liки, з одного боку недо,гримаFIIlrl пI)инI(и1l}, llоверНенllяt iHBec,t,tll1ii r,часi I] мсиillх

рOзумноГо строку, :] другогО бсlку iгrozti не об'ск'IивLlo }}исоI(а lзapL,ic,t,l, IlpOIIOзиIlii.tcllt,;з
ба*аннЯ захиститИ здiйсненУ у стабi;rьНiй валlо,l,i iнвесr,иlцiк), lцо ,гако}к lIe rзi/Utclrlil1.lir;

})иFII(овим умовам.
I}икорис,ганFIя порiвняльноr,о пillхоltу у криз(lвi перiо,ltи itнi]чFI() ycKJra/IHeнo

ttаtяllзнiстю неринковсli пдотивацiТ в-llасниttitз об'ск,t,iв, rцtl Rисl,а}JJIяк),гь lIроtIоI3иrtii бе:l

1lclt llbHoi надii yкJrac,l,lr угоду lr про/lаtж},. Зр<lзчмliJl(),.II(о I}ласн14I( с>б'ск,t,а нерухсlп,tос,гi,

,Iкий передав об'сктв ореl]д}':jа сl,а}JкаNIи, якl,,tK N,llHlNl\,,l\l, IIокриl]дк),l,ь ви,t,ра,t,}l IIil

\"гримання об'ек,t,а i не обслуI,оtsус irlо,гечний Kpei lи,г, може IIротr{гом буд{ь якс-lr,() L]il(])'

,l,римати в пропозицii об'скт,, t(iно1,"1,gбрення щоi]о якOг0 проведеI{е, виходячи il]

l]-lIасних побажань, а Flе об'екr,ивнсli ринксlвсli сит,чацii.
i}раховуючи, поклаlдак)ч и сь IIа I}Jlac}Ii су7lжен Hrt та ко м IIете нrдi lo,
t)liirlювачем BLIpirrreHo, шI() риrrкова trapTic,l,b сrцiltк)ваних rlpиMill1errb pilrtl:t
llapTocTi I}изначеноi порi вНЯJI IrH И м lli7цхсrлtr м i cTar l<lвrдть :

14 52о зоо
(чотирн&,щщятIr мiлr,йонiв п'*rтсот /цва/(I(rrть тисrILI триста) грИВе}IIr.

,r[.,rlr lцiлей 7цаllоi оlцirrки lrapTicTl' майна ttиlttlачаJlitсL беlз tlpaxYltalItIrI rt()/(ti,t,li\

IIa /(()/(aII}, ltapT,icT,L



l'OI] (М El'l)(-T',4'l' I'l' у II I l )
Сертифliка,l,суб'скгасlLtiно.rноТ.,tiя;tьrttlс,t,i N,(1_54i2 lBi;r jl0[l 202|ptlK1,

ръ]зуJIьт4{ци OIII I I ки
(]r,б'ект оIIiночноi
ltiя"ltьностi

'ГО I] (М l,]'Г Р(]'ГД'I' I'|' У I l ll>> С ер пt ч ф i ка m с..1, б' r, к m п о u,i н о ч t t o|
0ЦлэлрсtЦ ц l1{?! q!о.1!,Qý,_2!f Цq\у
'l'OI] (кд}'I'оl IIС I'PYI I )

()б'ск,t, оlдitt ки
Киiв, /_[нiгrровсt,ка набережlIа) б\,ц. zz

i),асчик 'l'OI] (KAI'I'OI lIC l'PYI I>

Мс,га оцiнки
lJaT,iutbHa Ilеяtит-llсlва бl,дirз.пяt, о/lнопоlзерхоt]а, lji-tгi-lJlьtlOк) IIJIоIцею 452,74 \|,2
характерисl,ика
tlСl'ск,t,ч оцiнки
/lal,a оцiнки яtоl],гнr{ 2о21 DOIiv

I IcltэiBrl яльний, л<lхi7lний
I{aцioHilllbHa валкlта Украiни * r,ривняl

IIсllалеrкна
сlIцirlка BapTocTi

14 52() 3оо (.ltlTиpHtr/(I(rl,I,b Mi-,ll,й<rtliB ll'ятс()т iцlral(l\rI,|,l.
тисяч трисга) гривеIrь.

