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отчет

№ 63/11
об оценке рыночной стоимости имущества 

детского оздоровительного комплекса «Серебряный», расположенного по адресу: 

московская обл., ступинский р-н, дер. возцы,  

о/ц «серебряный»
г. Москва, 2011 год
Результаты оценки
	Объект оценки:
	Детский оздоровительный комплекс «Серебряный» 
(инв. №300001)

	Место нахождения объекта оценки:
	Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы, о/ц «Серебряный»

	Собственник объекта оценки:
	Открытое акционерное общество энергетики и электрификации «Мосэнерго»

	Заказчик оценки:
	Открытое акционерное общество энергетики и электрификации «Мосэнерго»

	Цель и назначение оценки:
	Определение рыночной стоимости объекта оценки для принятия решения о продаже

	Дата проведения оценки 
(дата определения стоимости):
	20 сентября 2011 года 

	Дата составления отчета:
	20 сентября 2011 года 

	Порядковый номер отчета:
	63/11

	Балансовая остаточная стоимость на 01.07.2011 г.:
	144 684 232,14 руб.

	Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки без учета НДС округленно составляет:

	   37 237 000 (Тридцать семь миллионов двести тридцать семь тысяч) руб.


	Генеральный директор ЗАО «Финансовый консультант»:

М.В. Глебов
	________________

	Оценщик:

В. В. Антимонов 
	________________

	Оценщик:

Н.П. Антимонова
	________________

	Оценщик:

С.К. Гришин
	________________
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1. ВВЕДЕНИЕ

1.1. Основные факты и выводы
В соответствии с заданием на оценку в настоящем отчете приведены результаты определения рыночной стоимости детского оздоровительного комплекса «Серебряный», находящегося по адресу: Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы, о/ц «Серебряный». 
Собственником объекта оценки является Открытое акционерное общество энергетики и электрификации «Мосэнерго». 

Место нахождения собственника объекта оценки: 115035, г. Москва, проспект Вернадского,        д. 101, корп. 3.
Оценка проведена по состоянию на 20 сентября 2011 года.
Курс ЦБ РФ на дату оценки составляет 30,8680 руб./долл.США.
Для определения рыночной стоимости объекта оценки были использованы затратный и сравнительный подходы. 
В рамках затратного подхода расчет рыночной стоимости детского оздоровительного комплекса выполнен методом стоимости сравнительной единицы. 
В рамках сравнительного подхода для оценки детского оздоровительного комплекса был применен метод сравнения продаж.
В результате расчетов получена следующая величина рыночной стоимости объекта оценки: 

- по затратному подходу – 36 857 826 руб.;

- по сравнительному подходу – 37 616 638 руб.

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки без учета НДС, полученная путем взвешивания результатов затратного и сравнительного подходов, округленно составила 37 237 000 руб.
1.2. Задание на оценку

	Объект оценки
	Детский оздоровительный комплекс «Серебряный», находящийся по адресу: Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы, о/ц «Серебряный», инв. №300001, в том числе:

· корпус обслуживания;

· спальный корпус «А»;

· спальный корпус «Б»;

· спальный корпус «В»;

· спальный корпус «Г»;

· очистные сооружения;

· здание: склад;

· площадки;

· сооружение: дорога;

· сооружение: тротуар;

· сооружение: артскважина, общая площадь 8,1 кв.м;
· сооружение: артскважина, общая площадь 8 кв.м;

· сооружение: сети водопровода с водонапорной башней.

	Права на объект оценки
	Право собственности на объект оценки принадлежит  ОАО «Мосэнерго»

	Балансовая остаточная стоимость на 01.07.2011г. 
	144 684 232,14 руб.

	Цель оценки
	Определение рыночной стоимости объекта оценки

	Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения
	Результаты оценки предполагается использовать для принятия решения о продаже

	Вид определяемой стоимости
	В рамках настоящей оценки определяется рыночная стоимость объекта оценки. Рыночной стоимостью объекта оценки
 является наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:

· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;

· объект оценки представлен на открытый рынок посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;

· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей - либо стороны не было;

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

	Дата проведения оценки
	20 сентября 2011 года

	Срок проведения оценки
	15 сентября  – 20 сентября 2011 года

	Допущения и ограничения, 
на которых должна основываться оценка
	Оценка должна быть выполнена в соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности» от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ и действующими в Российской Федерации стандартами оценки.

Допускается использование оценщиком международных стандартов и методических руководств (рекомендаций) в части, не противоречащей российскому законодательству и стандартам.


1.3. Сведения о Заказчике оценки и Оценщике

Оценка выполнена на основании Договора № 22472-3 от 20 августа 2009 г. на оказание услуг по оценке, заключенного между Открытым акционерным обществом энергетики и электрификации «Мосэнерго» и Закрытым акционерном обществом «Финансовый консультант».
Заказчиком оценки является Открытое акционерное общество энергетики и электрификации «Мосэнерго» (ОАО «Мосэнерго»). 

Юридический адрес Заказчика: 115035, г. Москва, проспект Вернадского, д. 101, корп. 3.
ОГРН 1027700302420 от 28.07.05 г.
Оценщики: 
Глебов Михаил Владимирович
Информация о членстве в саморегулируемой организации: Оценщик состоит в Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации – Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», включена в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 27.12.2007 г. за № 0007. Место нахождения: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, дом 6А. Тел/факс: (495)-797-55-96. Номер по реестру – 2.77 от 15.10.2007 г.

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: Диплом о профессиональной переподготовке 
ПП № 341673 по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан Московским государственным университетом экономики, статистики и информатики 24.04.2003 г.

Свидетельство о повышении квалификации, выдано Московским государственным техническим университетом «МАМИ» по программе «Оценочная деятельность» 24.04.2009 г.

Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: полис                                        № 433-014085/11 от 18.03.2011 г., выдан ОСАО «ИНГОССТРАХ», срок действия с 19 апреля 2011 г. по 18 апреля 2012 г. 
Стаж работы в оценочной деятельности: 14 лет.
Антимонов Валерий Васильевич
Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщика: состоит в Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации – Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», включена в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 27.12.2007 г. за 
№ 0007. Место нахождения: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, д. 6А. Тел/факс: (495) 797-55-96. Номер по реестру – 8.77 от 15.10.2007 г.

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: Диплом о профессиональной переподготовке ПП       № 542764 по программе «Профессиональная оценка и экспертиза объектов и прав собственности». Специализация – «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан Межотраслевым институтом повышения квалификации и переподготовки руководящих кадров и специалистов Российской экономической академии им. Г.В. Плеханова  12 мая 2003 г.

Свидетельство о повышении квалификации выдано Московским государственным техническим университетом «МАМИ» 25.05.2009 г. по программе «Оценочная деятельность».

Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: полис                                        № 433-014078/11 от 18.03.2011 г., выдан ОСАО «ИНГОССТРАХ», действителен по 18.04.2012 г.

Стаж работы в оценочной деятельности: 8 лет.
Антимонова Наталья Павловна

Информация о членстве в саморегулируемой организации: Оценщик состоит в Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации – Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», включена в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 27.12.2007 г. за № 0007. Место нахождения: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, дом 6А. Тел/факс: (495)-797-55-96. Номер по реестру - 881.61 от 26.06.2009 г. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: Диплом о профессиональной переподготовке ППК № 079613 по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)», выдан Ростовским государственным строительным университетом 19.07.2008 г.

Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: полис                                        № 433-014081/11 от 18.03.2011 г., выдан ОСАО «ИНГОССТРАХ», срок действия с 19 апреля 2011 г. по 18 апреля 2012 г. 
Стаж работы в оценочной деятельности: 2 года.
Гришин Сергей Константинович
Информация о членстве в саморегулируемой организации: Оценщик состоит в Межрегиональной саморегулируемой некоммерческой организации – Некоммерческое партнерство «Общество профессиональных экспертов и оценщиков», включена в единый государственный реестр саморегулируемых организаций оценщиков 27.12.2007 г. за  № 0007. Место нахождения: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, дом 6А. Тел/факс: (495)-797-55-96. Номер по реестру - 753.50 от 11.09.2008 г. 

Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности: Диплом о высшем образовании ВСВ № 0542128 по специальности «Финансы и кредит», специализации «Оценка собственности», выдан Федеральным государственным образовательным учреждением высшего профессионального образования «Финансовая академия при Правительстве Российской Федерации» 22.02.2006 г.

Свидетельство о повышении квалификации, выдано Московским государственным техническим университетом «МАМИ» по программе «Оценочная деятельность» 18.09.2009 г.

Сведения о страховании гражданской ответственности Оценщика: полис                                        № 433-014107/11 от 18.03.2010 г., выдан ОСАО «ИНГОССТРАХ», действителен по 18.04.2012 г. 

Стаж работы Оценщика в оценочной деятельности: 4 года.

Наименование юридического лица, с которым Оценщики заключили трудовой договор: Закрытое акционерное общество «Финансовый консультант», ОГРН 1037743018664  от 10 апреля 2003 г.

Место нахождения юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор: 125167, г. Москва, 4-я ул. 8-го марта, д. 6А, офис 515.

Гражданская ответственность ЗАО «Финансовый консультант» застрахована ОСАО «ИНГОССТРАХ», полис № 433-016173/11 от 28 марта 2011 г., срок действия с 28 марта 2011 г. по 31 декабря 2013 г.
1.4. Допущения и ограничительные условия, использованные Оценщиком при проведении оценки 

1. Результаты оценки, приведенные в настоящем отчете, достоверны лишь в указанных в нем целях оценки и на указанную дату оценки. Оценщик не принимает на себя никакой ответственности за последующие изменения социальных, экономических, юридических, природных и иных факторов, которые могут возникнуть после этой даты и повлиять на величину оцененной стоимости.

2. Использование отдельных положений и выводов вне контекста всего отчета является некорректным и может привести к искажению результатов оценки.

3. Исходные данные, использованные в оценке, получены, по мнению Оценщика, из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик не может гарантировать их абсолютную точность, поэтому в отчете делаются ссылки на источники информации.

4. Оценка выполнена на основе копий документов, представленных Заказчиком оценки, а также исследований рынка услуг, проведенных Оценщиком. 

5. Оценщик предполагает, что какие-либо скрытые факторы правового, экономического, и прочего внешнего характера, влияющие на стоимость объекта оценки, отсутствуют.

6. Содержание отчета является конфиденциальным для Оценщика, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации, а также случаев представления отчета в соответствующие органы при возникновении спорных ситуаций.

7. В случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации, Оценщик предоставляет копии хранящегося отчета или информацию из него правоохранительным, судебным, иным уполномоченным государственным органам либо органам местного самоуправления.
8. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки прошло не более 6 месяцев.

1.5. Применяемые стандарты оценки

Оценка проведена, а настоящий отчет составлен в соответствии с действующими законодательными и нормативными документами: 

· Федеральный Закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
№ 135-ФЗ от 29 июля 1998 г.;
· Федеральные стандарты оценки ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3 (утверждены Приказами Минэкономразвития РФ от 20 июля 2007 г. №№ 254 – 256);
· «Международные стандарты оценки» Международного комитета по стандартам оценки (МКСО), МСО 2007
;
· «Европейские стандарты оценки» (ЕСО) Европейской группы ассоциаций оценщиков, 2005
;
· Стандарты и правила МСНО – НП «ОПЭО», 2008 г., 2010 г.

1.6. Последовательность проведения оценки

Проведение настоящей оценки включало в себя следующие этапы
:

1. Заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку.

2. Изучение и анализ документов об объекте оценки.

3. Сбор общих данных и их анализ: на этом этапе были собраны и проанализированы макроэкономические и рыночные данные, влияющие на рыночную стоимость объекта оценки.

4. Сбор специальных данных и их анализ: на данном этапе была собрана и проанализирована более детальная информация, относящаяся к оцениваемому объекту.

5. Анализ и обоснование применения оценочных подходов. 

6. Расчет стоимости объекта оценки и вывод итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки.

7. Формирование Оценщиком отчета об оценке рыночной стоимости.

8. Представление отчета об оценке рыночной стоимости Заказчику.
2. Описание объекта оценки

2.1. Общее описание объекта оценки
Объектом оценки является детский оздоровительный комплекс «Серебряный», находящийся по адресу: Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы, о/ц «Серебряный», принадлежащий на праве собственности ОАО «Мосэнерго». 
Перечень зданий и сооружений, входящих в состав детского оздоровительного комплекса, представлен в таблице 2.1.
Таблица 2.1. Перечень зданий и сооружений, входящих в состав объекта оценки
	Инв. номер
	Наименование 
	Свидетельство о регистрации
	Первоначальная (восстановительная) стоимость, руб.
	Остаточная стоимость на 01.07.2011г., руб.
	Год постройки
	Общая площадь, кв.м / протяженность, м

	300001
	Корпус обслуживания 
	50 АГ № 744669 от 05 марта 2002 г.
	178 182 772,00
	144 684 232,14 
	1995
	2 272,50

	
	Спальный корпус А 
	50 АГ № 744670 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	693,6

	
	Спальный корпус Б 
	50 АГ № 744668 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	693,1

	
	Спальный корпус В
	50 АГ № 744671 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	676,4

	
	Спальный корпус Г
	50 АГ № 744672 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	676,4

	
	Очистные сооружения 
	50 АГ № 744674 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	45,9

	
	Здание: склад 
	50 АГ № 744675 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	44,7

	
	Площадки 
	50 АГ № 744680 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	1 050,00

	
	Сооружение: дорога
	50 АГ № 744683 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	552 м

	
	Сооружение: тротуар 
	50 АГ № 744685 от 05 марта 2002 г.
	
	
	1995
	778 м

	
	Сооружение: артскважина, общая площадь 8,1 кв.м
	50 АЖ № 850463 от 14 апреля 2005 г.
	
	
	1995
	8,1

	
	Сооружение: артскважина, общая площадь 8 кв.м
	50 АЖ № 850464 от 14 апреля 2005 г.
	
	
	1995
	8

	
	Сооружение: сети водопровода с водонапорной башней 
	50 АЖ № 850465 от 14 апреля 2005 г.
	
	
	1995
	140 м


Источник: информация Заказчика

На земельном участке общей площадью 9,8 га (договор аренды от 08.08.95г. № 49 сроком до    2044 г.) расположены объекты детского оздоровительного комплекса «Серебряный» ОАО «Мосэнерго» (на площади 5,75046 га), объекты ОАО «ОГК-1» (котельная, трансформаторная подстанция, теплотрасса, бассейн и т.п.) (на площади 0,12334 га) и объекты турбазы (на площади 3,9262 га), которые являются объектами федеральной собственности.

В результате анализа документов Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии, относящихся к региональному законодательству, в частности Распоряжения Министерства экологии и природопользования Московской области от 29 ноября 2005 года №197-РМ «Об утверждении результатов государственной кадастровой оценки земель особо охраняемых территории и объектов Московской области», было установлено, что земельный участок, переданный в долгосрочную аренду, относится к землям особо охраняемых территорий. 

Таблица 2.2. Описание земельного участка
	Наименование показателя
	Значение

	Категория земель
	Земли особо охраняемых территорий

	Назначение
	Под детский оздоровительный центр или базу отдыха

	Кадастровый номер
	50:33:0030583:006 

	Общая площадь участка
	9,8 га

	Общая площадь участка, относящегося к объекту оценки
	5,75046 га

	Оцениваемые права
	Право долгосрочной аренды на 49 лет, Договор аренды от 08.08.1995 г.

	Форма участка
	Неправильная, единым участком

	Рельеф
	Спокойный

	Топография
	Участок окружен лесом

	Опасности окружающей среды
	Не выявлены

	Текущее использование ЗУ
	Под детский оздоровительный центр или базу отдыха


Источник: информация Заказчика

Технические характеристики, а также описание строительных конструкций объектов недвижимости представлены ниже в таблице 2.3.
Таблица 2.3. Строительно-технические характеристики объектов недвижимости
	Наименование показателя
	Год постройки
	Общая площадь, кв.м
	Площадь застройки, кв.м
	Объем, куб.м
	Кол-во этажей
	Фундамент
	Стены, перекрытия
	Кровля
	Полы
	Проемы
	Внутренняя отделка
	Коммуникации
	Высота потолка, м

	Корпус обслуживания 
	1995
	2 272,50
	1 479,80
	10 019,00
	3
	бетонный
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	паркет, плитка
	оконные - двустворчатые деревянные, дверные - деревянные
	штукатурка, окраска, керамическая плитка
	водопровод местный, канализация местная, электроснабжение, вентиляция
	3; 3,1

	Спальный корпус А 
	1995
	693,6
	499,70
	2 612,00
	2
	бетонный
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	линолеум
	оконные - двустворчатые деревянные, дверные - деревянные
	штукатурка, окраска, керамическая плитка
	водопровод, канализация электроснабжение, вентиляция, отопление от собственной котельной
	2,58

	Спальный корпус Б 
	1995
	693,1
	447,4
	2 642,00
	2
	бетонный
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	линолеум
	оконные - двустворчатые деревянные, дверные - деревянные
	штукатурка, окраска, керамическая плитка
	водопровод, канализация электроснабжение, вентиляция, отопление от собственной котельной
	2,58

	Спальный корпус В
	1995
	676,4
	482,7
	2 621,00
	2
	бетонный
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	линолеум
	оконные - двустворчатые деревянные, дверные - деревянные
	штукатурка, окраска, керамическая плитка
	водопровод, канализация электроснабжение, вентиляция, отопление от собственной котельной
	2,58

	Спальный корпус Г
	1995
	676,4
	437,7
	2 579,00
	2
	бетонный
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	линолеум
	оконные - двустворчатые деревянные, дверные - деревянные
	штукатурка, окраска, керамическая плитка
	водопровод, канализация электроснабжение, вентиляция, отопление от собственной котельной
	2,58


	Очистные сооружения 
	1995
	45,9
	68,10
	265,00
	1
	ж/б
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	бетонные
	оконные - двустворчатые, дверные металлические и деревянные
	окраска
	водопровод, канализация, отопление от собственной котельной, электроснабжение, вентиляция
	3,6


	Здание: склад 
	1995
	44,7
	65,70
	202,00
	1
	бетонный
	кирпичные,       ж/б плиты
	мягкая
	бетонные
	простые
	штукатурка, окраска
	электроснабжение
	2,77

	Площадки 
	1995
	1 050,00
	1 050,00
	 
	 
	Покрытие - асфальтобетон; основание - щебень; подстилающий слой - песок
	 

	Сооружение: дорога
	1995
	протяженность 552 м
	2 340,00
	 
	 
	Покрытие - асфальтобетонное двухслойное; основание - щебень; подстилающий слой - песок
	 

	Сооружение: тротуар 
	1995 
	 протяженность 778
	1 711,00
	 
	 
	Покрытие - асфальтобетонное двухслойное; основание - щебень; подстилающий слой - песок
	 

	Сооружение: артскважина
	1995
	8,10
	12,32
	41,00
	1
	ж/б
	кирпичные,       ж/б плиты
	рулонная
	бетонные
	дверные - простые
	штукатурка, побелка, окраска
	электроснабжение
	3,01

	Сооружение: артскважина
	1995
	8,00
	12,285
	34,00
	1
	ж/б
	кирпичные,       ж/б плиты
	рулонная
	бетонные
	дверные - простые
	штукатурка, побелка, окраска
	электроснабжение
	2,43

	Сооружение: сети водопровода с водонапорной башней 
	1995
	протяжен-ность 140 м
	 
	водонапор-ная башня - 50 куб.м
	 
	 
	Сети водопровода - металл, диаметр 200 мм; опоры, колодцы - кирпич
	 


Источник: справка УИКО, документы БТИ
Фотографии объекта оценки
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2.2. Характеристика местоположения
Детский оздоровительный комплекс «Серебряный» расположен в Ступинском р-не Московской области, на удалении 110 км от МКАД по Каширскому ш.

Анализ местоположения объекта оценки

Ступинский район [image: image1.png]
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– муниципальное образование на юге Московской области. Административный центр – город Ступино.

Площадь района составляет 1690 км2. Район граничит с Серпуховским муниципальным районом, Чеховским, Домодедовским, Раменским, Воскресенским, Коломенским, Озёрским и Каширским районами Московской области.
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На территории Ступинского района находятся один город (Ступино), 3 поселка городского типа (Жилево, Малино, Михнево), 17 сельских округов, 250 сельских населенных пунктов. Административным центром района является город Ступино – современный город с развитой инфраструктурой. Ступино относится к числу городов, возникших в связи со строительством промышленных предприятий в годы индустриализации страны.

