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г-ну Подольскому К.И.
Уважаемый Константин Иванович!

На основании Договора №31/15 от 23 октября 2015г. ООО «Центр по обеспечению деятельности арбитражных управляющих» произвело оценку рыночной стоимости недвижимого имущества, принадлежащего ООО «Ярус», расположенного адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13.  

Оценка проведена по состоянию на 09 ноября 2015г. в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 N 135-ФЗ (редакция от 13.07.2015) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки ФСО №1 – ФСО №3, ФСО №7, стандартами оценки общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО 2010). Дата составления отчета 02 декабря 2015г.

Обращаем Ваше внимание, что это сопроводительное письмо не является частью отчета об оценке, а лишь предваряет его. 

Подробное описание подходов и методов оценки рыночной стоимости, а также анализ всех существенных факторов представлены в расчете об оценке. Отдельные части настоящей оценки не могут трактоваться раздельно, а только в связи с полным текстом прилагаемого отчета, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.
Таким образом, рыночная стоимость нежилого здания, площадью 492,7кв.м, расположенного по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, по состоянию на дату оценки, с учетом НДС, округленно, составляет: 

228 782 575,0

(Двести двадцать восемь миллионов семьсот восемьдесят две тысячи пятьсот семьдесят пять) рублей.

Рыночная стоимость нежилого здания площадью 492,7кв.м, расположенного по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, по состоянию на дату оценки, без учета НДС, округленно, составляет: 

193 883 538,0 

(Сто девяносто три миллиона восемьсот восемьдесят три тысячи пятьсот тридцать восемь) рублей.

Рыночная стоимость права аренды земельного участка (кадастровый (условный) номер 77:01:0002004:114, расположенный по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13), на дату оценки, округленно, составляет: 

127 078 617,0 

(Сто двадцать семь миллионов семьдесят восемь тысяч шестьсот семнадцать) рублей
Согласно статьи 12 Федерального закона от 29.07.1998 №135-ФЗ (редакция от 13.07.2015г.) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное.
Рыночная стоимость, определенная в отчете, является рекомендуемой для целей совершения сделки в течение шести месяцев с даты составления отчета, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.
     Генеральный директор ООО «Центр по обеспечению 

     деятельности арбитражных управляющих»




/Шлыкова Н.И./

ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913
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ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ.
1.1. Основные факты и выводы.

Основные факты и выводы отчета об оценке, представлены в Таблице №1. 
Таблица №1

	Основание для проведения оценки
	Договор на проведение оценки №31/15 от 23 октября 2015г. заключенный между ООО «Ярус», в лице Конкурсного управляющего Подольского К.И. и ООО «Центр по обеспечению деятельности арбитражных управляющих»

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки
	Объект оценки
	Нежилое здание площадью 492,7кв.м.

	
	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей
	 №

 п/п
	Объект оценки
	Площадь, 

кв.м.
	Адрес 

местонахождения

	
	
	1.
	Здание
	492,7
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, дом 13

	
	Балансодержатель (собственник) объекта оценки
	ООО «Ярус»

	
	Адрес местонахождения балансодержателя (собственника) объекта оценки
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, дом 13

	
	Реквизиты балансодержателя (собственника) объекта оценки
	ИНН 7706306272   /   КПП 770601001

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Объект оценки
	Затратный подход, руб.
	Сравнительный подход, руб.
	Доходный подход, руб.
	Взвешенный результат, руб.

	
	Здание площадью 492,7кв.м.


	Не применялся
	228 782 575,0
	Не применялся
	228 782 575,0

	
	Право аренды на земельный участок площадью 298кв.м.
	Не применялся
	127 078 617,0
	Не применялся
	127 078 617,0

	Итоговая величина стоимости объекта оценки, руб.
	         Рыночная стоимость нежилого здания, площадью 492,7кв.м, расположенного по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, на дату оценки, с учетом НДС, округленно, составляет: 228 782 575,0 (Двести двадцать восемь миллионов семьсот восемьдесят две тысячи пятьсот семьдесят пять) рублей.

         Рыночная стоимость нежилого здания, площадью 492,7кв.м., расположенного по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, на дату оценки, без учета НДС, округленно, составляет: 193 883 538,0 (Сто девяносто три миллиона восемьсот восемьдесят три тысячи пятьсот тридцать восемь) рублей.