tlб'сlс,l,y без II/[It

Itи()II()в()к
п ро ltAlr1,Ic,l,b о Б, екlf/ EI I13лJI I.]жtI oi о I I I II ки

()уб'ект оrцiн<rчнсri' ;цiяльностi l'ОR <I'OCKOP>, ()ер,гифiкат сyб't:lс,l,а
tll1illc1.1tloi дiя.,rьнtrстi NO3z5/zr r;i7ц z8 Krriтll я 2о27 р()ку rta lri7цс,гавi rrp<rBe/цell1,1x
t)():rpaxyнKiB р<rбить l}исII()воt( IIр() IIacTyrll{e:

BapTicTb oб'ert,t1r IIезалежrrrri trtlilll(и - IIe}lcиT,Jl()Ita бу7liвлrl, ()/(Ir()II()t}cl)x()lr:l.
ll(() розташована за адресою: м. Киil_r, l(rlillp<lBcbкa гrабережrlа, буд. з2,
c,I,itlIO|}иTЬ 14 52О 3оО (чоr,ирнадL(ять мiльЙонiв [l'яlтсот дRаl(цrIт,ь тисяч триста)
1,I)}1 l}clll', без II/{В.

/{ата оtlilrки; 2р iK()pl*lrl2o2l р()I{y

/iиректор

ОtIiнtовач

CBipiioB
BoltodttMuprlBurt

Бе lKptlBH tt il
IОрiittlвuч

Вimалiй

Boлoitt1,1tttp

I]амовник

,ф
.\.

i: l'r

q,ý

Ili:tхtl:tи оltiнки
lJa"ltKlTa

lti



l'оВ (М F]Т'РСТ'д'I' I'PYIl II)
Серl,и(lirtirl суб't,к,га tlttiHt1,1t,ttli' jltя",tt,ttt_lc-l,i _M,6-ý..l ] l вi.ц.] l.()ll 2()2 l prlrtl

13ч\Я I}A OI l I I I K)BALIA

Справжнiй Звiт с повниN4 зI]i,l,oM IIро оцiнку, tцо вiдlrlоrзiлаlс сtsil,овиN4
стандартам та вимогам законодавчих i нормативних akTiB Украiни,
виконаний iз застосуванням прийнятих для риIJковоi си],уацii в YKpaiHi та

рекомендованих методик оцiнки.
Ми, оlliнювачi, якi виконуRiulи lla},IJ- робот},, на clcHoBi на]Ilих псрекоFIа}]ь l,а

rl рофесi йного лосlзiду, заr] I]JIяс]iчI о, ] l \()

- твердження ,га факти, щ<l мiсl,гяt,I,IlсJt I} /{illl()M\,ЗrliT,i с; IIраI]иJ,II)нl.tlчти i
коректIIими;

- оцiнка майна здiйснrовалась з дотриманняN{ lIринцигriтз корисllостi,
I1опиту i пропсlзицii, замi щення, очiкува ння, гран ич ноТ пролуктивrlостi ;

- був проведений огляд та фотофiксацiяt об'скта tlцitlки
- ми не мали IIоточноТ майновоi:заtцiкав.;tеносr,i в ltat{oMy об'ск,гi, яt<а

вiдсl"гня i в майбуr,ньом,v; TaIto}K lзi2lсу,r,r-ri бу,ztь-яrti i trl/(a,1,1<orli :Jобов'язанttяt
(KpiM зобов'язань по даноN,Iу /{оговору) по вiднсlIIIеннк) до буl]ь-яI(оi сторiгl,
пов'язаних з даним об'ектtlм

- Використанi данi в звiтi про оцiнtсу майна розгJlrIl(аJlисrl, як aclcтoBipHi i
тaKi, щ<) не потребують спецiаJIьноi rrеревiрки;

- наведений Звiт складено у вiдповiдностi з вимоI,аNIи I}aKoH1,"IIpo оцiнк\,
MaiiHa, маЙнових праR 1,а пр() оrli}Iоч}lч дiялr,нiсть в YKpaiHi";

Нацiональних сr,андартiв NQ N9 l,z.