В Ступинском районе создан благоприятный инвестиционный климат, заключающийся в целенаправленной поддержке инвесторов по всем вопросам инвестиционного цикла. С этой целью создаются специальные рабочие группы, которые оказывают реальную помощь в содействии инвесторам в процессе подготовки проекта и его реализации. В администрации работает Совет по стимулированию деловой активности и привлечению инвестиций в экономику Ступинского муниципального района, в состав которого входят руководители структурных подразделений. 

В инвестиционном процессе в районе участвуют крупные высококвалифицированные консалтинговые, девелоперские, юридические, проектные, строительные компании, имеющие опыт сопровождения инвестиционных проектов крупных всемирно известных фирм, такие как итальянская «CODEST», английские «RPSI», «Savant», «Bovis», голландская компания «Tebodin», турецкие компании «ENKA» и «Ренейссанс Констракшн», австрийская компания «С.R.E.D.O.», американские компании «Lockwood Greene», «JBC», немецкие «Assmann» и «Хаарманн Хеммельрат», российские «Комстрин» и «Пепеляев, Гольцблат и партнеры» и другие.

Ступинский район является ведущим промышленным районом Московской области. Промышленный потенциал района сосредоточен, главным образом, в г. Ступино и наиболее крупных населенных пунктах – Михнево, Малино, Ситне – Щелканово, Жилево. Промышленное производство представлено 30 крупными и средними предприятиями металлургического и машиностроительного комплекса, ориентированного на авиационную промышленность, пищевую и перерабатывающую отрасль, стройиндустрию. 

В г. Ступино создан уникальный комплекс производств наукоемкой продукции - авиационных материалов, узлов и комплектующих. В результате успешного поиска новых видов продукции освоен выпуск многолопастных воздушных винтов нового поколения для самолетов Ил-114, Ан-140 и Ан-38; не имеющий мировых аналогов винтовентилятор СВ-27 для самолета Ан-70; выпуск вспомогательных газотурбинных двигателей, а также несущих систем для отечественных вертолетов; производство оборудования подготовки топлива в аэропортах гражданской авиации и заправки воздушных судов.

Местоположение объекта оценки привлекательно с учетом:

- окружения;

- экологической и ландшафтной ценности.
3. МАКРОЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОКРУЖЕНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

3.1. Общий экономический обзор

По оценке Минэкономразвития России, динамика ВВП к соответствующему периоду прошлого года в июле 2011 года составила 4,2%, что выше показателя за июль 2010 г. (3,7%). Рост ВВП в январе-июле оценивается в 3,8% (4,2% в январе-июле 2010 года). 

Таблица 3.1. Основные показатели развития экономики

(в % к соответствующему периоду предыдущего года)
	Наименование показателя
	2010
	2011

	
	июль
	январь-июль
	июль
	январь-июль

	ВВП1)
	103,7
	104,2
	104,2
	103,8

	Индекс потребительских цен, на конец периода, к концу предыдущего периода
	100,4
	104,8
	100,0
	105,0

	Индекс промышленного производства 2)
	105,9
	109,6
	105,2
	105,3

	Обрабатывающие производства3)
	108,0
	113,3
	105,5
	107,6

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	89,9
	98,9
	100,6
	100,7

	Инвестиции в основной капитал
	99,5
	100,9
	107,94)
	103,64)

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»
	94,4
	93,9
	117,6
	104,8

	Ввод в действие жилых домов
	75,2
	95,6
	119,0
	99,2

	Реальные располагаемые денежные доходы населения5)
	106,8
	105,5
	100,6
	99,0

	Реальная заработная плата
	106,6
	104,9
	103,85)
	102,35)

	Среднемесячная номинальная заработная плата, рублей
	21325
	20310
	238955)
	225085)

	Оборот розничной торговли
	108,8
	105,3
	105,6
	105,3

	Объем платных услуг населению
	100,8
	100,8
	100,7
	103,0

	Общая численность безработных в % к экономически активному населению 

(на конец периода)
	7,0
	
	6,55)
	

	Экспорт товаров, млрд. долл. США
	31,4
	221,3
	45,0
	294,8

	Импорт товаров,  млрд. долл. США
	21,0
	124,9
	26,7
	174,0

	Средняя цена за нефть Urals, долл. США/баррель
	74,2
	75,7
	115,3
	109,2


1)  Оценка Минэкономразвития России.

2) Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды», с учетом поправки на неформальную деятельность.

3)  С учетом поправки на неформальную деятельность.

4)  Оценка Росстата.

5)  Предварительные данные.

Индекс физического объема валового внутреннего продукта во II квартале 2011 г. относительно соответствующего периода 2010 года составил 103,4%, что на 0,3 п.п. ниже предварительной оценки Минэкономразвития России. По отношению к I кварталу с исключением сезонного фактора оценка роста ВВП во II квартале снижена с 0,6% до 0,5%. За первое полугодие прирост ВВП составил 3,7% по сравнению с первым полугодием прошлого года.

В июле текущего года рост российской экономики ускорился и составил, по оценке Минэкономразвития России, 0,4% с исключением сезонного фактора (0,2% в прошлом месяце). Положительный вклад в рост ВВП внесли строительство, розничная торговля. Отрицательной динамикой характеризуются промышленное производство, в том числе добыча полезных ископаемых, обрабатывающие производства.  

По промышленному производству в целом с исключением сезонной и календарной составляющих после роста в марте-июне в июле отмечен спад на 0,2%. При этом в добыче полезных ископаемых  падение отмечается второй месяц (июнь:  -0,1%, июль: - 0,1%), в производстве и распределении электроэнергии, газа и воды начиная с февраля текущего года продолжается рост (0,4% в июле), в сфере деятельности «Обрабатывающие производства»  после роста в марте-июне в июле произошел спад (-0,4%). 

В обрабатывающих производствах наиболее высокую динамику с исключением фактора сезонности в обрабатывающих производствах показали такие виды деятельности, как химическое производство, производство транспортных средств и оборудования, производство прочих неметаллических минеральных продуктов, производство кожи, изделий из кожи и производство обуви. Снижение отмечено в производстве машин и оборудования, производстве кокса и нефтепродуктов, производстве резиновых и пластмассовых изделий, в обработке древесины и производстве изделий из дерева.
Инвестиции в основной капитал, по оценке Минэкономразвития России (с исключением сезонной компоненты) снизились в июле на 0,9% после прироста на 10,1% во II квартале.
В течение мая-июля происходило наращивание темпов строительства, в июле прирост объема работ по данному виду деятельности с исключением сезонного фактора, по оценке Минэкономразвития России, составил 7,2%. 

В прошедшем месяце было введено в действие 3,7 млн. кв. м общей площади жилых домов, что на 19,0% больше, чем за июль прошлого года. Вместе с тем по сравнению с июнем текущего года ввод жилья оказался ниже на 31,9%.

На рынке труда в июле возобновился рост безработицы на фоне сокращения потребности работодателей в работниках, а также роста задолженности по зарплате. По отношению к экономически активному населению норма безработицы выросла с 6,1% в июне до 6,5% в июле. С исключением сезонности уровень безработицы увеличился с 6,5% в июне до 6,9% в июле.
Несмотря на рост безработицы, реальная заработная плата сохранила тенденцию к росту. Прирост реальной заработной платы в июле по сравнению с предыдущим месяцем с исключением сезонности составил 0,6%.
После уточнения Росстатом помесячной динамики реальных располагаемых денежных доходов населения с апреля текущего года, Минэкономразвития России скорректировало сезонновыравненную помесячную динамику данного показателя: во II квартале текущего года снижение составило 3,1% (против снижения на 3,2% по предыдущей оценке), в апреле снижение по сравнению с предыдущим месяцем составило 0,5% (-0,4%), в июне – прирост на 3,4% (2,7 процента). В июле динамика реальных располагаемых доходов населения стабилизировалась.

Несмотря на приостановку роста располагаемых доходов, продолжение тенденции сокращения чистых сбережений обеспечило стабильную динамику роста потребительских расходов. Рост кредитов населению в июле в годовом выражении увеличился до 26,5%, после 24% в июне. С исключением фактора сезонности прирост оборота розничной торговли в июле составил 0,6%. 
Экспорт товаров в  июле 2011 г., по оценке, составил 45,0 млрд. долларов США (143,2% к июлю 2010 г. и 100,3% к июню 2011 года). 

Импорт товаров в июле текущего года, по оценке, составил  26,7 млрд. долларов США (127,1% к июлю 2010 г. и 97,3 к июню 2011 года). 

Положительное сальдо торгового баланса в июле 2011 г. увеличилось по сравнению с июлем прошлого года, по оценке, на 76,0% и составило 18,3 млрд. долларов США. 

В июле инфляция составила 0%, за период с начала года - 5,0%,  (в июле 2010 г. - 0,4%, с начала года - 4,8 процента). В годовом выражении инфляция понизилась до 9,0% по сравнению с 9,4% в июне текущего года в результате снижения цен на продовольственные товары в связи с ожиданием хорошего урожая и снижения мировых цен.

Рисунок 3.1. Динамика основных показателей развития экономики Российской Федерации в 2008 – первом полугодии 2011 г.
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3.2. Обзор рынка рекреационной недвижимости Московского региона
3.2.1. Рынок рекреационной недвижимости Москвы и Московской области
 
Подмосковье - один из наиболее емких с точки зрения туризма и отдыха регионов России. Согласно данным официальной статистики общий номерной фонд Московской области насчитывает около 70 000 номеров и представлен загородными отелями, комплексами отдыха, пансионатами, санаториями, домами отдыха и туристическими базами. Однако многие из них находятся в заброшенном состоянии и нуждаются в капитальной реконструкции. 
До недавнего времени сфера объектов загородного отдыха находилась в состоянии стагнации. Отдых в загородных комплексах не является предметом первой необходимости, поэтому из-за резкого падения уровня жизни в начале 1990-х гг. комплексы отдыха долгое время простаивали. Более 10 лет данные объекты не развивались и не подвергались текущему ремонту, поэтому сегодня инфраструктура и номерной фонд многих комплексов сильно изношены и нуждаются в реконструкции. Некоторые объекты и вовсе находятся в заброшенном состоянии. 
Спрос на отдых в Подмосковье в современном понимании начал формироваться в конце 1990- х – начале 2000-х гг., когда на рынке сложилось представление о потребностях потребителей. В это же время началась реконструкция многих построенных в советское время курортов: расширялся перечень лечебных процедур и услуг развлекательного характера. Большое внимание управляющие рекреационными объектами стали уделять номерному фонду и качеству сервиса, что также было продиктовано тенденциями развития рынка в целом
Строительство новых туристических объектов требует больших затрат, которые окупаются медленно (от 10 лет), а прибыль приносят относительно небольшую (10-12%). С другой стороны, отмечают специалисты, рекреационные проекты морально устаревают намного медленнее тех же торговых центров, которым часто уже через 5-7 лет необходима реконструкция и реконцепция. Пансионат же может эксплуатироваться 20-25 лет без серьезных изменений. Сейчас, когда доходность в других сегментах падает, а конкуренция растет, девелоперы проявляют все больший интерес к рекреационной недвижимости, а значит, и потенциал этого рынка действительно велик. По прогнозам компании Blackwood, в ближайшие 5 лет в этот сегмент может быть вложено до 4 миллиардов долларов.
Согласно результатам компании Blackwood Real Estate, более 50% подмосковных комплексов отдыха расположено в пределах 40 км от МКАД, еще 30% от общего объема предложения расположены на расстоянии от 41 до 60 км то МКАД. Такое сосредоточение комплексов отдыха вблизи Москвы объясняется временем строительства большинства из них – 1980-е гг. Сегодня из-за дефицита земли и, как следствие, ее высокой стоимости организация комплексов отдыха на небольшом удалении от МКАД, как правило, предполагает значительные сроки окупаемости, что сдерживает развитие крупных комплексов отдыха вблизи Москвы и смещает их географию на более значительные расстояния, а также в сторону смежных областей. 

Основной объем предложения комплексов отдыха (более 60%) представлен на севере и западе Московской области. Среди северных направления можно отметить Дмитровское и Ярославское шоссе, как наиболее представленные: здесь расположено около 30% всех рассмотренных комплексов отдыха. Далее по количеству действующих пансионатов и домов отдыха следует выделить западные направления – Волоколамское, Новорижское, Можайское и Рублево-Успенское. На данных направлениях сосредоточено более 20% от общего количества комплексов. Описанное распределение объясняется благоприятной экологической обстановкой названных направлений, что особенно важно при строительстве объектов, связанных с отдыхом и здоровьем человека. 

Переходя к структуре рынка подмосковных комплексов отдыха по классам, стоит отметить, что большая часть номерного фонда, представленного сегодня на подмосковном гостиничном рынке, не является официально сертифицированным вследствие того, что классификация средств размещения, принятая на российском гостиничном рынке, носит рекомендательный характер. Большинство гостиниц самостоятельно присваивают себе то или иное количество «звезд», которое далеко не всегда отражает качество оказываемых услуг. Согласно данным Федерального агентства по туризму, официально сертифицированными средствами размещения в Московской области на сегодня являются всего 7 гостиниц. 

Отели под управлением международных гостиничных операторов на подмосковном рекреационном рынке - практически такая же редкость, как и официально сертифицированные. Подмосковный гостиничный рынок до настоящего времени был более интересен и понятен для российских гостиничных сетей, среди которых можно отметить компании «Heliopark Group» (клуб- отель «Гелиопарк Талассо», парк-отель «Гелиопарк Кантри Резорт»), «РосЕвроОтель» (2 отеля на Истринском водохранилище Истра-Holiday и Лада-Holiday), а также компанию «Marco Polo Hotel Management», которая развивает в Подмосковье бренд «Foresta». Иностранные управляющие компании на российском рынке специализируются преимущественно в сегменте городских бизнес- отелей, причем преимущественно международные гостиничные операторы на российском рынке представлены в верхней ценовой категории (гостиницы категории «4 и 5 звезд»). На подмосковном рынке существуют лишь единичные примеры отелей под управлением иностранных операторов. Например, отель «Le Meridien Moscow Country Club» в поселке Нахабино находится под управлением «Starwood Hotels and Resorts Worldwide». Компания «Kempinski Hotels & Resorts» планирует выйти на подмосковный рынок в 2011 г. с гостиничным комплексом «Кемпински Березки Москва» на Клязьминском водохранилище. 

Таким образом, рынок подмосковных рекреационных объектов с точки зрения стандартной классификации гостиничных объектов является несформированным и находится в стадии развития. В этих условиях для более полного понимания структуры рынка комплексов отдыха, всем рассмотренным объектам был присвоен класс (эконом, бизнес или премиум), исходя из классификации, принятой в компании Blackwood. Основными параметрами, на основе которых производится классификация комплексов отдыха являются местоположение, состояние зданий и внешний вид фасадов, состояние номерного фонда, а также развитость инфраструктуры. Согласно результатам классификации комплексов отдыха более половины современных рекреационных объектов, представленных сегодня на рынке, относятся к бизнес-классу, около 40% представляют собой рекреационные объекты эконом-класса, менее 10% от общего объема предложения приходится на премиум-класс.
Рисунок 3.2. Схема классификации комплексов отдыха
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По данным компании Blackwood Real Estate  в современных комплексах отдыха объем и структура инфраструктурного обеспечения различается в зависимости от масштаба и класса рассматриваемого комплекса. Так, для рекреационных объектов эконом-класса свойственно наличие широкого спектра объектов инфраструктуры, не требующих больших капиталовложений: прокат спортинвентаря, спортивные площадки, летние кафе, пляжи и т.д. В то время как в комплексах отдыха, относящихся к верхней ценовой категории к услугам гостей предоставляются собственная пивоварня («Империал Парк Отель & SPA»), хлебопекарня (учебно-оздоровительный центр «Конобеево»), винный клуб / винный погреб (клуб - отель «Величъ Country Club», спортивно-стрелковый комплекс «Лисья нора»), а также гольф-поля («Le Meridien Moscow Country Club»), яхт-клубы (яхт-клуб «Алголь») и другие «изюминки». Среди объектов, наиболее обеспеченных инфраструктурой, можно отметить загородный клуб «Le Meridien Moscow Country Club», который открывает TOP 30 комплексов отдыха с наиболее развитой инфраструктурой, а также дома отдыха «Десна», «Снегири», «Григорчиково», оздоровительный комплекс «Бор». 

В целом же стоит отметить, что вес инфраструктурной составляющей в доходах, генерируемых гостиничным комплексом, достигает 30-50%. Основными элементами инфраструктуры, генерирующими большую часть доходов, традиционно считаются объекты F&B и конференц-площади. Гораздо меньший доход поступает от дополнительных услуг, служб сервиса (трансфер, услуги переводчика, прачечная и др.). В загородных комплексах отдыха помимо всего вышеперечисленного значительная доля спроса приходится на услуги спортивного и банного комплексов, бассейнов, услуги spa-салонов (ароматерапия, массажи, процедуры по уходу за лицом и телом).

Московская область, по сути, - одна большая курортная зона. По данным областного Комитета по туризму, здесь сконцентрирована пятая часть всех туристических ресурсов России. Не обладая уникальными природными объектами, Подмосковье привлекает туристов (а точнее, конечно, исключительно москвичей) относительно свежим воздухом и близостью к столице. Когда в 90-е годы российские санатории и дома отдыха оказались непосильным бременем на балансе предприятий и пришли в упадок, именно подмосковные объекты первыми находили новых хозяев и получали новое развитие. Территории бывших домов отдыха прельщали инвесторов, прежде всего, подведенными коммуникациями, наличием подъездных дорог и возможностью реконструкции. Создание новой туристической базы в Подмосковье сегодня стоит очень недешево: до 100 тыс. долларов на один гостиничный номер. Под Москвой новые турбазы почти не строятся, зато старые процветают: наполняемость в сезон - 80-100%, в остальное время - от 50%. 

На данный момент рынок Подмосковных учреждений поделен на две неравные части:
· элитные курортные комплексы почти мирового уровня;

· полуразрушенные объекты, либо работающие по старинке дома отдыха.

На рынке слабо развит средний сегмент; имеются в наличии либо старые пансионаты, либо дорогие элитные проекты. Точно так же развивался и гостиничный рынок в целом. Сначала будут построены (или — там, где есть возможность, — реконструированы) пансионаты и дома отдыха в высшем сегменте, и только затем инвесторы обратят внимание на объекты категории «три звезды».
Классификация санаторно-курортных учреждений:
· санатории;

· пансионаты;

· дома отдыха.

На сегодняшний день в Московской и прилегающих областях существует более 900 загородных отелей, пансионатов, санаториев и турбаз.

По данным портала туристических услуг http://pansion.ru количество действующих в Московской области пансионатов, домов отдыха и санаториев составляет более 250 заведений.

Емкость номерного фонда

По результатам исследования количество мест на базах оценивается в 70 000 мест. При среднем количестве мест в номере около 2-х номерной фонд составляет примерно 45 000 номеров. Это эквивалентно ситуации, когда в среднем 1 москвич проводит 2,5 дня в году на санаторно-курортных базах.

Основные тенденции и проблемы развития рынка

По данным Российского Союза Туриндустрии до кризиса рынок подмосковного отдыха рос ежегодно на 20% в денежном выражении. 
В 2009 году спрос на подмосковные дома отдыха и пансионаты упал на 15% по сравнению с 2008 годом. В условиях кризиса  и пансионаты снизили цены на 15-20%, а некоторые даже на 30%. В течение 2010 – начале 2011 гг. наблюдалось постепенное восстановление спроса на подмосковный отдых.
отдыха дома подмосковные
Уровень развития многих мест отдыха в Подмосковье по-прежнему остается невысоким. В Подмосковье сейчас много отелей, которые соответствуют статусу 3-4 звезды, и совсем мало высококлассных отелей и пансионатов.
Анализ рекреационных учреждений

По степени удаленности от МКАД, базы распределяются следующим образом:
· 13 % находятся на расстоянии до 10 км; 

· 42 % на расстоянии от 11 до 30 км;

· 24% на расстоянии от 31 до 60 км;

· 21% на расстоянии свыше 60 км.

Практически все базы расположены в/или около лесной зоны (93%). Также значительное их число расположено вблизи рек (44%), озер (20%) и других водных ресурсов.

Средний 2х-местный номер оборудован душем, холодильником, телефоном, телеви​зором. При этом, отдельные номера могут быть оснащены кондиционером, сейфом, феном и ванной.