         Рыночная стоимость права аренды земельного участка (кадастровый (условный) номер 77:01:0002004:114, расположенный по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13), на дату оценки, округленно, составляет: 127 078 617,0 (Сто двадцать семь миллионов семьдесят восемь тысяч шестьсот семнадцать) рублей

	Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
	Полученная итоговая стоимость может быть использована не иначе как для реализации объекта оценки на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО «Ярус»


1.2. Задание на оценку.
Основные положения Задания на оценку, представлены в Таблице №2.
Таблица№2
	Заказчик оценки
	ООО «Ярус» в лице Конкурсного управляющего Подольского К.И.

	Исполнитель оценки
	ООО «Центр по обеспечению деятельности арбитражных управляющих»

	Основание для оценки
	Договор на проведение оценки №31/15 от 23 октября 2015г.

	Объект оценки
	Здание площадью 492,7кв.м.

	Состав объекта оценки с указанием сведений, достаточных для идентификации каждой из его частей
	 №

 п/п
	Объект оценки
	Площадь, кв.м.
	Адрес местонахождения

	
	1.
	Здание
	492,7
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, дом 13

	Степень детализации работ по осмотру
	Полный осмотр

	Имущественные права на объект оценки
	Имущественные права: Собственность. Документ основание: Свидетельство о государственной регистрации права 77 АБ 622016.

	Ограничения (обременения) имущественных прав
	Ограничения (обременения) имущественных прав не выявлено

	Цель оценки
	Целью оценки является определение стоимости объекта оценки

	Вид стоимости
	Рыночная стоимость

	Предполагаемое использование результатов оценки 
	Консультирование Заказчика оценки о стоимости объекта оценки для реализации объекта оценки на торгах, в ходе конкурсного производства в отношении ООО «Ярус» (Согласно Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)» от 26 октября 2002г. №127-ФЗ (в действующей редакции)).

	Ограничения, связанные с предполагаемым использованием результатов оценки
	Результаты оценки будут использованы не иначе как для реализации объекта оценки на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО «Ярус».

 


ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
Таблица №2 (продолжение)
	Дата оценки
	По состоянию на 09 ноября 2015г.

	Дата составления отчета
	02 декабря 2015г.

	Срок проведения оценки
	с 23 октября по 02 декабря 2015г.

	Форма отчета 
	Полная письменная

	Допущения  на которых основывается оценка
	Настоящий отчет основывается на следующих допущениях и ограничивающих условиях:

1.Настоящий отчет достоверен лишь в полном объеме и для указанных в нем целей.

2. Результаты оценки указываются в рублях Российской Федерации.

3. В процессе подготовки настоящего Отчета, Оценщик исходил из достоверности правоустанавливающих документов на объект оценки, а также иной информации, предоставленной  Заказчиком.

4. При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.

5. Исходные данные, использованные Оценщиком при подготовке Отчета, были получены из надежных источников и считаются достоверными. Тем не менее, Оценщик  не  может гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где возможно, делаются ссылки на источник информации. 

6. Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать Отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено Договором о выполнении работ. 

7. Для выполнения работ по оценке, Заказчиком могла быть предоставлена информация (документы), являющаяся конфиденциальной. Оценщик считает, что данная информация получена Заказчиком правомерным образом и передана Оценщику с согласия собственника (владельца) этой информации. Возможные претензии третьих лиц об использовании конфиденциальной информации не могут быть предъявлены Оценщику в отношении вышеуказанной информации.

8. Мнение Оценщика относительно стоимости действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества.

9. Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости оцениваемого имущества и не может являться гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете стоимости.

10. Оценщик не проводил юридической экспертизы полученных документов и исходил из собственного понимания их содержания и влияния на стоимость. 

11. Оценщик не проводил обмер объекта оценки, полагаясь на верность исходной информации, предоставленной Заказчиком.
12. Описание объекта оценки произведено на основании имеющихся документов, а при их отсутствии, на основании визуального осмотра объекта.

13. Оценщик оставляет за собой право, включать в состав не все использованные документы, а лишь те, которые представляются Оценщику наиболее существенными для понимания содержания Отчета. При этом, Оценщик обязуется хранить в архиве копии всех использованных материалов и представлять их по первому требованию Заказчика оценки, а также в случаях, предусмотренных действующим законодательством.

14. От Оценщика не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по поводу проведенной оценки, иначе как по официальному вызову суда. 

15. Прочие допущения и ограничения, возникшие в процессе оценки, будут приведены в отчете об оценке.


1.3. Принятые при проведении оценки допущения.

Сертификат качества оценки, являющийся частью настоящего отчета об оценке, ограничивается следующими условиями и допущениями:
Общие условия. Настоящие условия подразумевают их полное однозначное понимание Сторонами, а также факт того, что все положения, результаты переговоров и заявления, не оговоренные в тексте отчета, теряют силу. Настоящие условия не могут быть изменены или преобразованы иным образом, кроме как за подписью обеих сторон. Настоящие условия распространяются и на правопреемника, то есть на администрацию и исполнителей Сторон, которые должны и в дальнейшем соблюдать настоящие условия, даже в случае, если право собственности на объект оценки полностью или частично перейдет к другому лицу.