Б е зкр cl BHuil Il <l ло Du.utup К)рifi )цiнювач

.] 
()



'I'OB (М Е'I'РС'I'д1' I'PY I I tI )
('ертифiкагсуб'tкl,аorliHo,rltoi',ltiя.tt H(rcli,lV,l(l5r{i2lBi:r jl08202 l

f{о,l1trтlси:
Ксеро K<r IIi я I I pal}()vcT,aI I() }tLI и х /(() I{yM с rITirr

llроrrсrзи цii llo сlб'с; rcTaM rr<rpi вrrяr rl tIrI :l.a орс н/{ и
Кlзалiфil<ацiйl li l\()I{yrиeI I.ги

3пява залrовн uktt
')l. iUРеКmOР 7-ОВ кКДРl'ОНlС l'PY11l. своТм tliдtltlctlM Iti.l1,1,Bep.i1llcyKl:

,,tltlti l1.1o до технiчнt,lго стану. мiсця розтаLlJ)/I]анltя (a.lцMirlicTirltTttBHL)I,,(,) pa["l()Hy Micra). об'r,кtr
ilttitrKи якi HaBe,:teHi в звiтi наланi N4HOK] tlсtlбисr,о. r,дос,t оtзiрll1,1 ]\4 lJ,|,zl вi,,lltоtзi.ilакlгь ма,герiаtаlм liltllr,l
;cxIti.rHOT iнвентаризацiТ. доr<умсl{там. lл() Ili.)ll|-}cll.,l7li)I()Ill ll|)illз() ll:litc1-1t)cli]
lt О'Зt-lайОМЛеНИЙ(а) iЗ аб'заttом ilругtlм. гl . _5_5. Гlarti()llajl1,1l()l,() cl,aH.iltll)l,)/ tlltittKttЛrI "Заl,zt,llьtli,зilсtt. ltt

,,,ttiltt<t,.t майна iмайнс,lвих прав"".]атверltх(е}Iоl.() IlocTa1,I()BoK) ltабiнс-I v Мiгr ic'l PiB Yt<Pati'trrl Bi.t i1)

,1()



'I'OB (М !]"I'PCI'AT' I'PYI I II)
('ертисiliкат суб'с,кr,а оцiгtо,lrtоi'лiя.пьr-rtlсl i _М, 6_ý4,] 1 вi,ц .l I.()li.2()2 l port1,

l]сl)ссlJя 2003 р. N l440. вiдrrовij11-1О,jlo яког(): (()coС)14" якi Ijада}Оть HeiloC.I.oBipHi Br,rxi.rtli ,talri.
l]llкорl,jстаНня якиХ ПiД.lдq оцiнкИ lIptl|}I]eJl().llo tIаДаННя lIеоб|[,к,l l.,l t]HOtO t]исновк},гlрсi Balrliclr,
,, t lt il t t i,l. 1-1есу,гь вiдl lсlвiдit"л ьн icTb,]l-i/_IH о i з за ко t r одаl]с l в0]\{. )

- я на пiдставi ст. З0 КонституЦii'УкраТниl вillмовлякlсь вiд огляilу об'с,tста оцiнl(14 оlli1-IювачеN,l:

-,l. lia пiдсr,авi i3акону YKpaTHr,l KIIpo захисr пepcoHajIbH1.1x jlаIlих)) вiл01.06.20l0ш 2297-Vl. tIa,llitttl
,ttl]l;ill Yllовнова)I(ениМ особаМ ТоВ (МЕ,гр(],I-АТ I,ругlll> rla збiр. обрtlбку ltl викорис,lагltлit lt,ttri'x
] | t'1-19111 ;;iл о' Их llaH И х:

- }l .,,l?Iо,]гс)ду на направлення даноl-с,l звirу на l)elleH,JyI]alltlя вiltlltlвiднсl л() зак()нодавс,гI}а \/Klltti ltt,.

_ Il()c,IlyIa надана MeHi 'rOB кМГj'I'РС'ГА,I- |,PyIlIl> у гtilвt-tсlму обсязi. Зауваlltсгtь.,]алеречеllt, l'll
rtllctett'ЗiЙ ДО С\iб'€'КТа СllliнtlчнОТ дiя.гrьносli Г()l] кМЕ'l'РСl-Дl' I'РУПtl>не маtо. x(o:]lloT lIiK().,tI| 1il
li]lltltill MeHi l-ie ]аtsдано;
i,c l ltiilпису заrvоtsllика tlцiнки не с, .цiL,tснtlttl.

}itrltltlllltk

ll
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