Рейтинг популярных санаторно-курортных учреждений по данным портала туристических услуг pansion.ru представлен в таблице 3.2.
Таблица 3.2. Рейтинг популярных санаторно-курортных учреждений

	№
	Название здравницы / Статус
	Рейтинг

	1
	"Покровское" Дом отдыха 
	4,28

	2
	"Кантри Резорт" Загородный отель 
	4,52

	3
	"Гелиопарк Талассо" Загородный отель 
	4,54

	4
	"Акварели" Коттеджный пансионат 
	4,68

	5
	"Атлас Парк-отель" Парк-отель 
	4,48

	6
	"Вятичи" Санаторно-оздоровительный и образовательный комплекс 
	4,45

	7
	"Солнечная поляна" Пансионат 
	4,5

	8
	"Эммаус Волга клаб" Загородный отель 
	4,63

	9
	"Истра Holiday" Дачный отель 
	4,71

	10
	"Лада Holiday" Дачный отель 
	4,68

	11
	"Авеста-Парк" Пансионат 
	4,28

	12
	"Ершово" Усадьба 
	4,69

	13
	"Фиеста-парк" Загородный отель 
	4,39

	14
	"Звенигород" Пансионат с лечением 
	4,01

	15
	"Бекасово" Комплекс отдыха 
	4,23

	16
	"Планерное" ФГУП "Президент-Отель" УДП РФ отель 
	3,9

	17
	"Таежные дачи" Шале-отель 
	4,38

	18
	"Юность" Пансионат 
	4,49

	19
	"Подмосковье" Объединенный санаторий УДП РФ 
	4,37

	20
	"Трактир Алеша" Физкультурно-оздоровительный комплекс 
	4,45

	21
	"Колонтаево" Дом отдыха 
	4,23

	22
	"Истра" Санаторий работников прокуратуры РФ 
	4,23

	23
	"Бор" Оздоровительный комплекс УДП РФ 
	3,99

	24
	"Голубая речка" Пансионат 
	4,36

	25
	"Подмосковье" Санаторий-профилакторий Федеральной Налоговой Службы 
	4,48

	26
	"Сенеж" Дом отдыха УДП РФ 
	4,01

	27
	"Софрино" Оздоровительный комплекс 
	3,87

	28
	"Верхневолжский" Пансионат с лечением 
	3,99

	29
	"Союз" Курорт-парк МИД РФ 
	4,32

	30
	"Поляны" Пансионат УДП РФ 
	4,16


Источник: портал туристических услуг pansion.ru
Предоставляемые услуги

Более половины (55%) рекреационных учреждений в той или иной мере предоставляют медицинские услуги. Наиболее распространенными являются учреждения с общеоздоровительным профилем. Половина учреждений специализируется на лечении и профилактике сердечно-сосудистых заболеваний, 32% - пищеварительной системы и обмена веществ. Наиболее широкопрофильным в спектре медицинских услуг оказался реабилитационно-восстановительный центр «Орбита-2» (12 направлений). В пансионате «Буран» идет специализация на 8 направлениях.

Подавляющее большинство санаторно-курортных учреждений имеет сауну, баню (80%), бильярдные столы (78%), бары, кафе (72%) и тренажерные залы (70%).

Сегментация cанаторно-курортных учреждений

В среднем, санаторно-курортное учреждение содержит:
· 2х-местные стандартные номера;
· 1-местные номера;
· 2х-местные номера «люкс».
Средняя площадь:
· 2х-местного номера 15 кв.м;
· 1-местного номера 12 кв.м;
· 2х-местного номера «люкс» 31 кв.м;
· котеджных домиков 59 кв.м.

Сезонная заполняемость

Среднегодовая загрузка комплексов отдыха в Подмосковье составляет порядка 50-60%. В высокий сезон, а также в течение праздников данный показатель находится на уровне 80-90%. До кризиса не редкой была ситуация, когда на новогодние каникулы, например, загрузка в качественных комплексах отдыха достигала 100%. 

На сегодняшний день можно говорить о том, что текущая экономическая ситуация оказала негативное влияние на сегмент рекреационной недвижимости, в частности на комплексы отдыха Московской области. В условиях финансового кризиса расходы на предметы и услуги не первой необходимости, как правило, значительно сокращаются. 

Так в период новогодних праздников отмечался спад спроса на подмосковные комплексы отдыха. На протяжении предыдущих нескольких лет ситуация на рынке комплексов отдыха была кардинально противоположной: к октябрю-ноябрю чаще всего было продано около 70% новогодних предложений. В свою очередь зимний период на рынке комплексов отдыха можно охарактеризовать превышением предложения над платежеспособным спросом. За неделю до нового года во многих подмосковных домах отдыха были свободные места. Размер скидок на новогодние туры находился в диапазоне от 10 до 50%. 
Аналогичная ситуация сложилась и на майские праздники. По данным Российского союза туриндустрии продажи путевок в подмосковные пансионаты и дома отдыха на майские праздники снизились на 50%, несмотря на то, что для подмосковных комплексов отдыха майские праздники традиционно являются периодом высокой загрузки. 
Распределение подмосковных рекреационных учреждений по количеству номеров

Распределение санаторно-курортных учреждений Московской области по номерному фонду представлено на рис. 3.3. 
Рисунок 3.3. Распределение номерного фонда
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Большинство учреждений в составе номерного фонда имеют 4 или 8 различных по вместимости, классности и стоимости категорий номеров.

Рисунок 3.4. Распределение подмосковных рекреационных учреждений по количеству категорий номеров
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Более половины учреждений располагают номерным фондом, в котором есть 1-местные номера. Еще в 41% учреждений наименьший номер - двухместный.

Рисунок 3.5. Распределение подмосковных рекреационных учреждений по вместимости наименьшего номера/дома
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Практически в каждом третьем рекреационном учреждении нет номеров, рассчитанных более чем на 2 человек.

Рисунок 3.6. Распределение подмосковных рекреационных учреждений по вместимости наибольшего номера/дома
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Для выбора площади номеров ниже приведена диаграмма, которая показывает средние площади санаторно-курортных баз Подмосковья:
Рисунок 3.7. Средние площади санаторно-курортных баз Подмосковья

[image: image9.png]100

I 2 mecThR vowep - 15w
I 1-vecTHs Howep - 123
2. wecThst mokc - 31E
W Korronx - 59
- Mposwe annaprawewts - 25w




Ценовая ситуация

Стоимость размещения в комплексах отдыха различается значительно в зависимости от множества факторов, которые можно подразделить на две основные группы: характеристики комплекса отдыха в целом (местоположение, удаленность от МКАД) и характеристики номерного фонда. Наиболее дорогие предложения на рынке подмосковных комплексов отдыха сосредоточены в пределах 20 км от МКАД: здесь расположено несколько объектов премиум - класса, а также значительный объем комплексов, относящихся к категории бизнес-класс. Средняя стоимость номера здесь колеблется от 3 600 до 14 300 руб. в сутки за номер. Различия в стоимости номеров в комплексах отдыха, расположенных далее 20 км от МКАД, не столь значительны, средние значения стоимости номеров колеблются от 2 250 до 9 450 руб. в сутки за номер.
Рисунок 3.8. График средней стоимости номера в зависимости от удаленности от МКАД
[image: image10.emf]
 Самая высокая стоимость размещения зафиксирована в комплексах отдыха, расположенных в западной части Московской области. Западное направление традиционно считается более престижным, прежде всего в силу благоприятной экологической обстановки, разнообразия природных ресурсов (на западе расположено множество природных водоемов), а также хорошей транспортной доступности. Кроме того, стоимость размещения различается в зависимости от класса. Самые дорогие предложения зафиксированы в комплексах отдыха премиум-класса: Загородный отель «Империал Парк Отель & SPA». Стоимость размещения находится в диапазоне от 7 000 до 57 000 руб. в сутки за номер. За 57 000 руб. в сутки предлагается президентский номер, выполненный в классическом стиле, меблированный итальянской мебелью. Номер площадью 250 кв. м состоит из двух спален, двух гостиных комнат, столовой и кабинета. В номере 2 ванные комнаты: одна - с ванной-джакузи и душевой кабиной и гостевой туалет с душевой кабиной. Отель «Le Meridien Moscow Country Club». Стоимость размещения находится в диапазоне от 8 200 до 48 000 руб. в сутки за номер. За 48 000 руб. в сутки в отеле предлагается президентский номер площадью 97,5 кв. м, состоящий из двух спален, гостиной и кухни. Всего в отеле таких номеров 2, в каждом из них есть ванна-джакузи и сауна. Самые демократичные предложения зафиксированы в следующих комплексах отдыха, относящихся к эконом-классу: Дом отдыха «Компонент». Стоимость размещения находится в диапазоне от 750 до 3 200 руб. в сутки за номер. За 750 руб. в сутки предлагается одноместный номер с удобствами на этаже с минимальной меблировкой (старая мебель) и отделкой дешевыми материалами. Трехместный двухкомнатный номер с ванной, кухней, телевизором и холодильником обойдется в 3 200 руб. в сутки. В стоимость путевки включено питание и проживание. Комплекс отдыха «Спутник».Стоимость размещения находится в диапазоне от 960 до 3 600 руб. в сутки за номер. 960 руб. в сутки стоит однокомнатный номер с двумя полутораспальными кроватями. Из мебели в номере присутствуют шкаф и тумбочка. Удобства находятся на этаже, в номере есть умывальник. Однокомнатный номер с тремя полутораспальными кроватями, шкафом-купе, ванной комнатой и туалетом обойдется в 3 600 руб. в сутки. В номере также есть телевизор и чайник. 

Почти в половине рассмотренных комплексов отдыха помимо основного номерного фонда в виде гостиничных корпусов представлен дополнительный номерной фонд: коттеджи, дачи, таунхаусы, предназначенные для кратко- и долгосрочной аренды. В некоторых комплексах отдыха существует возможность аренды коттеджей по номерам. 

Уровень арендных ставок различается в зависимости от местоположения, удаленности от МКАД и класса комплекса и в среднем составляет 10 100 – 17 050 руб. в сутки за коттедж в будни и 11 700 – 20 150 руб. в сутки за коттедж в выходные. Коттеджи рассчитаны на разное количество человек – от 2 до 20, при этом ставка за место в коттедже колеблется от 1 750 до 2 600 в будние дни и от 2 100 до 3 100 в выходные. 

В целом, стоит отметить, что наличие коттеджей в номерном фонде позволяет существенно расширить целевую аудиторию комплекса отдыха. К целевой аудитории арендных коттеджей относятся, прежде всего, семьи с детьми, а также корпоративные клиенты и группы людей (друзей). Размещение в коттедже для данных групп целевой аудитории, во-первых, значительно удобнее, а, во-вторых, дешевле в пересчете на человека. Так, например, в отеле «Foresta Festival Park», расположенном в 30 км от МКАД по Симферопольскому шоссе, аренда коттеджа на 4 человека обойдется в 5 800 руб./ сутки по будним дням и 9 900 руб./ сутки по выходным. В то время как стоимость двух стандартных номеров для размещения тех же 4-х человек составит 7 700 руб. в сутки (по 3 850 руб./сутки за номер) по будним дням и 10 800 руб. в сутки (по 5 400 руб./сутки за номер) по выходным.

Тенденции и перспективы развития

В последнее время организованный отдых за городом становится все более популярным по ряду причин:

· Рост доходов населения позволяет все большему количеству москвичей выезжать на отдых за город в организованные комплексы; 

· Возрождение санаториев, пансионатов и домов отдыха постепенно приводит к повышению уровня комфорта и сервиса; 

· Наличие современных систем связи в комплексах (IP телефония, Интернет и пр.) позволяет, выезжая с семьей на отдых, не оставлять работу, что становится удачным решением для многих руководителей, которые не могут на длительный срок потерять связь с офисом или партнерами; 

· Наличие в большинстве комплексов объектов бизнес-инфраструктуры (конференц-залов, переговорных, бизнес-центров) делает подмосковные комплексы отдыха привлекательными для проведения корпоративных мероприятий (семинаров, конференций, интенсивов, team-building);

Кроме того, все большей популярностью стали пользоваться программы по оздоровлению организма, SPA-процедуры, что объясняется растущим интересом к ведению здорового образа жизни. В связи с этим посещаемость объектов санаторно-курортного назначения растет, и в ближайшие годы эта тенденция сохранится. 

Еще одной важной тенденцией развития подмосковных курортов является включение в их состав жилых площадей – это могут быть как коттеджи, так и квартиры, либо апартаменты в малоэтажных комплексах на территории курорта или в непосредственной близости от него. Подобное совмещение обусловлено возможным положительным эффектом от объединения двух типов недвижимости: гостиничной, которая позволяет предоставить жителям коттеджей/квартир достаточно широкий выбор инфраструктуры без лишней финансовой нагрузки, соответственно, существенно повысить ликвидность продаваемых объектов; и жилой, которая позволяет девелоперу значительно снизить сроки окупаемости гостиничного объекта. Кроме этого подобное совмещение дает возможность девелоперу диверсифицировать риски. 
Однако, несмотря на достаточно большое количество преимуществ данного направления, этот формат пока не слишком популярен в Подмосковье: в настоящий момент можно выделить порядка 10 подобных объектов. В то же время анализ зарубежного рынка свидетельствует о том, что подобная практика широко распространена во многих странах: США, Канаде, Мексике, в большинстве стран Европы: Италии, Испании, Болгарии и др. 
В любом случае, перспективы данного направления развития подмосковных курортов можно оценить как высокие – в условиях роста популярности организованного отдыха будет расти и спрос на жилье на территории домов отдыха. Однако очевидно, что востребованным окажется только то жилье, которое будет отвечать всем требованиям потенциальных покупателей (удобное расположение, хорошие подъездные пути, наличие факторов притяжения, таких как большая вода или лес и развитой инфраструктурной базы), а также будет находиться в адекватном соотношении цена/качество. 
Кризис внес свои коррективы в перспективы развития рынка подмосковных рекреационных объектов. Как и любой другой крупный девелоперский проект, проекты комплексов отдыха нуждаются в «длинных» деньгах. Кроме того, проекты с гостиничной составляющей заведомо окупаются дольше, чем проекты, реализуемые в других сегментах. Тем не менее, очевидно, что сегодняшнее снижение спроса носит временный характер и, несмотря на сложившуюся экономическую ситуацию, спрос на загородный отдых быстро восстановится, в частности за счет перемещения части спроса на покупки в сегмент туризма и отдыха. В перспективе спрос на качественный загородный отдых будет расти, а новые объекты, отвечающие современным требованиям потребителей, будут востребованы на рынке. В целом же, в нынешних экономических условиях туристическая отрасль более устойчива, чем другие отрасли экономики, в том числе рынок жилой и коммерческой недвижимости.

3.2.2. Обзор рынка земли Московского региона

Московская область занимает территорию в 4 579,9 тыс. га, из которых 1 748,9 тыс. га земель сельскохозяйственного назначения.

Рисунок 3.9. Распределение земель  Московской области по категориям
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Для земельного рынка Московского региона в 2010 г. и начале 2011 года характерно несоответствие между ценовыми ожиданиями потенциальных покупателей земельных участков и ценами, которые запрашивают продавцы. Во II полугодии 2009 г. цены предложения земельных участков достигли своего минимума и с тех пор остаются стабильными. В то же время покупатели, как правило, не готовы платить за землю запрашиваемую продавцами цену, в результате чего за период с начала 2009 г. по настоящее время заключено очень мало сделок на рынке земли.

Автономным сегментом земельного рынка Московского региона являются земли вдоль МКАД. Спрос на участки, прилегающие к Москве, формируют крупные торговые операторы, а также продавцы и дистрибьюторы авто- и мототехники. Цена предложения участков в районе МКАД составляет в среднем около 3 млн. долл./Га (в случае отсутствия обременений), при этом спрос сосредоточен в ценовом диапазоне 1,8-2 млн. долл./Га. В результате несовпадения ценовых ожиданий участников рынка сделок в этом сегменте давно не заключалось. В настоящее время несколькими участниками рынка ведутся переговоры по приобретению участка площадью около 20 Га – если стороны придут к компромиссу, сделка станет первым случаем приобретения крупного участка в районе МКАД с начала кризиса.

Потенциальными покупателями земельных участков в Московском регионе выступают производственные и торговые компании, планирующие активное развитие. Еще одна значимая группа покупателей земельных участков – девелоперы складской недвижимости. Ряд крупных игроков складского рынка (PNK, Raven, НЛК и др.) сегодня активно ищут участки, стремясь оперативно начать строительство складов, чтобы успеть первыми выйти на «послекризисный» складской рынок с новыми объектами. При этом в большинстве случаев запрашиваемые продавцами цены подходящих для складского девелопмента участков делают строительство складов финансово неэффективным.

Стоимость предложения земельных участков в Московском регионе значительно варьируется в зависимости от направления и удаленности от Москвы.

Руководство столицы в 2011 г. планирует провести мероприятия, направленные на  актуализацию кадастровой стоимости городской земли. Последние работы по кадастровой оценке земли в Москве проводились в 2005 и в 2008 гг., а в Московской области – в 2005 году. В 2005 г. кадастровая стоимость земли в столице и области была ниже рыночной, а в 2008 г. в столице наблюдалось соответствие данных показателей. Однако, в результате обвала рынка, как одного из кризисных явлений, кадастровая стоимость превысила по некоторым землям размер их рыночной цены. Таким образом, в 2011 г. в департаменте земельных ресурсов будет проводиться актуализация кадастровой стоимости, целью которой является приведение ее в соответствие с рыночными ценами.

В большинстве регионов России завершена или идет разработка двух следующих ключевых документов, регламентирующих местное градостроительство: схемы территориального планирования (для Москвы и Санкт-Петербурга - генеральные планы развития), правила землепользования и застройки (ПЗЗ). ПЗЗ являются более детальным документом, так как содержат расшифровку определенных генпланом градостроительных зон: какие объекты и на каких условиях могут в них находиться, а также регламенты их застройки, в том числе предельные высотные параметры, и режимы использования.

Для участников рынка недвижимости, которые приобрели или планируют приобрести земельные участки под новые проекты, ПЗЗ является существенно более важным документом. Поскольку содержащиеся в нем ограничения по застройке земельных участков являются для девелоперов важной исходной информацией при расчете экономики проекта.

Очевидно, что введение новых ПЗЗ делает «правила игры» на столичном строительном рынке более «прозрачными». До настоящего времени чиновник мог не согласовать предложенные параметры проекта, ссылаясь на свои субъективные причины. После вступления в силу ПЗЗ сделать подобное будет сложнее, поскольку чиновник обязан согласовывать все, что соответствует ПЗЗ этого района, и не согласовывать все, что не соответствует.

Изменение возможностей реализации проектов на земельных участках в связи с введением новых ПЗЗ неизбежно приведет к изменению их стоимости. Причем, новая стоимость может отличаться от существующей в настоящее время весьма существенно, как в большую, так и меньшую стороны.
4. Анализ наиболее эффективного использования
Понятие «наилучшее эффективное использование», применяемое в настоящем отчете, подразумевает такое использование объекта оценки, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово-приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования имеет своим результатом максимально высокую текущую стоимость объекта.

Анализ наиболее эффективного использования выполнен путем проверки соответствия вариантов использования следующим критериям:

· законодательная разрешенность (рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим законодательством);

· физическая осуществимость (рассмотрение физически реальных в данном окружении способов использования);

· финансовая осуществимость (рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законодательством использование будет давать приемлемый доход собственнику);

· максимальная эффективность (рассмотрение того, какой из финансово осуществимых способов использования будет приносить максимальный чистый доход или максимальную текущую стоимость). 
Таблица 4.1. Исходные данные для проведения анализа наиболее эффективного использования объекта оценки
	Характеристики
	Исходные данные

	Место положения
	Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы, о/ц «Серебряный»

	Тип
	Здания и сооружения детского оздоровительного комплекса

	Текущее использование объекта
	Здания и сооружения детского оздоровительного комплекса

	Наличие сервитутов
	Сервитутов не зарегистрировано   


Источник: информация Заказчика
Сравнительные предпочтения для использования объекта оценки могут быть определены следующим образом:

· продолжение использования объекта по текущему назначению, т.е. использование в качестве детского оздоровительного центра или базы отдыха;

· прекращение использования объекта по текущему назначению и переориентация его на другой вид деятельности.

Таблица 4.2. Результаты анализа наиболее эффективного использования

	Критерии анализа
	Результаты анализа

	Законодательная разрешенность
	В соответствии с договором аренды земельный участок выделен под детский оздоровительный центр и базу отдыха. Законодательных ограничений на использование объектов недвижимости в составе объекта оценки в качестве детского оздоровительного центра или базы отдыха не выявлено. Текущее использование земельного участка – под оздоровительный центр – не противоречит его разрешенному использованию. 

	Физическая осуществимость
	По своим физическим характеристикам ограничения по использованию зданий в качестве детского оздоровительного центра или базы отдыха отсутствуют. 