Положение об ответственности. Оценщик не принимает на себя ответственность за финансовую и налоговую отчетность, относящуюся к объекту оценки. Ответственность за такого рода отчетность несет владелец объекта. Оценщик исходит из того, что предоставленная исходная юридическая, техническая и иная информация об исследуемом объекте являлась точной и правдивой, и не проводил ее проверки (за исключением неточностей, которые можно выявить путем визуального осмотра объекта, а также изучения технической документации). 
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Освобождение от ответственности. Заказчик оценки принимает условие заранее освободить и защитить Оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих сторон к Оценщику вследствие использования третьими сторонами результатов настоящей работы, кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что убытки, потери и задолженности были следствием мошенничества, общей халатности и умышленно неправомерных действий со стороны Оценщика в процессе выполнения обязательств по настоящему договору.
Дополнительные работы. Согласно положению настоящего отчета об оценке от Оценщика не требуется проведение каких-либо дополнительных консалтинговых работ или дача показаний в суде в связи с оцениваемым объектом или имущественными правами, связанными с объектом оценки, если не будут заключены иные соглашения.

Описание имущества. Оценщик не принимает на себя ответственность за описание правового состояния имущества и вопросы, подразумевающие обсуждение юридических аспектов права собственности. Объект оценивается свободным, от каких бы то ни было прав удержания имущества или долговых обязательств под заклад имущества, если иное не оговорено специально.

Скрытые характеристики и дефекты. Оценщик не несет ответственности за состояние объекта оценки, которое невозможно обнаружить иным путем, кроме как обычного визуального осмотра или путем изучения технической и иной документации. Проведенный Оценщиком анализ рассматривал права землепользования в отношении лишь поверхности земли и не затрагивал иные аспекты этой проблемы.

Использование результатов оценки. В ходе оценки, Оценщиком определена рыночная стоимость объекта оценки. Предполагается, что результаты оценки будут использованы не иначе как для реализации оцениваемого объекта на торгах в ходе проведения конкурсного производства в отношении ООО «Ярус».
 Заключительные положения. Информация, полученная от сторонних специалистов и из различных источников, представляется надежной. Тем не менее, Оценщик не предоставляет гарантии или иные формы подтверждения ее полной достоверности, поэтому для таких сведений указывается первоисточник.

1.4. Сведения о Заказчике оценки и об Оценщике.

Основные сведения о Заказчике оценки, представлены в Таблице №3.

Таблица №3

	Наименование ОПФ
	Общество с ограниченной ответственностью  

	Полное наименование Заказчика
	Общество с ограниченной ответственностью «Ярус»

	Адрес местонахождения 
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, дом 13

	ИНН / КПП 
	7706306272 / 7706001001

	ОГРН 
	10377060036785, дата регистрации 02 июня 2003г.


Основные сведения об Оценщике, работающем на основании трудового договора, представлены в Таблице №4. Копии образовательных и профессиональных документов Оценщика, представлены в ПРИЛОЖЕНИИ №2 (Сертификаты Оценщика)  настоящего отчета.
Таблица №4
	Фамилия, Имя, Отчество
	Воронянский Юрий Александрович

	Адрес местонахождения
	440026, Российская Федерация, г. Пенза, ул. Советская, 4.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	9 лет

	Контактная информация
	E-mail: bussyuri@yandex.ru 

	Документы о профессиональном образовании
	Диплом Пензенского завода ВТУЗ при заводе ВЭМ, филиал Пензенского Политехнического Института. Серия РВ № 247427, дата выдачи 7 июня 1988года.

	
	Диплом о профессиональной переподготовке Института Профессиональной Оценки (г. Москва) по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Серия ПП №926587 от 22 декабря 2005г. 

	
	Свидетельство о повышении квалификации НОУ ВПО «Московская финансово-промышленная академия» по программе «Оценочная деятельность». Регистрационный № 0230 от 11.07.2009г.
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Таблица №4 (продолжение)
	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Включен в реестр саморегулируемой организации оценщиков Общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (107078, г. Москва, ул. Новая Басманная, д.21, стр.1), за регистрационным №02175. Дата включения в реестр оценщиков 24 декабря 2007г.

	Сведения о страховании гражданской ответственности оценщика
	Полис обязательного страхования ответственности оценщика №1177 к договору №433-121121/14 / 0321R/776/00001/4 от 06 мая 2014г. Страхователь: Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков». Состраховщики: ОСАО «Ингосстрах»; ОАО «АльфаСтрахование». Период страхования: с 01 июля 2014г. по 31 декабря  2015г.


Основные сведения о юридическом лице, с которым Оценщик заключил трудовой договор, представлен в Таблице №5.

Таблица №5
	Наименование ОПФ
	Общество с ограниченной ответственностью 

	Полное наименование
	Общество с ограниченной ответственностью «Центр по обеспечению деятельности арбитражных управляющих»

	Сокращенное наименование 
	ООО «ЦОДАУ»

	Адрес местонахождения
	Российская Федерация, г. Пенза, ул. Советская, 4.

	ИНН / КПП 
	5836650917 / 583601001

	ОГРН 
	1125836002050

	Дата присвоение ОГРН
	13 апреля 2012г.

	Банковские реквизиты
	р/с 40702810128030004306 филиал СРТ ПАО «Ханты-Мансинский банк  «Открытие» г. Саратов; БИК 046311900

	Информация о страховании ответственности юридического лица
	Полис страхования №200425-ОГО. Страховщик: ЗАО САО «Гефест» (г. Москва, ул. Бутырский Вал, д.10. Лицензия на право проведения страховой деятельности С №1641 77). Период страхования: с 01.02.2015 по 31.01.2016г.

	Информация об аккредитации при СРО арбитражных управляющих
	Свидетельство о продлении аккредитации при Саморегулируемой организации Ассоциация арбитражных управляющих. Регистрационный номер №41 от 28 апреля 2012г. Срок действия аккредитации с 28 апреля 2015г. по 27 апреля 2016г.

	Контактная информация
	телефон /факс (8412) 564-913

	Информация о привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистах
	не привлекались


Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах, представлена в Таблице №6.

Таблица №6
	Привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях 
	Не привлекались 

	Привлекаемые к проведению оценки и подготовке отчета об оценке специалистах
	Не привлекались 
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1.5. Заявление о соответствии.

Подписавший данный отчет Оценщик настоящим удостоверяет следующее:

1. Факты, изложенные в Отчете, верны и соответствуют действительности.

2. Содержащиеся в Отчете анализ, мнения и заключения принадлежат самому Оценщику и действительны строго в пределах ограничительных условий и допущений, являющихся частью настоящего Отчета.
3. Оценщик гарантирует, что по отношению к Заказчику не является учредителем, акционером, кредитором, страховщиком, а также не имеет к нему вещных или обязательственных прав. Действует непредвзято и без предубеждения.
4. Наше вознаграждение не зависит от итоговой оценки стоимости, а также тех событий, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами, выводов и заключений, содержащихся в Отчете.
5. Оценка проведена в соответствии с кодексом этики и поведения ССО РОО (ССО 2010).
6. Образование Оценщика соответствует требованиям, предъявляемым к специалистам, работающим в области оценочной деятельности.
7. Оценщик имеет опыт оценки, связанный с местонахождением и категорией аналогичного имущества.
8. Оценщик обследовал объект оценки лично.
9. В процессе подготовки отчета, ни одно лицо, кроме указанных в отчете, не оказывало профессионального содействия Оценщикам, подписавшим данный отчет.
Оценщики:

Воронянский Юрий Александрович _________________________________________________
1.6. Стандарты оценочной деятельности.

Настоящая оценка проведена в соответствии с положениями следующих документов:
- Федеральный закон от 29.07.1998 N 135-ФЗ (редакция от 13.07.2015) «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО№1)» Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297;

- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО№2)» Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №298;

- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО№3)» Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №299;

- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО№7)» Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014г. №611;

- Стандарты и правила общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО 2010)

В соответствии с требованием Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98 №135-ФЗ (статья 20), стандарты оценочной деятельности определяют требования к порядку проведения оценки и осуществлению оценочной деятельности, и подразделяются на федеральные стандарты и стандарты и правила оценочной деятельности. 
Федеральные стандарты оценки, разработаны с учетом международных стандартов оценки, и являются обязательными к применению при осуществлении оценочной деятельности. 
Стандарты и правила оценочной деятельности общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО 2010) разработаны при участии Национального совета по оценочной деятельности в Российской Федерации, не противоречат федеральным стандартам оценки и предназначены для применения в Российской Федерации. Их применение целесообразно, исходя из обобщения опыта различных субъектов оценочной 
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деятельности и унификации терминологии и методологии оценочной деятельности. Стандарты и правила оценочной деятельности общероссийской общественной организации «Российское общество оценщиков» (ССО 2010) являются обязательными к применению для действительных членов Российского общества оценщиков (РОО).