	Финансовая осуществимость и максимальная эффективность
	Использование объекта оценки по своему функциональному назначению, а именно в качестве оздоровительного центра, не требует дополнительных затрат денежных средств в перепрофилирование объекта, необходимость которого возникает при рассмотрении вариантов использования объекта оценки, отличных от текущего использования. Таким образом, использование объекта оценки по своему функциональному назначению является максимально эффективным из всех возможных вариантов использования.

	Общий вывод

	Исходя из вышеизложенного, можно сделать вывод о том, что наиболее эффективным использованием объекта оценки по состоянию на дату проведения оценки является вариант его использования, совпадающий с функциональным назначением, а именно в качестве детского оздоровительного комплекса.


5. МЕТОДИКА ОЦЕНКИ рыночной стоимости объекта оценки

Рисунок 5.1.  Общая схема оценки
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Как видно из приведенной выше схемы, оценка в общем случае проводится с использованием трех основных подходов: затратного, сравнительного и доходного. Каждый из этих подходов имеет свои специфические методы и приемы. Используемые в том или ином подходе данные отражают либо настоящее положение, либо прошлые достижения, либо ожидаемые в будущем доходы. 

После получения результатов оценки по каждому из трех подходов осуществляется согласование результатов и рассчитывается итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки.
Поэтому взвешенный результат, полученный на основе всех трех подходов, является наиболее обоснованным и объективным.

5.1. Затратный подход для оценки недвижимости

Затратный подход, в определении Федерального стандарта ФСО №1, - это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания.
Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий с учетом износа.

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату оценки с учетом износа.

К стоимости затрат на воспроизводство (замещение) объектов недвижимости с учетом износа и устаревания необходимо добавить рыночную стоимость прав на земельные участки, на которых они расположены.

Методы затратного подхода для объектов недвижимости

Применение затратного подхода к объектам недвижимости предусматривает возможность оценки следующими методами: 

· метод сравнительной стоимости единицы предполагает расчет стоимости строительства сравнительной единицы (1 куб. м, 1 кв. м, 1 пог. м) аналогичного объекта недвижимости. Для расчета стоимости строительства оцениваемого объекта стоимость единицы сравнения умножается на количество единиц сравнения;

· метод разбивки по компонентам отличается от предыдущего тем, что стоимость всего объекта рассчитывается как сумма стоимостей его отдельных строительных компонентов – фундамента, стен и пр. Стоимость каждого компонента получают, исходя из суммы прямых и косвенных затрат, необходимых для его устройства;

· метод индексации затрат предусматривает индексацию суммы первоначальных затрат на строительство данного объекта по индексу изменения стоимости строительства.

Виды износа

С момента начала эксплуатации объектов они подвергаются износу (устареваниям), который нарастает с увеличением срока эксплуатации объектов и приводит к потере ими части своей полезности и, как следствие, определенной части стоимости.

Иными словами износ или устаревания – потеря стоимости (обесценение) объектов оценки в процессе эксплуатации под действием различных факторов устаревания и природно-временного воздействия.

Причины износа могут относиться либо к самому объекту, либо к ближайшему окружению этого объекта (появлению более совершенных и конкурентоспособных аналогов, появлению новых технологий или изменениям в технологической цепочке, в которую включен объект), либо в областях, не имеющих непосредственного отношения к объекту, то есть внешних по отношению к нему.

В зависимости от причин, вызывающих обесценение объекта, выделяют следующие виды износа: 

· физический;

· функциональный; 

· внешний.

Физический износ представляет собой постепенную утрату технико-эксплуатационных свойств объекта под воздействием природно-климатических факторов, а также человеческой деятельности.

Методы расчета физического износа зданий следующие:

1. Нормативный метод. Данный метод предполагает использование различных нормативных инструкций межотраслевого или ведомственного уровня. В качестве примера можно назвать правила оценки физического износа жилых зданий (ВСН 53-86) Государственного комитета по гражданскому строительству и архитектуре при Госстрое СССР. 

2. Стоимостный метод. В основе этого метода лежит физический износ, выраженный на момент его оценки соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы или здания в целом, и их восстановительной стоимости. Суть стоимостного метода определения физического износа заключается в определении затрат на воссоздание элементов здания.

3. Метод срока жизни.

Метод срока службы предполагает наличие прямой зависимости величины физического износа оборудования от показателей общего срока службы и фактического возраста объекта. Классический вариант метода предполагает расчет физического износа по следующей формуле:
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где: ФИ – физический износ объекта, %;

Тфакт. – фактический возраст объекта (эффективный возраст), лет;

Тобщ. – предполагаемый общий срок службы объекта (срок экономической жизни), лет.
Признаком функционального износа, как правило, является несоответствие  технологического (конструктивного) решения объектов современным стандартам, необходимым для их нормальной эксплуатации в соответствии с текущим или предполагаемым использованием.

Внешний (моральный, экономический) износ представляет собой обесценение объектов, обусловленное негативным по отношению к объектам влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование, изменения окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т. п.

Применимость затратного подхода и выбор метода оценки

Рынок продажи земельных участков рекреационного назначений Московской области ограничен, вследствие чего для расчета прав на земельный участок применялся модифицированный метод сравнения продаж, основанный на расчете среднерыночного коэффициента соотношения рыночной и кадастровой стоимости земельных участков. По оцениваемым объектам недвижимости имеется информация о конструктивно – параметрических характеристиках, следовательно, можно применить метод сравнительной единицы в рамках затратного подхода.
5.2. Сравнительный подход для оценки недвижимости

Сравнительный подход, в определении Федерального стандарта оценки ФСО №1 – это совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами-аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом-аналогом объекта оценки признается объект, сходный с объектом оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Сравнительный подход основан на принципе замещения: покупатель не заплатит за объект больше той суммы, которая требуется, чтобы приобрести на рынке схожий объект, обладающий такой же полезностью. Цены, заплаченные за идентичные или аналогичные объекты, служат исходной информацией для расчета стоимости оцениваемого объекта. 

Сравнительный подход применяется, как правило, при наличии достаточного количества достоверной информации о сделках купли-продажи или ценовых предложений.

Методы сравнительного  подхода для объектов недвижимости

Этот подход реализуется через ряд последовательных этапов:

· сбор данных о продажах объектов, сходных с объектом оценки. Только с помощью анализа этих данных можно сказать, насколько реальные цены отражают рыночную стоимость;

· сравнение оцениваемого объекта и объектов-аналогов по отдельным элементам сравнения;

· корректировка фактических цен продаж сравниваемых объектов по элементам сравнения. Корректировка проводится от аналога к оцениваемому объекту. 

После корректировки цен их можно использовать для определения стоимости оцениваемого объекта. 

Применяя сравнительный подход при наличии достаточного количества достоверной информации о продаже объектов-аналогов, можно получить рыночную стоимость оцениваемого объекта максимально точно для конкретного рынка. 

В зарубежной практике принято считать, что оценка на основе данного подхода дает наиболее достоверные результаты, что обусловлено стабильным состоянием экономики, широко развитым рынком и достоверной информацией о совершенных сделках, доступной для оценщиков. 

Степень сходства объекта оценки и аналога, как и в затратном подходе, определяется по элементам сравнения. В данном случае элементы сравнения – это не только характеристика объектов сравнения, но и характеристика сделок, которые вызывают изменения в стоимости. 

Элементы сравнения объединяются в группы:

· характеристика объекта: функциональные назначение, технические параметры, производитель, качество (сертификат соответствия);

· состояние объекта: возраст, совокупный износ, техническое состояние, комплектность, товарный вид;

· местоположение: географическое нахождение объекта, физическое расположение объекта внутри предприятия;

· условия рынка: спад или подъем, соотношение спроса и предложения;

· условия продажи: время продажи, место продажи, среднее время рыночной экспозиции;

· характеристика цен объектов-аналогов: наличие льготного кредитования, наличие в цене транспортных и иных издержек продавца.

Применимость сравнительного подхода 

Необходимой предпосылкой для применения методов сравнительного подхода является наличие информации о сделках с аналогичными объектами недвижимости (которые сопоставимы по назначению, размеру и местоположению), произошедших в сопоставимых условиях (время совершения сделки и условия финансирования сделки).

Основные трудности при применении методов сравнительного подхода связаны с непрозрачностью российского рынка недвижимости в части раскрытия информации о реальных ценах сделок. 

Проанализировав объем и степень достоверности имеющейся информации, необходимой для проведения оценки сравнительным подходом, Оценщик пришел к выводу, что в рамках настоящей оценки сравнительный подход может быть использован с достаточной степенью достоверности для расчета стоимости оздоровительного комплекса в целом, как комплекса недвижимости.

5.3. Доходный подход для оценки недвижимости

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» , утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. №256, определяет доходный подход как «совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки».
Подход к оценке имущества с точки зрения его доходности представляет собой процедуру оценки стоимости, основанную на предположении, что справедливая стоимость непосредственно связана с текущей стоимостью всех будущих чистых доходов, которые принесет данный объект. Другими словами, предполагается, что инвестор приобретает приносящий доход от недвижимости на сегодняшние деньги в обмен на право получать в будущем доход.
Методы доходного подхода

В рамках доходного подхода применяют метод прямой капитализации дохода и метод дисконтирования денежных потоков. 

При применении метода дисконтирования будущие потоки доходов каждого периода пересчитываются в текущую стоимость путем дисконтирования с использованием соответствующей ставки дисконтирования. Ставка дисконтирования представляет собой меру оценки инвесторами своих требований к отдаче на вложенный капитал с учетом риска получения дохода, характерного для данного объекта. Метод дисконтирования доходов обычно применяется к объектам, имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

При использовании метода прямой капитализации сумма дохода за типичный год функционирования объекта делится на соответствующую ставку капитализации. Метод капитализации наиболее применим к объектам, чистые доходы, от использования которых постоянны или меняются с постоянными темпами. 

Ставка капитализации определяется, как правило, на основании рыночных данных путем выявления взаимосвязи между годовым доходом и стоимостью аналогичных объектов. Возможно использование также метода кумулятивного построения.

Применимость доходного подхода 

Использование доходного подхода для оценки стоимости объектов требует наличия развитого рынка аренды аналогичных активов, или информации о функционировании и доходности бизнеса в аналогичных объектах. 
На рынке коммерческой недвижимости Московской области отсутствуют предложения о сдаче в аренду объектов рекреационного назначения. На дату проведения оценки объект не эксплуатируется и находится на консервации. Отсутствие планов дальнейшего использования и развития оздоровительного комплекса у менеджмента ОАО «Мосэнерго» не дает Оценщику возможности прогнозирования рыночно-обоснованных доходов и расходов от эксплуатации номерного фонда оцениваемого объекта. Исходя из этого, Оценщик счел не корректным применение для определения рыночной стоимости объекта оценки доходного подхода.
5.4. Согласование результатов
Если при определении стоимости объекта оценки используются методы нескольких оценочных подходов, то определение итоговой рыночной стоимости осуществляется путем математического взвешивания стоимостных показателей, полученных в процессе анализа и оценки различными подходами.

Суть процесса математического взвешивания заключается в умножении каждого из полученных стоимостных показателей на весовой коэффициент. Весовой коэффициент - множитель, меньший или равный единице, показывающий относительную значимость каждого из полученных стоимостных показателей и определяющийся обоснованным суждением Оценщика. Сумма весовых коэффициентов составляет единицу. 

Для определения весовых коэффициентов анализируются преимущества и недостатки использованных методов.
6. расчет рыночной стоимости объекта оценки затратным подходом
6.1. Процедура оценки затратным подходом

Процедура оценки рыночной стоимости объекта недвижимости затратным подходом включает в себя следующие шаги:

[image: image47.jpg]



Рыночная стоимость объекта недвижимости затратным подходом определяется как сумма стоимости прав на участок земли и затрат на воспроизводство или замещение объекта оценки с учетом износа и устаревания. 
В соответствии с ФСО №1 затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату оценки с учетом износа.

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий с учетом износа.

В рамках настоящего отчета под затратами на замещение нового объекта понимается «восстановительная стоимость» с учетом износа.
6.2. Расчет стоимости прав на земельный участок
Объект оценки расположен на земельном участке общей площадью 5,75046 га, на который оформлено право долгосрочной аренды сроком на 49 лет. Договор аренды земельного участка от 08.08.1995 г. Разрешенным использованием земельного участка является использование под детский оздоровительный центр и базу отдыха.

Таким образом, при расчете рыночной стоимости объекта оценки в рамках затратного подхода должна учитываться рыночная стоимость права долгосрочной аренды на земельный участок. 

Рыночная стоимость прав на земельные участки определяется в соответствии с:

· Методическими указаниями по определению рыночной стоимости земельных участков -Распоряжение Минимущества России № 568-р от 06.03.2002 г. в (редакции распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 г. № 2314-р);

· Методическими указаниями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков - Распоряжение Минимущества России №1102-р от 10.04.2003г.
Методические указания  содержат описания следующих методов оценки:

· Метод сравнения продаж;

· Метод выделения;

· Метод распределения;

· Метод капитализации дохода;

· Метод остатка;

· Метод предполагаемого использования.

Методы оценки земельных участков объединены в различных подходах:

· Сравнительный подход (на базе экстракции рыночных данных):

· Метод сравнения продаж;
· Метод выделения;
· Метод распределения;

· Доходный подход (на базе получения доходов от эксплуатации):

· Метод капитализации земельной ренты (дохода);

· Метод остатка;
· Метод предполагаемого использования.

· Затратный подход (на базе затрат на строительство улучшений): 

· Оценка земель поселений исходя из затрат на воспроизводство инфраструктуры;

· Оценка стоимости земельных участков по условиям инвестиционных контрактов.
Таблица 6.1. Методы оценки прав собственности и прав аренды земельных участков
	№ п/п
	Наименование
	Описание

	1
	Метод сравнения продаж
	Определение стоимости прав собственности:
Применяется для оценки застроенных и незанятых ЗУ. Стоимость определяется путем корректировки стоимости аналогичных участков 
Определение стоимости прав аренды: 
Аналогично вышеупомянутому

	2
	Метод выделения
	Определение стоимости прав собственности: 
Применяется для оценки застроенных ЗУ. Стоимость ЗУ находится путем вычитания из рыночной стоимости единого объекта недвижимости (с ЗУ) стоимости замещения или стоимости воспроизводства улучшений
Определение стоимости прав аренды: 
С учетом вышеупомянутой последовательности.

	3
	Метод распределения
	Определение стоимости прав собственности:
Применяется для оценки застроенных ЗУ. Стоимость ЗУ находится путем умножения рыночной стоимости единого объекта недвижимости (с ЗУ) на наиболее вероятное значение доли ЗУ в стоимости единого объекта недвижимости.
Определение стоимости прав аренды:
С учетом вышеупомянутой последовательности

	4
	Метод капитализации земельной ренты (дохода)
	Определение стоимости прав собственности:
Применяется для оценки застроенных и незастроенных ЗУ. Расчет производится путем деления земельной ренты за первый после даты проведения оценки  период на определенный оценщиком коэффициент  капитализации. 
Определение стоимости прав аренды:
С учетом вышеупомянутой последовательности. Применяется метод капитализации дохода, как разницы между земельной рентой и величиной арендной платы

	5
	Метод остатка
	Определение стоимости прав собственности:
Применяется для оценки застроенных и незастроенных ЗУ. Расчет производится  путем вычитания из стоимости единого объекта недвижимости (определенную с учетом ЧОД и коэффициентов капитализации) стоимости воспроизводства или замещения улучшений.
Определение стоимости прав аренды:
С учетом вышеупомянутой последовательности. При оценке стоимости  права аренды учитываются разницы в аренде и земельной ренты и вероятность сохранения этой разницы

	6
	Метод предполагаемого использования
	Определение стоимости прав собственности:
Применяется для оценки застроенных и незастроенных ЗУ. Расчет стоимости ЗУ производится путем дисконтирования  всех доходов и расходов, связанных с использованием ЗУ.
Определение стоимости прав аренды:
С учетом вышеупомянутой последовательности.  При оценке стоимости  права аренды учитывается вероятность сохранения дохода от данного права


В настоящем отчете, учитывая, что земельный участок находится в долгосрочной аренде, для определения  стоимости прав на земельный участок Оценщиком был применен метод сравнения продаж. 
В процессе сбора информации по аналогам Оценщик не смог обнаружить информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных оцениваемому участку, так как информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер, поэтому расчет стоимости основывается на ценах предложений объектов-аналогов с учетом корректировок.

Выбор объектов-аналогов осуществлялся, исходя из следующих принципов:

· все объекты-аналоги являются незастроенными и свободными от улучшений;

· все объекты-аналоги свободны от имущественных обременений;

· информация по всем объектам-аналогам актуальна на дату проведения оценки; 
· объекты-аналоги относятся к категории «земли особо охраняемых территорий», предназначены для строительства или размещения объектов рекреационного назначения. 
Сопоставимых земельных участков, расположенных в непосредственной близости к оцениваемому земельному участку, не удалось найти. Поэтому Оценщик рассмотрел ряд имеющихся предложений по продаже земельных участков в различных районах Московской области, публикуемых в печатных изданиях и на Интернет - сайтах.

Ограниченность земельного рынка под рекреационные цели Московской области не позволяет достоверно обосновать корректировки по основным ценообразующим факторам (местоположение, функциональное назначение – вид разрешенного использования и т.д.). В связи с этим Оценщик применил модифицированный метод сравнения продаж, основанный на расчете соотношения удельной рыночной и удельной кадастровой стоимостей объектов-аналогов. 

Информационной базой для применения модифицированного метода сравнения продаж в настоящем отчете послужили данные риэлтерских компаний о рыночных предложениях на продажу земельных участков в Московской области (www.zemli.ru, www.roszem.ru, www.geodevelopment.ru и пр.).
Описание объектов-аналогов, отобранных для расчета стоимости прав на земельный участок детского оздоровительного комплекса представлено в таблице 6.2. 
В соответствии с п.5 ст. 155 НК РФ передача прав, связанных с заключением договора и арендных прав облагается НДС. Аналоги, оформленные в долгосрочную аренду, были прозвонены на предмет выяснения, включает ли цена предложения НДС. Цены предложений аналогов не включают НДС. 

Согласно п. 6 ст. 146 части 2 Налогового кодекса РФ операции по реализации (передаче права собственности) земельных участков (долей в них) не облагаются налогом на добавленную стоимость.
Таблица 6.2. Объекты-аналоги на рынке земельных участков рекреационного назначения
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4
	Аналог №5

	Источник информации
	
	http://www.zemli.ru/spec_03.php
	http://www.roszem.ru/land/151073.html
	http://www.landestate.ru/
	http://www.landestate.ru/
	http://www.landestate.ru/

	Контакты
	
	(495)211-29-69
	(495)788-80-90
	(495)782-41-62
	(495)782-41-62
	(495)782-41-62

	Местоположение
	Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы
	Московская область, Истринский р-н, д. Якунино
	Московская обл., Клинский р-н 
	Московская область, Пушкинский  р-н
	Московская область, Солнечногорский р-н 
	Московская область, Истринский р-н

	Направление
	Каширское ш.
	Новорижское ш.
	Волоколамское ш.
	Ярославское ш.
	Пятницкое ш.
	Волоколамское ш.

	Удаленность от МКАД, км
	110
	63
	70
	42
	50
	43

	Площадь, кв.м
	57 504,6
	24 000
	140 000
	85 000
	134 000
	580 000

	Цена предложения, $
	
	720 000
	 
	 
	1 400 000
	7 500 000

	Цена предложения, руб.
	
	22 224 960
	112 000 000
	38 000 000
	43 215 200
	231 510 000

	Цена предложения за 1 кв.м, руб.
	
	926
	800
	447
	323
	399

	Категория земель / Вид разрешенного использования
	земли особо охраняемых территорий / под детский оздоровительный центр и базу отдыха
	земли особо охраняемых территорий / под размещение базы отдыха
	земли особо охраняемых территорий / под строительство рекреационных объектов
	земли особо охраняемых территорий / строительство рекреационных объектов
	земли особо охраняемых территорий / строительство рекреационных объектов
	земли особо охраняемых территорий / строительство рекреационных объектов

	Передаваемые права
	долгосрочная аренда (49 лет)
	долгосрочная аренда
	собственность
	собственность
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда

	Транспортная доступность
	подведена дорога
	подведена дорога
	подведена дорога
	подведена дорога
	подведена дорога
	подведена дорога

	Коммуникации
	подведены
	по границе
	по границе
	по границе
	по границе
	по границе

	Наличие строений под снос
	
	нет
	нет
	здания под снос (недострой)
	нет
	нет

	Описание
	Участок огорожен. Наличие всех коммуникаций на участке.
	Берег Истринского водохранилища
	Земельный участок, ровный, рядом лес, для размещения базы отдыха
	Земельный участок  для детского лагеря, пансионата, общая площадь незавершенных строений около 7000 м²  под снос, коммуникации по границе, удобный подъезд
	Земельный участок,  вокруг лег, рядом водохранилище 
	Земельный участок, рядом лес, недалеко водохранилище 


В качестве единицы сравнения для объектов выбрана цена предложения за 1 кв. м площади земельного участка. При этом, исходя из способа представления информации о ценах предложения земельных участков, расчеты методом сравнения продаж проведены в рублях. В дальнейшем определены основные элементы сравнения, посредством корректировки которых обеспечивалась максимальная схожесть оцениваемого земельного участка и аналогов. 

При определении стоимости права на земельный участок выделены следующие элементы сравнения:

· условия финансирования;

· вид права;

· дата продажи;

· условия продажи;
· наличие согласованной проектной документации;

· категория земель и вид разрешенного использования;

· площадь участка;

· коммуникации.
Корректировка на условия финансирования

Цены сделок для разных объектов могут отличаться из-за разных условий финансирования. Так, например можно выделить:

- получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой компании) для приобретения земельного участка;

-  расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи;

Первый вариант требует проведения корректировки цены продажи на величину платы за кредит. Во втором варианте корректировка не требуется, так как сделка реализована из  текущей стоимости денег на дату продажи.  

Так как условия финансирования одинаковые для предполагаемых сделок с объектом оценки и объектами – аналогами, т.е. соответствуют приобретению за наличный/безналичный расчет денежными средствами, корректировка не проводилась. 
Корректировка на зарегистрированные права

На объекты-аналоги оформлено право долгосрочной аренды либо право собственности. На земельный участок, относимый к объекту оценки, оценивается право долгосрочной аренды.
Как показывает анализ рынка земли Московской области, на сегодняшний день рыночная стоимость прав собственности и прав долгосрочной аренды при прочих равных условиях (категория земель, местоположение, размер и пр.) имеют практически одинаковую величину
. Данный факт, как указано в статье (http://www.ocenchik.ru/docs/381.html), следует из того, что земельный налог и арендные платежи в регионах практически равны
. Данный факт нивелирует различия в сроках долгосрочных договоров аренды и правах собственности на земельные участки. Поэтому корректировка на отличие стоимости права собственности и права долгосрочной аренды не проводилась.
Корректировка на дату продажи 

Все предложения о продаже объектов-аналогов актуальны на дату оценки, поэтому корректировка по данному параметру не проводилась.
Корректировка на условия продажи

Корректировка на данный элемент сравнения отражает:
а) нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем;

б) неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при которых продавец и покупатель принимают свои решения  относительно продажи или покупки земельного участка;

в) нетипичный срок экспозиции объекта на рынке (продажа в условиях банкротства).

В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью объекта недвижимости без каких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью продажи рассматриваемого сравнимого объекта недвижимости с выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. Условия продажи у всех объектов-аналогов и оцениваемого земельного участка предполагаются рыночными. Таким образом, корректировка не применяется.

Корректировка на торг
Поскольку цены аналогов, использованные в расчетах, являются ценами предложений, к значениям рыночной стоимости цен аналогов введена понижающая корректировка на торг с учетом современной ситуации на рынке земли.

Анализ рынка и информации, полученной на Интернет-сайтах агентств Москвы и Московской области, показывает, что скидки на торг при сделке купли-продажи земельных участков рекреационного назначения составляет порядка 15% (таблица 6.3). 
Таблица 6.3. Величина скидки на торг 

	Наименование
	Источник
	Контакты
	Скидка на торг (%)

	Агентство недвижимости "Миэль", г. Москва, Московская обл.
	http://www.dom.miel.ru
	Тел/факс 8(495) 777-70-77
	10-15

	Агентство недвижимости "Инком", г. Москва
	www.incom-realty.ru
	Тел/факс 8(495) 363-28-63
	5-10

	Агентство недвижимости "Акапелла", г. Москва, Московская обл.
	www.akapella.ru
	Тел/факс 8(495) 444-84-36
	10-20


Корректировка на категорию / вид разрешённого использования земельного участка 

Оцениваемый земельный участок относится к землям особо охраняемых территорий, вид разрешенного использования под детский оздоровительный центр и базу отдыха. 

В соответствии с главой XVII Земельного кодекса РФ к землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение.
На землях особо охраняемых территорий допускается ограниченная хозяйственная деятельность при соблюдении установленного режима охраны этих земель в соответствии с федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.
Целевое назначение и разрешенное использование выбранных аналогов учтено при их выборе – земли особо охраняемых территорий под рекреационные цели. Поэтому корректировка по данному элементу сравнения не проводилась.
Корректировка на площадь участка

Как правило, цена продажи 1 кв. м земельного участка с большей площадью меньше, чем аналогичный показатель для объекта с меньшей площадью. Таким образом, в удельную цену объектов-аналогов необходимо внести корректировку.

Размер корректировки был рассчитан на основе методики по расчету зависимости кадастровой стоимости земельных участков от размера участка.

Таблица 6.4. Коэффициенты корректировки удельной кадастровой стоимости земельного участка на размер его площади (КS)

	№ п/п
	Площадь участка, кв. м
	Коэффициент поправки (Ks)

	1
	до 5 000 включительно
	1,35

	2
	от 5 000 до 10 000 включительно
	1,25

	3
	от 10 000 до 50 000 включительно
	1,06

	4
	от 50 000 до 100 000 включительно
	1,00

	5
	от 100 000 до 250 000 включительно
	0,93

	6
	от 250 000 до 500 000 включительно
	0,88

	7
	от 500 000 до 1 000 000 включительно
	0,83

	8
	от 1 000 000 до 2 500 000 включительно
	0,78

	9
	от 2 500 000 до 5 000 000 включительно
	0,75

	10
	от 5 000 000 и выше
	0,71


Эта зависимость отражена на графике, представленном ниже.
Рисунок 6.1. Зависимость цены на земельные участки от размера участка 
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Наиболее точно (коэффициент детерминации 0,9922) эту зависимость описывает следующее уравнение:
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где:

КS – коэффициент поправки; 

S – площадь земельного участка, кв.м.
Расчет корректировки для оцениваемого земельного участка представлен в таблице 6.5.
Таблица 6.5. Расчёт корректировки на площадь земельного участка
	Наименование
	Площадь земельного участка, кв.м
	Ks
	Корректировка на площадь (Ks объекта/ Ks аналога)

	Объект оценки 
	57 504,6
	0,7209
	

	Аналог №1
	24 000
	0,7766
	-7%

	Аналог №2
	140 000
	0,6682
	8%

	Аналог №3
	85 000
	0,6972
	3%

	Аналог №4
	134 000
	0,6707
	7%

	Аналог №5
	580 000
	0,5919
	22%


Источник: расчеты Оценщика
Корректировка на коммуникации
По информации крупных аналитических, риэлтерских и строительных компаний, работающих в данном сегменте рынка, стоимость земельных участков без проведенных коммуникаций, или расположенных по границе участков, дешевле, чем аналогичные с проведенными и подключенными коммуникациями. Основной проблемой, с которой сталкивается собственник при покупке земельного участка, это подключение к основным сетям.  Затраты на подключение и срок в каждом конкретном случае определяются индивидуально. 

По информации компаний RCF Capital Trast, «АИН-Девелопмент», АН «Белые ветры» и «Пересвет-Инвест» (источник: www.inbico.ru/analizrinka/37-popravkiikorrektirovki/71-kommunikacii.html), стоимость подведения коммуникаций зависит от удаленности от МКАД (таблица 6.6).

Таблица 6.6. Объем затрат на подключение коммуникаций в зависимости от удаленности от МКАД
	Расстояние от МКАД
	Стоимость проведения коммуникаций (с учетом НДС), руб./сотка

	Менее 35 км
	150 000 – 250 000

	От 35 до 50 км
	53 000

	Свыше 50 км
	49 000


Источник: www.inbico.ru/analizrinka/37-popravkiikorrektirovki/71-kommunikacii.html)
В рамках настоящего отчета затраты на подведение коммуникаций учитываются при итоговом выведении рыночной стоимости прав на земельный участок объекта оценки.
Корректировка на наличие зданий и сооружений под снос 
Наличие на земельном участке зданий и сооружений под снос уменьшает рыночную стоимость земельного участка, т.к. предполагает дополнительные затраты на снос и вывоз строительного лома. У аналога №3 имеются здания и сооружения под снос.
Точная информация по объемно-параметрическим характеристикам зданий и сооружений, подлежащих сносу, отсутствует. Для расчета затрат на снос были использованы аналоги, по которым имелась необходимая информация, с использованием сметы, опубликованная на сайте строительной компании ЭНЕРГОПРОФ (http://www.sklad-instrument.ru/raschet).

Таблица 6.7. Результаты расчета доли затрат на снос в цене предложения 
	Наименование показателя
	Аналог №1
	Аналог №2

	Источник информации
	http://www.roszem.ru/land/119629.html
	http://www.roszem.ru/land/64492.html

	Контакты
	+7 (965) 3090981
	951-23-60, 8(915)317-73-40

	Местоположение
	Московская область, Наро-Фоминский р-н, Верея
	Московская область, Павлово-Посадский р-н, д.Кузнецы

	Направление
	Минское ш.
	Горьковское ш.

	Удаленность от МКАД, км
	100
	69

	Цена предложения, $
	1 000 000
	1 500 000

	Цена предложения, руб.
	29 413 600
	44 120 400

	Цена предложения за 1 кв.м, руб.
	588
	496

	Категория земель / Вид разрешенного использования
	земли особо охраняемых территорий / строительство рекреационных объектов
	земли особо охраняемых территорий / строительство рекреационных объектов

	Передаваемые права
	собственность
	собственность

	Транспортная доступность
	подведена дорога
	подведена дорога

	Коммуникации
	подведены
	подведены

	Наличие строений под снос
	здания под снос
	здания под снос

	Описание
	Лесной участок площадью, под базу отдыха, гостинично-оздоровительный комплекс, 13 зданий общей площадью 1921 кв.м под снос 
	Земельный участок, бывший пионерлагерь, в лесном массиве, под базу отдыха, площадь строений под снос 5099 кв.м

	Площадь зданий под снос, кв.м
	1 921
	5 099

	Затраты на слом, руб.
	534 806
	1 419 562

	Ориентировочный объем, куб.м
	2 500
	4 500

	Затраты на вывоз мусора, руб.
	668 558
	1 203 404

	Итого затраты, руб.
	1 203 364
	2 622 966

	Площадь земельного участка, кв.м
	50 000
	89 000

	Итого удельные затраты на снос и вывоз, руб./кв.м
	24
	29

	Цена предложения (с учетом торга), руб./кв.м
	529
	446

	Доля затрат на снос и вывоз, %
	5%
	7%

	Средняя доля затрат на снос и вывоз в цене предложения земельного участка, %
	6%


Источник: http://www.sklad-instrument.ru/raschet, расчеты Оценщика
Расчет соотношения рыночной и кадастровой стоимости
Используя результаты кадастровой оценки, Оценщик вывел корректирующий коэффициент, показывающий, во сколько раз рыночная стоимость земельного участка (без учета затрат подведение коммуникаций) превосходит его кадастровую стоимость. 
При этом необходимо отметить, что кадастровая стоимость 1 кв.м земельных участков, предложенных к продаже, учитывает влияние основных ценообразующих факторов: их местоположение (в т.ч. направление и удаленность от МКАД), функциональное назначение, удаленность от магистралей (транспортная доступность), эстетическую и ландшафтную ценность территории, инженерно-геологические условия строительства и т.д. 

Для определения удельной стоимости 1 кв. м земельного участка, использованы средние результаты государственной кадастровой оценки земель в соответствии с Приложением №3 к распоряжению Министерства экологии и природопользования Московской области от 29 ноября 2005 г. N 197-РМ «Средние значения удельных показателей кадастровой стоимости земель особо охраняемых территорий и объектов Московской области». 

Результаты расчета приведены в таблице 6.8. 

Как видно из таблицы 6.8 рассчитанное соотношение рыночной и кадастровой стоимости объекта-аналога №2 составляет 5,48, что значительно выше среднерыночных показателей. У аналога №3 рассчитанное соотношение рыночной и кадастровой стоимости составляет 0,39, что также является аномальным. Аналоги №2 и №3 были исключены из выборки.

Проанализировав соотношения рыночной и кадастровой стоимости объектов-аналогов №1, №4, №5, Оценщик вывел среднее значение корректирующего коэффициента (без учета затрат на подведение коммуникаций). Для проверки полученной выборки на однородность был рассчитан коэффициент вариации.

Коэффициент вариации используют для сравнения рассеивания двух и более признаков, имеющих различные единицы измерения. Коэффициент вариации представляет собой относительную меру рассеивания, выраженную в процентах. Он вычисляется по формуле:
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,

где
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- искомый показатель,
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- среднее квадратичное отклонение, 
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- средняя величина.

При V < 30%, вариация считается слабой, а выборка корректирующего коэффициента считается однородной. 
Значение коэффициента вариации составило 27%, что меньше 30%. Таким образом, выборка является однородной и ее можно использовать для определения среднеарифметического соотношения рыночной и кадастровой стоимости.
Результаты расчетов коэффициента соотношения рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций) для земельного участка объекта оценки представлены в таблице 6.8.
Таблица 6.8. Расчет соотношения рыночной и кадастровой стоимости для земельного участка объекта оценки (без учета затрат на подведение коммуникаций
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4
	Аналог №5

	Цена предложения, руб./кв.м
	 
	926
	800
	447
	323
	399

	Скидка на торг, %
	 
	-15%
	-15%
	-15%
	-15%
	-15%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	787
	680
	380
	274
	339

	Финансовые условия
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	787
	680
	380
	274
	339

	Передаваемые права
	долгосрочная аренда (49 лет)
	долгосрочная аренда
	собственность
	собственность
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена за 1 кв. м, руб.
	 
	787
	680
	380
	274
	339

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена за 1 кв. м, руб.
	 
	787
	680
	380
	274
	339

	Дата предложения
	Сентябрь 2011 г.
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки

	Корректировка, %
	 
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	787
	680
	380
	274
	339

	Общая площадь, кв.м
	57 504,6
	24 000,0
	140 000,0
	85 000,0
	134 000,0
	580 000,0

	Корректировка на масштаб, %
	 
	-7%
	8%
	3%
	7%
	22%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	731
	734
	393
	295
	413

	Наличие строений под снос
	 
	нет
	нет
	здания под снос (недострой)
	нет
	нет

	Затраты на снос и вывоз строительного лома, % от цены предложения
	 
	0%
	0%
	6%
	0%
	0%

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	 
	731
	734
	416
	295
	413

	Удельная кадастровая стоимость, руб./кв.м
	122,86
	518,44
	133,86
	1 073,52
	255,62
	518,44

	Соотношение рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций)
	 
	1,41
	5,48
	0,39
	1,15
	0,80

	Соотношение рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций), принятое к расчету
	 
	1,41
	 
	 
	1,15
	0,80

	Среднерыночное соотношение рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций)
	1,12
	
	
	
	
	

	Сумма квадратов отклонений значения (х) от средней ряда данных (дисперсия)
	0,09
	
	
	
	
	

	Среднее квадратическое отклонение от средней (δ), ( корень квадратный из дисперсии)
	0,31
	
	
	
	
	

	Коэффициент вариации(V),  (отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда). Выборка считается однородной при V < 30%
	27%
	
	
	
	
	


Источник: расчеты Оценщика
Среднее значение соотношения рыночной и кадастровой стоимости для объекта оценки  без учета затрат на подведение коммуникаций составило 1,12.
Как было отмечено выше, при итоговом расчете рыночной стоимости прав на земельный участок необходимо учесть затраты на подведение коммуникаций. В таблице 6.6 приведены рыночные данные затрат на проведение коммуникаций в зависимости от удаленности от МКАД.  Объект оценки расположен на удалении 110 км от МКАД, следовательно стоимость проведения коммуникаций составит 49 000 рублей за сотку с учетом НДС, или 415 руб./кв.м без учета НДС.

Объект оценки относится к категории рекреационной недвижимости, для которой специфической особенностью является наличие большого незастроенного земельного участка (зеленая зона, насаждения и т.д.), к которой не требуется проведение всех инженерных коммуникаций. Таким образом, при расчете площади земельного участка, к которому необходим подвод коммуникаций, учитывается только застроенный земельный участок, общая площадь которого составляет 8 606,71 кв.м (см. таблица 2.3 настоящего отчета). 

Итоговый расчет рыночной стоимости права долгосрочной аренды на земельный участок представлен в таблице 6.9.
Таблица 6.9. Расчет рыночной стоимости права аренды земельного участка
	Наименование показателя
	Значение

	Средний коэффициент соотношения рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций)
	1,12

	Общая площадь земельного участка, кв.м
	57 504,6

	Удельная кадастровая стоимость объекта оценки, руб./кв.м
	143,86

	Рыночная стоимость права долгосрочной аренды земельного участка без учета затрат на подведение коммуникаций, руб.
	9 262 309

	Затраты по подведение коммуникаций, руб./кв.м
	415

	Площадь земельного участка, к которому необходим подвод коммуникаций (застроенный земельный участок), кв.м
	8 606,71

	Затраты на подведение коммуникаций, руб.
	3 573 971

	Рыночная стоимость права долгосрочной аренды земельного участка, руб.
	12 836 280


Источник: расчеты Оценщика
Таким образом, рыночная стоимость права долгосрочной аренды земельного участка общей площадью 57 504,6 кв.м, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки составляет 12 836 280 руб.

6.3. Восстановительная стоимость 

Восстановительная стоимость рассчитывалась в текущих ценах как стоимость нового объекта без учета накопленного износа. В основе расчета лежит понятие затрат на  замещение. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату оценки.
В настоящем отчете восстановительная стоимость здания крутой автостоянки, площадки для автомашин и площадки складирования материалов, введенных в эксплуатацию в 1984 г.,  определялась по типовым проектам Сборника УПВС в ценах 1969 г., по формуле:

ВС = С69 × V
[image: image20.wmf]´

 И69-84 
[image: image21.wmf]´

И84-тек
[image: image22.wmf]´

 Кр 
[image: image23.wmf]´

 Кпп,
где:

ВС – восстановительная стоимость на дату проведения оценки, руб.;

С69 –стоимость удельного показателя в ценах 1969 года по Сборнику УПВС, руб.;

V – количественные габаритные характеристики (строительный объем в куб. м, площадь кв. м, пог. м и т. д.); 
И69-84 -  индекс изменения сметной стоимости строительно-монтажных работ на 1 января 1984 г. (приложение №1, №2 к постановлению Госстроя СССР от 11 мая 1983 г. № 94,);
К1984–тек– индекс пересчета стоимости строительства от цен 1984 года к ценам на дату оценки («КО-ИНВЕСТ» № 76, 2011);
Кр – коэффициент расхождения технических характеристик конструктивных элементов; 
Кпп - коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя (инвестора). Прибыль предпринимателя является сложившейся рыночной нормой, стимулирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. Величина прибыли предпринимателя зависит от сложившейся рыночной практики и определяется в процентах от стоимости завершенного строительства или ее составных частей, принимаемых в качестве основы для расчетов. 
Расчет прибыли предпринимателя проведен с использованием аналитического метода, предложенного сотрудниками Петербургского технического университета (СПб БГТУ) -  к.т.н. Д.Д. Кузнецовым и д.т.н. профессором Е.С. Озеровым
.

Согласно этой методике расчет прибыли предпринимателя основан на предположении, что инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если  прибыль от строительного проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство. Величина прибыли предпринимателя рассчитывается по формуле:
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КПП– коэффициент, учитывающий прибыль предпринимателя;
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 – число лет (период) строительства;
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C

– доля авансового платежа в общей сумме платежей;
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y

– годовая норма отдачи на вложенный капитал. Норма отдачи на капитал принимается неизменной на весь период строительства. 

Период строительства (
[image: image28.wmf]n

), типичный для зданий детского оздоровительного комплекса, равен 1 году (СНиП 1.04.03-85 «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений»). Значение коэффициента Со для зданий детского оздоровительного комплекса принято равным 0,11, иначе говоря, предполагается, что инвестор авансирует в строительство 11% от общей стоимости работ (согласно СНиП 1.04.03-85 «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений»). Годовая норма отдачи на вложенный капитал (уа) принята по данным «Бюллетеня банковской статистики» ЦБ РФ №7 (218) на уровне средневзвешенных ставок  по кредитам, предоставленным нефинансовым организациям на срок от 181 дней до 1 на уровне 10,4%.

Таким образом, прибыль предпринимателя, рассчитанная по приведенной выше формуле, для зданий и сооружений детского оздоровительного комплекса составляет 6%. 
Таблица 6.10. Расчет восстановительной стоимости зданий и сооружений детского оздоровительного комплекса
	Наименование показателя
	Год
	Площадь, кв.м
	Площадь застройки, м2
	Кол-во единиц измерения
	Единица измерения
	УПВС
	Таблица 
	С69
	Кт
	И84-01.07.2011
	И01.07.2011-сент.2011, разд. 2.6
	Иобщ
	Кпп
	Восстановительная стоимость (без учета НДС), руб.

	Корпус обслуживания
	1995
	2 272,50
	1 606,30
	10 019,00
	куб.м
	31
	14а
	20,2
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	25 999 942

	Спальный корпус А 
	1995
	693,6
	499,7
	2 612,00
	куб.м
	31
	18д
	23,5
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	7 880 965

	Спальный корпус Б 
	1995
	693,1
	447,4
	2 642,00
	куб.м
	31
	18д
	23,5
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	7 971 481

	Спальный корпус В
	1995
	676,4
	482,7
	2 621,00
	куб.м
	31
	18д
	23,5
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	7 908 120

	Спальный корпус Г
	1995
	676,4
	437,7
	2 579,00
	куб.м
	31
	18д
	23,5
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	7 781 397

	Очистные сооружения 
	1995
	45,9
	68,1
	1
	шт.
	27
	186б
	9 100
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	1 168 368

	Здание: склад 
	1995
	44,7
	65,7
	202
	куб.м
	18
	24а
	21,3
	1,16
	103,700
	1,007
	121,17
	1,06
	552 420

	Площадки:
	1995
	1 050,00
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	покрытие
	 
	 
	1 050,00
	10,5
	100 кв.м
	26
	66з
	368
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	530 667

	основание
	 
	 
	1 050,00
	10,5
	100 кв.м
	26
	65в
	291
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	419 631

	подстилающий слой
	 
	 
	1 050,00
	10,5
	100 кв.м
	26
	64а
	171
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	246 587

	Сооружение: дорога:
	1995
	552 м
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	покрытие
	 
	 
	2 340,00
	23,4
	100 кв.м
	26
	66з
	368
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	1 182 630

	основание
	 
	 
	2 340,00
	23,4
	100 кв.м
	26
	65в
	291
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	935 177

	подстилающий слой
	 
	 
	2 340,00
	23,4
	100 кв.м
	26
	64а
	171
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	549 537

	Сооружение: тротуар 
	1995
	778 м
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	покрытие
	 
	 
	1 711,00
	17,1
	100 кв.м
	26
	66з
	368
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	864 229

	основание
	 
	 
	1 711,00
	17,1
	100 кв.м
	26
	65в
	291
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	683 399

	подстилающий слой
	 
	 
	1 711,00
	17,1
	100 кв.м
	26
	64а
	171
	1,16
	110,924
	1,007
	129,62
	1,06
	401 585

	Сооружение: артскважина
	1995
	8,1
	 
	8,1
	м
	37
	60б
	53
	1,16
	120,538
	1,007
	140,85
	1,06
	64 068

	Сооружение: артскважина
	1995
	8
	 
	8
	м
	37
	60б
	53
	1,16
	120,538
	1,007
	140,85
	1,06
	63 278

	Сооружение: сети водопровода с водонапорной башней: 
	1995
	140 м
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	сети водопровода
	 
	 
	 
	140
	м
	27
	180а
	5,4
	1,16
	120,538
	1,007
	140,85
	1,06
	112 825

	водонапорная башня
	 
	 
	 
	1
	шт.
	27
	94з
	7 300
	1,16
	120,538
	1,007
	140,85
	1,06
	1 089 448

	ИТОГО:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	66 405 755


Источник: расчеты Оценщика, документы БТИ
6.4. Накопленный износ

Накопленный износ - это потеря стоимости улучшений, которая может происходить в результате физического разрушения, функционального, внешнего устаревания, или комбинации этих источников.

Физический износ - под физическим износом конструкции, элемента, системы инженерного оборудования и объекта недвижимости в целом понимают утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, надежности, устойчивости, эксплуатационной пригодности) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкции, элемента, системы и здания в целом, и их восстановительной стоимости.

Функциональный износ - признаками функционального износа объекта недвижимости, как правило, являются несоответствие его объемно-планировочного и / или конструктивного решения современным стандартам, включая различное оборудование, необходимое для нормальной эксплуатации объекта недвижимости в соответствии с его текущим или предполагаемым использованием.

Внешний (экономический) износ - внешний (экономический) износ представляет собой обесценение объекта, обусловленное негативным по отношению к объекту влиянием внешней среды: рыночной ситуации, накладываемых сервитутов на определенное использование недвижимости, изменения окружающей инфраструктуры, законодательных решений в области налогообложения и т.п.

Накопленный износ оцениваемого объекта определяется по формуле:

Ио = 1 - (1 – Ифиз)*(1 – Ифунк)*(1 – Ивн),

где:
Ио – накопленный износ;


Ифиз – физический износ;


Ифунк – функциональный износ;

Ивн – внешний (экономический) износ.

Выделяют следующие методы расчета физического износа зданий: 

· нормативный;

· стоимостной;

· метод срока жизни.

Величина физического износа объекта оценки определялась на основании внешнего осмотра и документов БТИ.

В настоящей работе для расчета физического износа основных зданий, очистных сооружений и здания склада Оценщик применял сборник  «Правил оценки физического износа жилых зданий» ВСН 53-86(р). 

Физический износ здания определяют по формуле: 
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       где
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физический износ здания, %;
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физический износ отдельной конструкции, элемента или системы, % ;
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коэффициент, соответствующий доле восстановительной стоимости отдельной конструкции, элемента или системы в общей восстановительной стоимости здания;

n - число отдельных конструкций, элементов или систем в здании.

При определении удельных весов отдельных конструктивных элементов здания использовались данные соответствующих таблиц сборника УПВС.
Расчет физического износа корпуса обслуживания представлен в таблице 6.11.
Таблица  6.11. Расчет физического износа корпуса обслуживания 
	Наименование
	Удельный вес конструктивных элементов, %
	Износ конструктивных элементов в %
	Средневзвешенный % износа конструктивных элементов
	Описание износа объекта оценки

	Фундаменты
	4
	20
	1
	Трещины в цокольной части здания

	Стены и перегородки
	25
	20
	5
	Трещины и отпадение штукатурки местами, выветривание швов

	Покрытия и перекрытия
	12
	20
	2
	Незначительное смещение плит относительно одна другой по высоте вследствие деформаций, отслоение выравнивающего слоя в заделке швов

	Кровля
	5
	40
	2
	Вздутие поверхности, трещины, разрывы; ржавление и повреждения настенных желобов и ограждающей решетки; проникновение влаги в местах примыканий к вертикальным поверхностям; повреждение деталей водоприемного устройства 

	Проемы
	9
	40
	4
	Нарушение герметизации оконных коробок, приборы частично утеряны, повреждения наличников, повреждения и перекосы обвязок, коробок

	Полы
	12
	30
	4
	Истертость материала у дверей и в ходовых местах; местами вздутия 

	Отделочные работы
	10
	30
	3
	Отставание и отбитые места штукатурки, окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился, местами отслоения и вздутия

	Внутренние санитарно-технические работы и электротехнические устройства
	18
	30
	5
	Капельные течи в местах резьбовых соединений трубопроводов и врезки запорной арматуры; поражение коррозией отдельных участков трубопроводов; повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски,

	Прочие работы
	5
	30
	2
	 

	Итого
	100
	 
	27
	 


Источник: сборник УПВС, ВСН 53-86 (р), расчеты Оценщика
Расчет физического износа спальных корпусов А, Б, В, Г представлен в таблице 6.12.

Таблица  6.12. Расчет физического износа спальных корпусов А, Б, В, Г 
	Наименование
	Удельный вес конструктивных элементов, %
	Износ конструктивных элементов в %
	Средневзвешенный % износа конструктивных элементов
	Описание износа объекта оценки

	Фундаменты
	6
	20
	1
	Трещины в цокольной части здания

	Стены и перегородки
	26
	20
	5
	Трещины и отпадение штукатурки местами, выветривание швов

	Покрытия и перекрытия
	13
	20
	3
	Незначительное смещение плит относительно одна другой по высоте вследствие деформаций, отслоение выравнивающего слоя в заделке швов

	Кровля
	6
	40
	2
	Вздутие поверхности, трещины, разрывы; ржавление и повреждения настенных желобов и ограждающей решетки; проникновение влаги в местах примыканий к вертикальным поверхностям; повреждение деталей водоприемного устройства 

	Проемы
	10
	40
	4
	Нарушение герметизации оконных коробок, приборы частично утеряны, повреждения наличников, повреждения и перекосы обвязок, коробок

	Полы
	8
	30
	2
	Истертость материала у дверей и в ходовых местах; местами вздутия 

	Отделочные работы
	7
	30
	2
	Отставание и отбитые места штукатурки, окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился, местами отслоения и вздутия

	Внутренние санитарно-технические работы и электротехнические устройства
	15
	30
	5
	Капельные течи в местах резьбовых соединений трубопроводов и врезки запорной арматуры; поражение коррозией отдельных участков трубопроводов; повреждение изоляции магистральных и внутриквартирных сетей в отдельных местах, потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски,

	Прочие работы
	9
	30
	3
	 

	Итого
	100
	 
	27
	 


Источник: сборник УПВС, ВСН 53-86 (р), расчеты Оценщика

Расчет физического износа очистных сооружений представлен в таблице 6.13.

Таблица  6.13. Расчет физического износа очистных сооружений
	Наименование
	Удельный вес конструктивных элементов, %
	Износ конструктивных элементов в %
	Средневзвешенный % износа конструктивных элементов

	Земляные работы
	5
	30
	2

	Каменные конструкции
	16
	30
	5

	Бетонные и железобетонные конструкции (фундаменты, стены, покрытие)
	48
	30
	14

	Стальные конструкции
	1
	30
	0

	Деревянные конструкции
	4
	40
	2

	Полы
	2
	40
	1

	Кровля
	8
	40
	3

	Отделочные работы
	1
	40
	0

	Сантехнические работы и электротехнические устройства
	5
	40
	2

	Колодцы
	6
	40
	2

	Разные работы (фундаменты под оборудование, крыльца и др.)
	4
	40
	2

	Итого
	100
	 
	33


Источник: сборник УПВС, ВСН 53-86 (р), расчеты Оценщика

Расчет физического износа здания склада представлен в таблице 6.14.

Таблица  6.14. Расчет физического износа здания склада 

	Наименование
	Удельный вес конструктивных элементов, %
	Износ конструктивных элементов в %
	Средневзвешенный % износа конструктивных элементов
	Описание износа объекта оценки

	Фундаменты
	15
	40
	6
	Искривление горизонтальных линий цоколя

	Стены, перегородки, колонны
	38
	40
	15
	Трещины, выбоины, отслоение защитного слоя бетона, местами протечки и промерзание в стыках

	Покрытия и перекрытия
	13
	40
	5
	Отдельные трещины в растянутой зоне, увлажнение местами, поверхностные отколы в растянутой зоне, прогибы

	Кровля
	6
	50
	3
	Вздутие поверхности, трещины, разрывы; ржавление и повреждения настенных желобов и ограждающей решетки; проникновение влаги в местах примыканий к вертикальным поверхностям; повреждение деталей водоприемного устройства 

	Проемы
	7
	40
	3
	Нарушение герметизации оконных коробок, приборы частично утеряны, повреждения наличников, повреждения и перекосы обвязок, коробок

	Полы
	8
	40
	3
	Стирание поверхности в ходовых местах, выбоины 

	Отделочные работы
	3
	40
	1
	Отставание и отбитые места штукатурки, окрасочный слой растрескался, потемнел и загрязнился, местами отслоения и вздутия

	Электротехнические устройства
	2
	30
	1
	Потеря эластичности изоляции проводов, открытые проводки покрыты значительным слоем краски,

	Прочие работы
	8
	50
	4
	 

	Итого
	100
	 
	41
	 


Источник: сборник УПВС, ВСН 53-86 (р), расчеты Оценщика

В настоящем отчете, величина физического износа площадок, дороги, тротуара, артскважин, сетей водопровода с водонапорной башней была определена методом срока жизни. Расчёт физического износа при использовании данного метода осуществляется по формуле: 
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где:

ЭВ - эффективный возраст, определяемый экспертом на основе технического состояния элементов сооружения в целом. Эффективный возраст основан на оценке внешнего вида, технического состояния, экономических факторов, влияющих на стоимость объекта. По результатам визуального осмотра объекта оценки, а также по данным технической документации на сооружения детского оздоровительного комплекса не было выявлено каких-либо факторов их неправильной эксплуатации, что привело бы к увеличению эффективного возраста. В соответствии с этим, для расчета физического износа сооружений объекта оценки Оценщик счел возможным в качестве эффективного возраста принять их хронологический возраст, а в качестве типичного срока жизни ТС - нормативные сроки службы в соответствии с ЕНАО. 

Средний экономический срок жизни площадок, дорожек и тротуаров составляет порядка 30 лет, средний экономический срок жизни артезианских скважин, сетей водопроводных – 25 лет. Исходя из этого физический износ площадок, дорожек и тротуаров составляет 53%, физический износ артезианских скважин и сетей водопроводных - 64%. 
Признаком функционального износа, как правило, является несоответствие современным рыночным требованиям по объемно-планировочным, конструктивным решениям, благоустроенности, безопасности, комфортности, необходимым для нормальной эксплуатации в соответствии с текущим или предполагаемым использованием. 

По своим конструктивным и эксплуатационным характеристикам объект оценки в должной мере отвечает современным стандартам в той степени, в которой это соответствует его текущему функциональному использованию. Таким образом, значение функционального износа принимается равным нулю. 

Внешний (экономический) износ представляет собой обесценение объекта, обусловленное изменением внешней среды: социальных стандартов общества, законодательных и финансовых условий, демографической ситуации, экологических факторов и других качественных параметров окружения. 
Объекты детского оздоровительного комплекса «Серебряный» были построены в 1995 году на земельном участке общей площадь 9,8 га совместно с другими объектами инфраструктуры, в т.ч. с бассейном. После реорганизации РАО ЕЭС часть имущества единого комплекса была передана ОАО «Мосэнерго», часть имущества – ОАО «ОГК-1», часть имущества осталась в федеральной собственности. Объекты, принадлежащие ОАО «Мосэнерго» состоят из административного корпуса, 4 спальных корпусов, площадок, дорожек и тротуаров, а также из водопроводных сетей. Подача электричества и отопления может быть налажена по магистральным сетям. Отсутствие бассейна лишает объекты, принадлежащие ОАО «Мосэнерго», конкурентоспособности, т.к. наличие бассейна является фактором, повышающим привлекательность оздоровительного комплекса для отдыхающих. 
Отделение от объектов оздоровительного комплекса бассейна обусловило появление внешнего (экономического) обесценения объекта оценки, который проявляется в снижении цены размещения в номерном фонде, и как, следствие, чистого дохода. Что, в свою очередь, влияет на снижение рыночной стоимости объекта оценки.

Для расчета величины экономического износа были проанализированы средние цены размещения на базах отдыха, пансионатах и оздоровительных центрах, расположенных в Московской области, на значительном удалении от МКАД, предоставляющих сопоставимый набор услуг. В соответствии с анализом рынка (раздел 3, рис. 3,2) фактор местоположения, учитывающий направление, имеет низкую степень влияния, что позволило отобрать аналоги по различному направлению.
В результате анализа были отобраны цены размещения в домах отдыха и пансионатах без бассейна и с бассейном. В цену размещения входит оплата номера и 3-х разового питания. Для сопоставления отбирались номера двух видов в соответствии с номерным фондом объекта оценки: одноместные однокомнатные стандартные и двухместные однокомнатные стандартные. 
Таблица  6.15. Цены размещения на базах отдыха и в пансионатах Московской области без бассейна
	Наименование показателя
	Аналог №1
	
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Источник информации
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10037097/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10089706/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10050863/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog/10038647/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10052446/

	Название 
	Санаторий-профилакторий "Тесна"
	Пансионат "Парус"
	Оздоровительный комплекс "Лужки"
	База отдыха "Березовка"
	Пансионат "Рождественское"

	Местоположение
	Московская обл., Каширский р-н
	Московская обл., Рузский р-н
	Московская обл., Серпуховской р-н
	Московская обл., Егорьевский р-н
	Московская обл., Серпуховской р-н

	Удаленность от МКАД, км
	90
	85
	85
	115
	95

	Наличие бассейна
	нет
	нет
	нет
	нет
	нет

	Цена размещения в 2-местном однокомнатном номере (с учетом НДС) 2 человек, руб./сутки
	2 200
	2 800
	2 500
	2 440
	1 980

	Средняя цена размещения в 2-местном однокомнатном номере (без учета НДС) 2 человек, руб./сутки
	2 103

	Цена размещения в 1-местном однокомнатном номере (с учетом НДС), руб./сутки
	1 100
	2 200
	1 250
	1 800
	1 360

	Средняя цена размещения в 1-местном однокомнатном номере (без учета НДС), руб./сутки
	1 307


Таблица  6.16. Цены размещения на базах отдыха и в пансионатах Московской области с бассейном
	Наименование показателя
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4
	Аналог №5

	Источник информации
	http://www.kurorttorg.ru/resort54_sanatorium224.html
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10089546/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/8028/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10084382/
	http://www.podmoskovie.biz/san_catalog_price/10085516/

	Название 
	Учебно-оздоровительный центр "Конобеево"
	Санаторий "Озеро Белое"
	Пансионат "Вербилки"
	Санаторий "Протвино"
	Санаторий "Приокские дали"

	Местоположение
	Московская обл., Воскресенский р-н
	Московская обл., Шатурский р-н
	Московская обл., Талдомский р-н
	Московская обл., Серпуховской р-н
	Московская обл., Луховицкий р-н

	Удаленность от МКАД, км
	65
	150
	80
	90
	130

	Наличие бассейна
	есть
	есть
	есть
	есть
	есть

	Цена размещения в 2-местном однокомнатном номере (с учетом НДС) 2 человека, руб./сутки
	3 500
	3 800
	3 490
	4 580
	4 850

	Средняя цена размещения в 2-местном однокомнатном номере (без учета НДС) 2 человека, руб./сутки
	3 427 

	Цена размещения в 1-местном однокомнатном номере (с учетом НДС), руб./сутки
	2 000
	2 300
	2 390
	1 740
	2 635

	Средняя цена размещения в 1-местном однокомнатном номере (без учета НДС), руб./сутки
	1 875


Как видно из таблицы 6.15 и 6.16 цена размещения в объектах рекреации с бассейном выше, чем цена размещения в аналогичных объектах без бассейна. Для расчета влияния вышеуказанного расхождения на стоимость был применен метод прямой капитализации.  
В рамках метода капитализации дохода определялась рыночная стоимость комплекса с бассейном и рыночная стоимость комплекса без бассейна. Далее сравнивались полученные стоимости. Рассчитанное соотношение стоимости комплекса без бассейна и комплекса с бассейном применялось как величина экономического износа.
По методу прямой капитализации стоимость имущества определяется отношением чистого дохода  от его использования к соответствующему коэффициенту капитализации. Применение этого метода наиболее целесообразно в тех случаях, когда доход является стабильным или, по крайней мере, ожидается, что текущие денежные доходы приблизительно будут равны будущим или темпы их роста умеренны. Стоимость объекта по методу прямой капитализации дохода рассчитывается по следующей формуле:
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V – стоимость объекта оценки;

NOI – ежегодный чистый операционный доход, приносимый объектом оценки;

Rкап.- ставка капитализации.

Расчеты по методу прямой капитализации включают определение:

1. потенциального валового дохода;

2. действительного (эффективного) валового дохода;

3. операционных расходов и чистого операционного дохода;

4. ставки капитализации;

5. текущей стоимости объекта недвижимости.

Учитывая, что ставки капитализации для базы отдыха со столовой и бассейном и для базы отдыха без столовой и бассейна в рассматриваемом варианте одинаковые, для расчета экономического износа сопоставлялись чистые операционные доходы. Таким образом, сначала определяется чистый операционный доход от эксплуатации базы отдыха (пансионата) с бассейном и со столовой и чистый операционный доход от эксплуатации базы отдыха без столовой и без бассейна. Далее сравниваются полученные чистые операционные доходы. Рассчитанное соотношение является величиной экономического износа.

Для построения потенциального валового дохода были использованы показатели номерного фонда детского оздоровительного комплекса «Серебряный»: 84 однокомнатных двухместных номера (стандарт) и 16 однокомнатных одноместных номера (стандарт).
Загрузка номерного фонда для оздоровительного комплекса с бассейном предполагалась на среднерыночном среднегодовом уровне – 60% (см. обзор рынка -  раздел 3.2 настоящего отчета), для номерного фонда, расположенного в комплексе без бассейна, загрузка предполагалась на минимальном уровне - 50% (см. обзор рынка -  раздел 3.2 настоящего отчета).
Доля чистого операционного дохода от суммарного дохода (действительного валового дохода) составляет от 17% до 35% (источник: «Экономика гостиничного хозяйства в туризме» -http://www.profz.ru/turism_31.html). 

Для расчета операционных расходов от эксплуатации оздоровительного комплекса использовалась середина вышеуказанного диапазона – 26%, т.е. доля операционных расходов в ДВД составит 74%. 

Расчет величины экономического износа представлен в таблице 6.17.
Таблица 6.17. Расчет экономического износа
	Наименование показателя
	Значение для базы отдыха или пансионата без бассейна
	Значение для базы отдыха или пансионата с бассейном

	Количество 2-местных номеров, шт.
	84
	84

	Стоимость размещения в 2-местных номерах (без НДС), руб./сут.
	2 103
	3 427

	Количество 1-местных номеров, шт.
	16
	16

	Стоимость размещения в 1-местных номерах (без НДС), руб./сут.
	1 307
	1 875

	Потенциальный валовой доход от размещения в номерах, руб.
	72 121 525
	116 027 932

	Загрузка, %
	50%
	60%

	Действительный валовой доход, руб.
	36 060 763
	69 616 759

	Доля операционных расходов в ДВД, %
	74%
	74%

	Чистый операционный доход, руб.
	9 375 798
	18 100 357

	Экономический износ округленно (снижение стоимости базы отдыха или пансионата без бассейна по отношению к стоимости базы отдыха или пансионата с бассейном), %
	48%


Источник: расчеты Оценщика

Таким образом, внешний (экономический) износ детского оздоровительного комплекса «Серебряный» принят на уровне 48%.
 6.5. Стоимость замещения объекта оценки
Стоимость замещения оцениваемых объектов определяется по следующей формуле:

СЗ = ВС × (1-Ифиз.) × (1-Ифун.) × (1-Ивн.),

где:

СЗ – стоимость замещения объекта оценки, руб.;

ВС – восстановительная стоимость объекта оценки, руб.;

Ифиз. – физический износ;

Ифун. – функциональный износ;

Ивн. – внешний износ. 

Расчет стоимости замещения детского оздоровительного комплекса представлен в таблице 6.18.

Таблица  6.18. Расчет стоимости замещения детского оздоровительного комплекса
	Наименование показателя
	Восстановительная стоимость, руб.
	Физический износ, %
	Экономический износ, %
	Накопленный износ, %
	Стоимость замещения на дату оценки (без НДС), руб.

	Корпус обслуживания
	25 999 942
	27%
	48%
	62%
	9 829 018

	Спальный корпус А 
	7 880 965
	27%
	48%
	62%
	2 987 516

	Спальный корпус Б 
	7 971 481
	27%
	48%
	62%
	3 021 829

	Спальный корпус В
	7 908 120
	27%
	48%
	62%
	2 997 810

	Спальный корпус Г
	7 781 397
	27%
	48%
	62%
	2 949 772

	Очистные сооружения 
	1 168 368
	33%
	48%
	65%
	407 060

	Здание: склад 
	552 420
	41%
	48%
	69%
	168 908

	Площадки:
	 
	 
	 
	 
	 

	покрытие
	530 667
	53%
	48%
	76%
	128 775

	основание
	419 631
	53%
	48%
	76%
	101 830

	подстилающий слой
	246 587
	53%
	48%
	76%
	59 838

	Сооружение: дорога:
	 
	 
	 
	 
	 

	покрытие
	1 182 630
	53%
	48%
	76%
	286 985

	основание
	935 177
	53%
	48%
	76%
	226 936

	подстилающий слой
	549 537
	53%
	48%
	76%
	133 354

	Сооружение: тротуар 
	 
	 
	 
	 
	 

	покрытие
	864 229
	53%
	48%
	76%
	209 720

	основание
	683 399
	53%
	48%
	76%
	165 838

	подстилающий слой
	401 585
	53%
	48%
	76%
	97 451

	Сооружение: артскважина, общая площадь 8,1 кв.м
	64 068
	64%
	48%
	81%
	11 994

	Сооружение: артскважина, общая площадь 8 кв.м
	63 278
	64%
	48%
	81%
	11 846

	Сооружение: сети водопровода с водонапорной башней: 
	 
	 
	 
	 
	 

	сети водопровода
	112 825
	64%
	48%
	81%
	21 121

	водонапорная башня
	1 089 448
	64%
	48%
	81%
	203 945

	Итого
	66 405 755
	 
	 
	 
	24 021 546


Источник: расчеты Оценщика
6.6. Рыночная стоимость объекта оценки по затратному подходу

Рыночная стоимость объекта оценки по затратному подходу рассчитана как сумма стоимости замещения зданий и сооружений детского оздоровительного комплекса и рыночной стоимости прав на земельный участок. 
Таблица 6.19. Стоимость объекта оценки по затратному подходу

	Наименование показателя
	Значение

	Стоимость замещения зданий и сооружений, руб.
	24 021 546

	Рыночная стоимость прав долгосрочной аренды земельного участка, руб.
	12 836 280

	Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная затратным подходом, руб.
	36 857 826


Источник: расчеты Оценщика

Таким образом, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках затратного подхода, по состоянию на дату оценки без учета НДС составляет 36 857 826 руб.
7. расчет рыночной стоимости объекта оценки сравнительным подходом
7.1. Общие положения

Сравнительный подход основывается на данных о рынке продаж и предложений по объектам недвижимости, аналогичным оцениваемым. Процедура оценки основывается на сравнении оцениваемого объекта с сопоставимыми объектами, которые были недавно проданы, включены в листинг на продажу,  с внесением корректировок по тем параметрам, согласно которым объекты отличаются друг от друга. Показателем рыночной цены за оцениваемый объект недвижимости выступает цена, которую заплатит на свободном рынке типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Рыночная цена объекта зависит от складывающей конъюнктуры спроса и предложения на соответствующем сегменте рынка в конкретном месте. После корректировки цен их можно использовать для расчета рыночной стоимости оцениваемого недвижимого имущества.
Применение сравнительного подхода заключается в последовательном выполнении следующих действий:

- исследование рынка с целью сбора достоверной информации о недавно совершенных сделках, о котировках, о предложениях по продаже объектов, которые сопоставимы с оцениваемым объектом;
- определение подходящих единиц сравнения (таких, например, как доллар США или рубли за квадратный метр) и проведение сравнительного анализа по каждой единице;
- сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью корректирования их цены продаж и исключения из списка сравнимых;
- установление стоимости продажи за оцениваемый объект путем сведения скорректированных стоимостных характеристик сравнимых объектов к одному стоимостному показателю. 
При оценке сравнительным подходом учитываются:

· спрос и предложение (цены на имущество устанавливаются в процессе переговоров между покупателями и продавцами на рынке – покупатели  представляют на рынке сторону «спрос», а продавцы – «предложение»; если спрос на определенный вид имущества велик, то цены имеют тенденцию к повышению, если спрос низок, то цены снижаются);

· сбалансированность (предложение и спрос стремятся к установлению равновесия, или баланса, на рынке; однако точка равновесия обычно недостижима, потому что спрос и предложение постоянно изменяются; рост населения, изменение финансовых возможностей, вкусов потребителей и их предпочтений приводит к тому, что спрос все время меняется; точно также на предложение влияет наличие на рынке дополнительных объектов сделок);

· замещение (замещение означает, что стоимость объекта, которому на рынке может быть найдена замена, стремится к стоимости приобретения равного по свойствам объекта заменителя);

· внешние факторы (внешние силы, положительные и отрицательные, напрямую влияют на стоимость; так как недвижимость по своей природе закреплена на одном месте, эти внешние силы становятся первостепенными при анализе стоимости).
Для оценки одного и того же объекта могут быть применены одновременно несколько единиц сравнения. К элементам сравнения относят характеристики объектов недвижимости и сделок, которые оказывают влияние на стоимость недвижимости.

К основным элементам, подлежащим обязательному учету, относят:

- передаваемые права;

- условия финансирования;

- условия продажи;

- дата сделки;

- местоположение;

- текущее состояние;

- размер прилегающего земельного участка;

- наличие инженерных коммуникаций и т.д.
Для анализа объектов сравнения и проведения корректировок единиц сравнения по элементам сравнения применяются различные количественные и качественные методики. Выбор методики корректировки зависит от объема и качества полученной информации.

Корректировки подразделяются на две основные группы:

I группа – последовательные корректировки, относящиеся к условиям сделки и состоянию рынка, которые производятся путем применения каждой последующей корректировки к предыдущему результату. Определяют цену продажи объекта оценки при рыночных условиях на дату оценки и являются базой для остальных корректировок. 

II группа – независимые корректировки, относящиеся непосредственно к объекту недвижимости, которые производятся путем применения указанных корректировок к результату, полученному после корректировок I группы.

Последовательные  корректировки:

- передаваемые права на имущество;

- условия финансирования;

- условия продажи;

- дата сделки.

Независимые корректировки:

- местоположение объекта;

- площадь помещения;

- состояние основных конструктивных элементов;
- наличие дополнительных улучшений;

- состояние внутренней отделки.

При корректировке объектов сравнения все поправки делаются от объекта аналога к объекту оценки. Окончательное решение о величине рыночной стоимости, определенной сравнительным подходом, принимается на основании анализа скорректированных цен продаж объектов сравнения, имеющих максимальное сходство с объектом оценки.
За единицу сравнения принята цена за 1 кв. м общей площади здания в рублях.

7.2. Выбор объектов-аналогов
Объект оценки представляет собой детский оздоровительный комплекс, состоящий из административного корпуса, 4-х жилых корпусов, здания склада и инфраструктурных сооружений (дорога, артскважина, коммуникационные сети, очистные сооружения), расположенный на земельном участке общей площадью 5,75046 га, на который оформлено право долгосрочной аренды сроком на 49 лет.
В результате исследования рынка предложений на продажу рекреационных объектов Московской области Оценщиком были найдены предложения о продаже объектов, которые по своим характеристикам могут служить аналогами оцениваемому объекту. 

В процессе сбора информации по аналогам оценщик не смог обнаружить информацию о совершенных сделках купли-продажи объектов, аналогичных оцениваемому объекту, так как информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер, поэтому расчет стоимости основывается на ценах предложений объектов-аналогов с учетом корректировок.

Выбор объектов-аналогов осуществлялся, исходя из следующих принципов:

· все объекты-аналоги расположены в Московской области на землях особо охраняемых территорий; 

· все объекты-аналоги являются рекреационными объектами;

· все объекты-аналоги свободны от имущественных обременений;

· рыночные предложения на продажу актуальны по состоянию на дату проведения оценки;
· все объекты-аналоги имеют на территории необходимые коммуникации (электричество, водопровод, канализацию, отопление и пр.).
Информационной базой для применения метода сравнения продаж в настоящем отчете послужили данные риэлтерских компаний о рыночных предложениях на продажу недвижимости в Московской области (www.landestate.ru, www.novosel.ru, www.roszem.ru, www.geodevelopment.ru).

Описание объектов-аналогов детского оздоровительного комплекса представлено в таблице 7.1.
Таблица  7.1. Описание объектов-аналогов детского оздоровительного комплекса
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Наименование объекта
	Детский оздоровительный комплекс «Серебряный»
	Оздоровительный лагерь
	Детский оздоровительный лагерь
	Детский оздоровительный лагерь
	Оздоровительный лагерь

	Цена предложения, $
	
	3 500 000
	 
	 
	 

	Цена предложения, руб.
	
	108 038 000
	200 000 000
	120 000 000
	16 000 000

	Общая площадь строений, кв. м
	5 056,70
	3 000
	7 500
	5 500
	1 200

	Местоположение
	Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы
	Московская обл., Рузский р-н 
	Московская обл., Подольский р-н 
	Московская обл., Рузский р-н 
	Московская обл., Егорьевский р-н 

	Направление
	Каширское ш.
	Новорижское ш. 
	Калужское ш.
	Минское ш.
	Егорьевское ш.

	Удаленность от МКАД, км
	110
	70
	30
	100
	95

	Площадь земельного участка, кв. м
	57 505
	140 000
	110 000
	100 000
	22 000

	Права на улучшения
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Права на земельный участок
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда

	Год постройки
	1 995
	1 990  
	1 990  
	1 990  
	1 985  

	Краткое описание
	Административный корпус, 4 жилых корпуса, склад и инфраструкт. сооружения (дорога, артскважина, коммуникационные сети, очистные сооружения)
	Детский оздоровительный лагерь, лесной участок, 14 зданий и сооружений
	Детский оздоровительный лагерь, общая площадь строений 7,5 тыс. кв.м (администрптивный корпус, спальные корпуса, клуб, столовая и др.), рядом лес
	Детский оздоровительный лагерь на берегу водохранилища, рядом лес
	Лагерь расположен в сосновом лесу, общая площадь зданий 1200 кв.м

	Транспортная доступность

	дорога подведена
	дорога подведена
	дорога подведена
	дорога подведена
	дорога подведена

	Текущее состояние
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	хорошее
	удовлетворительное

	Наличие коммуникаций
	все
	все
	все
	все
	все

	Источник информации
	
	http://www.landestate.ru/
	http://www.landestate.ru/
	http://www.landestate.ru/
	http://www.landestate.ru/

	Контакты
	
	(495) 782-41-62
	(495) 782-41-62
	(495) 782-41-62
	(495) 782-41-62


7.3. Расчет стоимости по сравнительному подходу

При использовании сравнительного подхода огромное значение имеет информация об аналогах. 

На этапе сбора исходной информации не всегда удается найти данные о сделках купли-продажи объектов, сходных с оцениваемым. При сравнительном анализе используется информация по ценам предложений (предполагаемой продажи). Такой подход объясним с той точки зрения, что потенциальный покупатель прежде, чем принять решение о покупке объекта недвижимого имущества, проанализирует текущие рыночные предложения и придет к заключению о возможной цене приобретаемого объекта недвижимости, учитывая все его достоинства и недостатки относительно объектов сравнения.

В соответствии со статьей 494 «Публичная оферта товара» Гражданского кодекса РФ (Часть вторая) публичной офертой является:
«1. Предложение товара в его рекламе, каталогах и описаниях товаров, обращенных к неопределенному кругу лиц, признается публичной офертой (пункт 2 статьи 437), если оно содержит все существенные условия договора розничной купли-продажи.
2. Выставление в месте продажи (на прилавках, в витринах и т.п.) товаров, демонстрация их образцов или предоставление сведений о продаваемых товарах (описаний, каталогов, фотоснимков товаров и т.п.) в месте их продажи признается публичной офертой независимо от того, указаны ли цена и другие существенные условия договора розничной купли-продажи, за исключением случая, когда продавец явно определил, что соответствующие товары не предназначены для продажи».

Таким образом,  в процессе расчётов были использованы данные, именуемые в ГК РФ как «оферта» и «публичная оферта».
Далее анализировалась необходимость внесения корректировок к ценам предложения аналогов по продаже прав собственности по наиболее значимым элементам сравнения с целью сглаживания отличий рыночных аналогов от оцениваемого объекта.

Чтобы учесть различия в размерах земельных участков оцениваемого объекта и объектов-аналогов, а также учесть особенности местоположения (направление, удаленность от МКАД, ландшафтные особенности) в рамках настоящего отчета использовался метод выделения, который заключается в последовательном определении рыночной стоимости прав на землю в стоимости объекта-аналога методом сравнения продаж, исключении стоимости земли из цены предложения, расчете рыночной стоимости улучшений и добавлении величины рыночной стоимости прав на земельный участок, рассчитанной в рамках затратного подхода.

Таким образом, расчет рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода выглядит следующим образом:

1) подбор объектов-аналогов;

2) расчет рыночной стоимости прав на земельные участки для объектов-аналогов;

3) определение цены предложения улучшений как разницы между ценой предложения единого объекта и рыночной стоимостью прав на землю;

4) расчет рыночной стоимости 1 кв. м улучшений методом сравнения продаж в рамках сравнительного подхода;
5) расчет рыночной стоимости улучшений как произведение общей площади улучшений и рыночной стоимости 1 кв.м;
6) определение рыночной стоимости объекта оценки как суммы рыночной стоимости улучшений и рыночной стоимости прав на земельный участок.

Для достижения большей степени сопоставимости при определении рыночной стоимости объекта оценки использовались следующие корректировки:

Корректировки цен  по I группе элементов сравнения

Корректировка на зарегистрированные права
На все объекты-аналоги, так же как и на объект оценки, имеется право собственности на улучшения, вследствие чего корректировка не производилась. На земельный участок объекта оценки оформлено право долгосрочной аренды, на земельные участки объектов-аналогов – право собственности или право долгосрочной аренды. Как было отмечено в разделе 6.2 настоящего отчета в текущей рыночной ситуации различия в сроках долгосрочных договоров аренды и правах собственности на земельные участки нивелированы одинаковыми арендными и налоговыми платежами за землю. Поэтому корректировка на отличие стоимости права собственности и права долгосрочной аренды земельного участка не проводилась.
Корректировка на условия финансирования
На условия финансирования корректировка не проводилась, так как они совпадают у объекта оценки и аналогов и соответствуют приобретению за наличный/безналичный расчет денежными средствами.
Корректировка на условия продажи

Корректировка на данный элемент сравнения  отражает:
а) нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем;

б) неполную информированность, срочную потребность в деньгах и другие вынужденные обстоятельства, при которых продавец и покупатель принимают свои решения  относительно продажи или покупки; 

в) нетипичный срок экспозиции объекта на рынке (продажа в условиях банкротства).

В общем виде корректировка определяется как разница между рыночной стоимостью объекта недвижимости без каких-либо отклонений по чистоте сделки и стоимостью продажи рассматриваемого сравнимого объекта недвижимости с выявленными нетипичными мотивациями его приобретения. Условия продажи всех объектов-аналогов и оцениваемого объекта предполагаются рыночными. Таким образом, корректировка не применяется.

Корректировка на дату продажи 

Все предложения о продаже объектов-аналогов актуальны на дату оценки, поэтому корректировка по данному параметру не проводилась.

Корректировка на  торг 
Поскольку цены аналогов, использованные в расчетах, являются ценами предложений, к значениям рыночной стоимости цен продажи аналогов введена понижающая корректировка на торг с учетом современной ситуации на рынке.

Анализ рынка и информации полученной на интернет-сайтах  агентств г. Москвы  и Московской области показывает, что при продаже рекреационной недвижимости, расположенной на значительном удалении от МКАД, цена предложения снижается на 15%.

Таблица  7.2. Величина скидки на торг
	Наименование
	Источник
	Контакты
	Скидка на торг (%)

	Агентство недвижимости "Миэль", г. Москва, Московская обл.
	http://www.dom.miel.ru
	Тел/факс 8(495) 777-70-77
	10-15

	Агентство недвижимости "Инком", г. Москва
	www.incom-realty.ru
	Тел/факс 8(495) 363-28-63
	5-10

	Агентство недвижимости "Акапелла", г. Москва, Московская обл.
	www.akapella.ru
	Тел/факс 8(495) 444-84-36
	10-20


Корректировки цен  по II  группе элементов сравнения
Корректировка на размер земельного участка

Как было отмечено выше, корректировка на различия в размере земельных участок объекта оценки и объектов-аналогов проводилась методом выделения, который заключается в последовательном определении рыночной стоимости прав на землю в стоимости объекта-аналога методом сравнения продаж, исключении стоимости земли из цены предложения, расчете рыночной стоимости улучшений и добавлении величины рыночной стоимости прав на земельный участок, рассчитанной в рамках затратного подхода.

Рыночная стоимость земельного участка объекта-аналога рассчитывалась как произведение коэффициента соотношения рыночной и кадастровой стоимости земельного участка, равного 1,12 (обоснование и расчет представлен в разделе 6 настоящего отчета), удельной кадастровой стоимости площади земельного участка объекта-аналога. К полученной величине прибавлялись затраты на подведение коммуникаций, рассчитанные как произведение застроенной части земельного участка (в предположении соотношений застроенной и незастроенной части земельного участка на уровне объекта оценки 0,15) и удельных затрат на подведение в зависимости от удаленности от МКАД (таблица 6.6 настоящего отчета). Полученная величина рыночной стоимости земельных участков объектов-аналогов вычиталась из цены предложения объекта-аналога. Оставшаяся величина - стоимость улучшений, переводилась в удельный показатель. 
Удельная кадастровая стоимость земельных участков, относящихся к землям особо охраняемых территорий, бралась на основании Приложения №3 к распоряжению Министерства экологии и природопользования Московской области от 29 ноября 2005 г. N 197-РМ «Средние значения удельных показателей кадастровой стоимости земель особо охраняемых территорий и объектов Московской области».

Корректировка на общую площадь улучшений
Одним из факторов, влияющим на стоимость недвижимости, является его площадь. Практика показывает, что цена продажи 1 кв. м большей площадью меньше, чем цена аналогичного объекта с меньшей площадью. Расчет данной корректировки проводился с помощью корреляционно-регрессионного анализа.

Все отобранные аналоги являются объектами рекреационного назначения.
Таблица 7.3. Выборка объектов-аналогов для расчета корректировки на площадь улучшений
	Наименование показателя 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Наименование объекта
	Пансионат
	База отдыха
	Дом отдыха
	Оздоровительный комплекс

	Цена предложения, $
	10 000 000
	 
	20 000 000
	38 000 000

	Цена предложения, руб.
	308 680 000
	50 000 000
	617 360 000
	1 172 984 000

	Общая площадь улучшений , кв. м
	5 200
	553
	12 500
	38 000

	Местоположение
	Московская обл., Щелковский р-н 
	Московская обл., Серпуховской р-н 
	Московская обл., Серпуховской р-н 
	Московская обл., Подольский р-н

	Направление
	Щелковское ш.
	Симферопольское ш.
	Симферопольское ш.
	Калужское ш.

	Удаленность от МКАД, км
	32
	95
	110
	25

	Площадь земельного участка, кв. м
	100 000
	30 000
	140 000
	52 000

	Права на улучшения
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Права на земельный участок
	долгосрочная аренда
	собственность
	собственность
	собственность

	Краткое описание
	Пансионат. Строения: Клуб (2000 кв.м), 4 корпуса (по 800 кв.м), дополнительные сооружения - гараж, мастерская и др. 
	База отдыха 11 зданий общей площадью 553 кв.м, Круглогодичный подъезд, смешанный лес 
	Санаторий на территории 14 га в экологически чистом районе. Главный корпус 4800  м² (200 человек), 8 коттеджей по 200  м², вспомогательные здания и сооружения, общая площадь строений 12 500 в м. 
	Оздоровительный комплекс,  ОСЗ 5 –этажное с техническим и цокольным этажами, и техническим подпольем, общей площадью 38 000 кв.м. 

	Транспортная доступность
	дорога подведена
	дорога подведена
	дорога подведена
	дорога подведена

	Текущее состояние
	удовлетворительное
	частично требуется чистовая отделка
	удовлетворительное
	удовлетворительное

	Наличие коммуникаций
	все
	все
	все
	все 

	Источник информации
	http://www.roszem.ru/land/120307.html
	http://www.roszem.ru/land/46903.html
	http://www.landestate.ru/
	http://www.novosel.ru/vew.php?621340


На основе отобранной выборки была построена зависимость цены предложения, очищенной от НДС, скорректированной на торг (-15%), и очищенной от рыночной стоимости земельного участка, от общей площади (рис. 7.1).

Таблица 7.4. Корректировка выборки для расчета корректировки на площадь улучшений
	Наименование показателя 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Цена предложения , руб. (с учетом НДС)
	308 680 000  
	50 000 000  
	617 360 000  
	1 172 984 000  

	Цена предложения (без учета НДС), руб.
	261 593 220  
	42 372 881  
	523 186 441  
	994 054 237  

	Скидка на торг, %
	-15%
	-15%
	-15%
	-15%

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	222 354 237  
	36 016 949  
	444 708 475  
	844 946 101  

	Местоположение
	Московская обл., Щелковский р-н 
	Московская обл., Серпуховской р-н 
	Московская обл., Серпуховской р-н 
	Московская обл., Подольский р-н

	Удельная кадастровая стоимость, руб./кв.м
	276,90
	196,70
	196,70
	695,51

	Коэффициент соотношения рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций)
	1,12
	1,12
	1,12
	1,12

	Площадь земельного участка, кв. м
	100 000
	30 000
	140 000
	52 000

	Рыночная стоимость земельного участка без учета затрат на подведение коммуникаций, руб.
	31 002 705  
	6 606 969  
	30 832 520  
	40 493 317  

	Затраты на подключение коммуникаций, руб./кв.м
	1 271  
	415  
	415  
	1 271  

	Площадь земельного участка, к которому необходим подвод коммуникаций (застроенный земельный участок), кв.м
	14 967  
	4 490  
	20 954  
	7 783  

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	50 028 534  
	8 471 500  
	39 533 666  
	50 386 748  

	Цена предложения улучшений, руб. (без учета НДС)
	172 325 703  
	27 545 449  
	405 174 809  
	794 559 353  

	Общая площадь улучшений, кв. м
	5 200  
	553  
	12 500  
	38 000  

	Цена предложения улучшений, руб./кв.м
	33 140  
	49 811  
	32 414  
	20 909  


Источник: расчеты Оценщика
Рис. 7.1. Зависимость удельной  цены предложения улучшений рекреационного назначения от общей площади
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Подставив в уравнение, приведенное на рис. 7.1 (y = 170 788*X-0,1904, R2 = 0,9269), значение общей площади для объектов-аналогов и для объекта оценки, по нижеследующей формуле была рассчитана корректировка на общую площадь:

К=Ко/Ка – 1, 

где

К -  корректировка на общую площадь, %;

Ко – значение у для объекта оценки;

Ка – значение у для объекта-аналога.

Корректировка на состояние основных конструктивных элементов здания

Физическое состояние основных конструктивных элементов здания является одной из важных ценообразующих характеристик объекта недвижимости. Расчет поправки осуществлялся на основе корректировки на физический износ по следующей формуле:
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где

Ки  - корректировка на физический износ конструктивных элементов здания;

Ио – физический износ объекта оценки;

Иа – физический износ аналога.

Средневзвешенный физический износ объекта оценки (единого комплекса) был рассчитан в рамках затратного подхода и составляет 30%. Физический износ аналогов рассчитывался методом срока жизни (нормативный срок жизни аналогичных зданий составляет 80 лет). 

Корректировка на состояние внутренней отделки

Состояние внутренней отделки напрямую влияет на стоимость недвижимости. Так как необходимость проводить ремонт требует не только дополнительных финансовых вложений, но и дополнительного времени на его проведение. Другими словами – чем лучше состояние внутренней отделки здания, тем оно привлекательнее. Объект оценки и аналоги №1, №2 и №4 находятся в удовлетворительном состоянии, объект-аналог №3 находится в хорошем состоянии.

Таблица 7.5. Расчет удельных среднерыночных затрат на капитальный ремонт загородных объектов недвижимости

	Наименование показателя
	Стоимость работы и материалов, руб./кв.м
	Стоимость работы и материалов (без учета НДС), руб./кв.м
	Источник информации

	Ремонтная компания "Интек"
	3900
	3 305
	http://www.intek-stroi.ru/calculator

	Компания "Ремонт Строительство Проект"
	3000
	2 542
	http://www.nrim.ru/

	Компания "РемонтСтрой"
	3500
	2 966
	http://remontctroi.ru/remont_pomesheniy

	Компания "Ремонт-Москва"
	3500
	2 966
	http://remont-moskwa.ru/index/otdelochnye_raboty_rascenki/0-5

	Среднерыночная стоимость капитального ремонта с учетом работ и материалов (без учета НДС), руб./кв.м
	
	2 900
	


Корректировка на наличие коммуникаций не проводилась, т.к. все объекты-аналоги и объект оценки имеют в наличие полный объем коммуникаций (электричество, водопровод, канализация, отопление и пр.). 

В качестве объектов-аналогов в рамках сравнительного подхода подбирались пионерские лагеря, детские оздоровительные комплексы, базы отдыха, состоящие из основных площадей (номерной фонд, административные помещения, культурно-развлекательные или спортивные помещений и т.д.), а также вспомогательных помещений (тепловые пункты, трансформаторные и т.д.). При этом соотношение основных и вспомогательных площадей у объекта-оценки и отобранных объектов-аналогов сопоставимо.

Следует отметить, что корректировка на размер земельного участка, проводимая на первом этапе расчетов, проводилась на основе удельной кадастровой стоимости земельных участков объектов-аналогов. Кадастровая стоимость 1 кв.м земельных участков учитывает влияние основных ценообразующих факторов: их местоположение, функциональное назначение, направление  и удаленность от МКАД, эстетическую и ландшафтную ценность территории, инженерно-геологические условия строительства и т.д. 

Таким образом, факторы, учитывающие местоположение объектов-аналогов (направление, удаленность от МКАД, эстетическую и ландшафтную ценность территории и др.), были учтены в корректировке на размер земельного участка, что не требует введения отдельной корректировки. 

Среднерыночная удельная стоимость объекта оценки определяется как среднеарифметическое значение откорректированных цен объектов-аналогов.
Расчет рыночной стоимости объекта оценки по сравнительному подходу приведен в таблице 7.6.
Таблица 7.6. Расчет рыночной стоимости детского оздоровительного комплекса сравнительным подходом
	Наименование показателя
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3
	Аналог №4

	Цена предложения , руб. (с учетом НДС)
	 
	108 038 000  
	200 000 000  
	120 000 000  
	16 000 000  

	Цена предложения (без учета НДС), руб.
	
	91 557 627  
	169 491 525  
	101 694 915  
	13 559 322  

	Общая площадь улучшений, кв. м
	5 056,7
	3 000,0
	7 500,0
	5 500,0
	1 200,0

	Площадь земельного участка, кв.м
	57 505
	140 000
	110 000
	100 000
	22 000

	Передаваемые права на улучшения
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Передаваемые права на земельный участок
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда
	долгосрочная аренда

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	91 557 627  
	169 491 525  
	101 694 915  
	13 559 322  

	Финансовые условия
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные
	рыночные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	91 557 627  
	169 491 525  
	101 694 915  
	13 559 322  

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	91 557 627  
	169 491 525  
	101 694 915  
	13 559 322  

	Дата продажи
	сентябрь 2011 г.
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки
	актуальна на дату оценки

	Корректировка, %
	 
	0
	0
	0
	0

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	91 557 627  
	169 491 525  
	101 694 915  
	13 559 322  

	Снижение цены в процессе торгов
	рыночная стоимость
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения
	цена предложения

	Скидка на торг, %
	 
	-15%
	-15%
	-15%
	-15%

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	77 823 983  
	144 067 796  
	86 440 678  
	11 525 424  

	Местоположение
	Московская обл., Ступинский р-н, дер. Возцы
	Московская обл., Рузский р-н 
	Московская обл., Подольский р-н 
	Московская обл., Рузский р-н 
	Московская обл., Егорьевский р-н 

	Удельная кадастровая стоимость, руб./кв.м
	 
	324,69
	695,51
	324,69
	127,26

	Коэффициент соотношения рыночной и кадастровой стоимости (без учета затрат на подведение коммуникаций)
	1,12
	1,12
	1,12
	1,12
	1,12

	Площадь застройки, кв.м
	
	20 953,78
	16 463,68
	14 966,99
	3 292,74

	Затраты на подключение коммуникаций, руб./кв.м
	
	415
	1 271
	415
	415

	Затраты на подключение коммуникаций, руб.
	
	8 701 146
	20 928 412
	6 215 104
	1 367 323

	Рыночная стоимость земельного участка, руб.
	 
	59 595 965  
	106 587 352  
	42 568 547  
	4 501 989  

	Цена предложения улучшений, руб. (без учета НДС)
	 
	18 228 018  
	37 480 444  
	43 872 131  
	7 023 435  

	Удельная цена предложения улучшений, руб./кв.м
	 
	6 076  
	4 997  
	7 977  
	5 853  

	Общая площадь строений, кв. м
	5 056,7
	3 000,0
	7 500,0
	5 500,0
	1 200,0

	Корректировка, %
	 
	-9%
	8%
	2%
	-24%

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	5 501  
	5 386  
	8 106  
	4 451  

	Физический износ, %
	30%
	26%
	26%
	26%
	33%

	Корректировка на физический износ основных конструктивных элементов, %
	 
	-6%
	-6%
	-6%
	3%

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	5 189  
	5 080  
	7 646  
	4 587  

	Текущее состояние 
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	удовлетворительное
	хорошее
	удовлетворительное

	Корректировка, руб.
	 
	0  
	0  
	-2 900  
	0  

	Скорректированная цена, руб. / кв. м
	 
	5 189  
	5 080  
	4 746  
	4 587  

	Среднерыночная стоимость, руб. / кв. м
	4 901
	
	
	
	

	Сумма квадратов отклонений значения (х) от средней ряда данных (дисперсия)
	79201,67
	
	
	
	

	Среднее квадратическое отклонение от средней (δ), ( корень квадратный из дисперсии)
	281,43
	
	
	
	

	Коэффициент вариации(V),  (отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда). Выборка считается однородной при V < 30%
	5,7%
	
	
	
	

	Общая площадь строений, кв. м
	5 056,7
	
	
	
	

	Рыночная стоимость строений, рассчитанная сравнительным подходом, руб.
	24 780 358
	
	
	
	

	Рыночная стоимость права долгосрочной аренды земельного участка, руб.
	12 836 280
	
	
	
	

	Итого рыночная стоимость детского оздоровительного комплекса "Серебряный", рассчитанная сравнительным подходом, руб.
	37 616 638
	
	
	
	


Источник: расчеты Оценщика

Таким образом, с учетом ограничительных условий и сделанных допущений, рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, по состоянию на дату оценки без учета НДС составляет 37 616 638 руб. 

8. Итоговое значение рыночной стоимости объекта оценки
Для оценки объекта оценки были использованы три подхода. 

В соответствии с Федеральными стандартами оценки (ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3), утвержденными приказами МЭРТ № 256, № 255, № 254 от 20 июля 2007 года, итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки определяется на основе обобщения (согласования) результатов, полученных в рамках каждого из подходов.
Как правило, итоговая величина стоимости рассчитывается путем математического взвешивания результатов оценки, полученных различными подходами.

При согласовании результатов оценки, Оценщик руководствовался следующими соображениями по поводу значимости и представительности результатов оценки по каждому из подходов:

· Затратный подход. Расчеты затратным подходом проводились на основании информации о технических характеристиках объекта недвижимости и учитывали стоимость прав на земельный участок. Результат, полученный в рамках затратного подхода, отражает рыночную ситуацию с точки зрения затрат на создание объекта.

· Сравнительный подход. Оценка рыночной стоимости объекта оценки в рамках сравнительного подхода была выполнена на основе информации о ценах на аналогичные объекты недвижимости, которые предлагаются к продаже путем публичной оферты. Результат оценки по сравнительному подходу обладает большой значимостью и представительностью, поскольку он непосредственно основан на рыночной информации о текущем уровне цен на аналогичные оцениваемому объекты недвижимости и учитывает действия факторов, определяющих спрос и предложение на рынке рекреационной недвижимости Московской обл. 
Принимая во внимание изложенные соображения, Оценщик счел необходимым придать равные веса результатам оценки затратным и сравнительным подходам – по 0,5.
Таблица 8.1. Расчет итоговой величины рыночной стоимости объекта оценки
	Наименование
	Значение
	Вес

	Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная затратным подходом, руб.
	36 857 826
	0,5

	Рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная сравнительным подходом, руб.
	37 616 638
	0,5

	Согласованная рыночная стоимость объекта оценки, руб.
	37 237 232


Источник: расчеты Оценщика

Таким образом, рыночная стоимость детского оздоровительного комплекса «Серебряный» по состоянию на дату проведения оценки округленно составляет 37 237 000 руб., без учета НДС.

приложение 1. пеРЕЧЕНЬ ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ПРИ ПРОВЕДЕНИИ ОЦЕНКИ ОБЪЕКТА ДАННЫХ

Правовая информация и стандарты

1. Гражданский кодекс РФ от 21.10.1994 г.

2. Федеральный закон Российской Федерации «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 года № 135.

3. Федеральные стандарты оценки (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3), утвержденные приказами МЭРТ № 256, №255, №254 от 20 июля 2007 г.
4. Международные стандарты оценки Международного комитета по стандартам оценки МСО 2007.

5. Европейские стандарты оценки (ЕСО) Европейской группы ассоциаций оценщиков, 2005.

Методическая литература

1. Оценка недвижимости: учебник / под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – 2-е изд., перераб. и доп. – М.: Финансы и статистика, 2007.
2. Грибовский С.В. Оценка стоимости недвижимости : Учебное пособие. – М.: Маросейка, 2009.

3. Петров В.И. Оценка стоимости земельных участков : учебное пособие / В.И. Петров ; под ред. д-ра экон. Наук, проф. Ф.А. Федотовой. – М. : КНОРУС, 2007;
4. Оценка недвижимости. – М.: «Финансы и статистика», 2002.

5. Оценка объектов недвижимости. Учебное пособие. – М.: «ИНФРА-М», 1997.

6. Фридман Дж., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. – М.: 1996.

7. Харрисон Г. Оценка недвижимости. – М.: 1999.

8. Грибовский П. Экономика и управление недвижимостью. – М.:1999.

9. Озеров Е. Экономика и менеджмент недвижимости. – СПб: 2005.
Ценовая и аналитическая информация

1. Официальный сайт Минэкономразвития РФ (http://www.economy.gov.ru)

2. Официальный Интернет-сайт Федеральной службы государственной статистики (www.gks.ru)

3. Информационно-аналитический ежеквартальный бюллетень «Ко-Инвест».

приложение 2. Перечень документов, использованных оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
1. Справка управления по имуществу по детскому оздоровительному комплексу «Серебряный».
2. Кадастровые паспорта зданий и сооружений детского оздоровительного комплекса «Серебряный».

3. Справки по данным технической инвентаризации объектов.

4. Свидетельства о государственной регистрации права на здания и сооружения детского оздоровительного комплекса «Серебряный».

5. Договор аренды земельного участка.

6. Информация сети Интернет.


























































Определение рыночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости по затратному подходу как суммы стоимости земельного участка и стоимости воспроизводства/замещения  улучшений





Расчет стоимости воспроизводства/замещения путем вычитания величины износа из восстановительной стоимости улучшений





Расчет величины совокупного накопленного износа





Расчет восстановительной стоимости (здания, объектов благоустройства), находящихся на земельном участке





Расчет стоимости земельного участка, как свободного от улучшений и доступного для наилучшего и наиболее эффективного использования












































� Источник: Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО № 2), утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 255


� В части, не противоречащей Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ, Федеральным стандартам оценки ФСО №№ 1 – 3, Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности 


� В части, не противоречащей Федеральному Закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ, Федеральным стандартам оценки ФСО №№ 1 – 3, Стандартам оценки, обязательным к применению субъектами оценочной деятельности


� Источник: Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО № 1), утвержден Приказом Минэкономразвития России от 20 июля 2007 года № 256


� http://stupino.stinline.ru


� Источник: официальный сайт Минэкономразвития РФ http://www.economy.gov.ru


�Источник: официальный сайт Минэкономразвития РФ (http://www.economy.gov.ru) 


� Источник: компания KnightFrank, Blackwood,  аналитическое агентство r-way, � HYPERLINK "http://www.irn.ru" ��www.irn.ru�, www. diamant-development.ru/analisation


� Источник: KnightFrank, аналитическое агентство r-way, � HYPERLINK "http://www.irn.ru" ��www.irn.ru�, www. diamant-development.ru/analisation


� Д. Фридман и Н. Ордуэй «Анализ приносящей доход недвижимости», Москва, 1995г., Дело Лтдс. 352-354, глава «Арендные соглашения»: «Сумма стоимостей прав арендатора и арендодателя должна быть примерно равна общей рыночной стоимости всей собственности». Рис. 20-8 «Оценка прав арендатора и арендодотеля» на с. 353.


� � HYPERLINK "http://khabarovsk.osean.ru/articles/32641/" \t "_blank" �khabarovsk.osean.ru/articles/32641/�, � HYPERLINK "http://www.bpn.ru/publications/42669/" \t "_blank" �www.bpn.ru/publications/42669/�  


� Источник информации: А.Д. Власов, «Проблемы кадастровой оценки земельных участков под промышленными объектами в поселениях», журнал «Имущественные отношения в Российской Федерации», №1(40), 2005 г. Поправка на площадь подчиняется экспоненциальной зависимости


� Организация и методы оценки предприятия (бизнеса). Под ред. В.И.Кошкина, М,:ИКФ "ЭКМОС", стр.261.
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