1.7. Используемая терминология и общие понятия оценки.

Оценка – наука о стоимости, часть экономического анализа, опирающаяся на определенные научные принципы и методологическую базу. Оценка является сочетанием математических методов и субъективных суждений оценщика, основанных на его профессиональном опыте.

Объект оценки – объекты гражданский прав, в отношении которых законодательством Российской федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте.

Целью оценки является определение стоимости объекта оценки, вид которой определяется заданием на оценку с учетом предполагаемого использования результата оценки. Результатом оценки является итоговая величина стоимости объекта оценки

Недвижимое имущество (недвижимость) – участок территории с природными ресурсами, а также с находящимися на нем зданиями и сооружениями.
Здания и сооружения – вид основных фондов по натурально-вещественному признаку, включающий архитектурно-строительные объекты, назначением которых является создание условий для труда, жилья, социально-культурного обслуживания населения.

Земельный участок – часть недвижимости в виде участка территории, определенного в юридическом описании данной недвижимости.

Улучшения – все изменения, являющиеся результатом деятельности по преобразованию свободного и неосвоенного земельного участка с целью его использования.

Дата оценки – календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. 

Цена – денежная сумма, запрашиваемая, предполагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершаемой или предполагаемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки ФСО №2.  

Рыночная стоимость объекта оценки – наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден 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.

Восстановительная стоимость – стоимость объекта, не бывшего в эксплуатации, т.е. как нового и соотнесенная к дате оценки. Восстановительная стоимость может быть рассчитана как на базе стоимости воспроизводства, так и на базе стоимости замещения.

Полная восстановительная стоимость – восстановительная стоимость основных фондов с учетом сопутствующих затрат, необходимых для начала эксплуатации активов и отражаемая в балансе.
Затраты на замещение объекта оценки – затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату оценки.
Затраты на воспроизводство объекта оценки  – затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. 

Стоимость балансовая – стоимость основных фондов, учитываемая в балансе основных фондов по данным бухгалтерского учета о наличии и движении основных средств.
Итоговая величина стоимости объекта оценки – стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании различных подходов и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией.

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке.  

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объектов оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки, с учетом износа и устареваний.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на получении стоимости оценки путем сравнении оцениваемого объекта с объектами-аналогами. 
Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных  на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Износ – уменьшение стоимости объекта в связи с физическим состоянием, функциональным или экономическим устареванием.

Физический износ – уменьшение стоимости объекта вследствие потери его элементами своих первоначальных свойств. В случае, если потеря стоимости может быть устранена, в результате ремонта, износ считается устранимым. Если восстановление стоимости невозможно, износ принято считать неустранимым.
Функциональное устаревание – уменьшение стоимости объекта вследствие несоответствия его характеристик современным требованиям рынка. Функциональное устаревание также может быть устранимым и неустранимым.

Экономическое устаревание – потеря стоимости объекта в результате воздействия на оцениваемую собственность внешних негативных факторов.
Объект-аналог объекта оценки – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, физические или экономические единицы измерения стоимости, сопоставляемые и подвергаемые поправкам.
Поправка – операция, учитывающая разницу в стоимости между оцениваемым объектом и сравниваемыми объектами, вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. 
Срок экспозиции объекта оценки  –  период времени, начиная с даты представления на открытый рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним.

Собственность – юридическое понятие, представляющее собой совокупность прав владения.
Допущение – предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.

Инвестиционная стоимость – это стоимость объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки.

Ликвидационная стоимость – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции объекта оценки, меньше типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершать сделку по отчуждению имущества.

1.8. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения подходов к оценке.

Проведение оценки включает следующие этапы:

- заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;


- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;


- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов;
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Отчет об оценке недвижимого имущества

- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и определение итоговой величины стоимости объекта оценки;


- составление отчета об оценке.

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденным Приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, основными подходами, используемыми при проведении оценки, являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать возможность применения каждого из подходов, а также цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов. 
Затратный подход. Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратный подход преимущественно применяют в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на определение, воспроизводство либо замещение объекта оценки. 

В рамках затратного подхода применяют различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. 

При применении затратного подхода при оценке недвижимости, Оценщик учитывает следующие положения:
- затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектами объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых или не жилых помещений;

- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства;

- затратный подход рекомендуется применять при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют. 
В общем случае стоимость объекта оценки, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:

1. Определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный. 
2. Расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства. 
3. Определение прибыли предпринимателя.
4. Определение износа и устареваний.

5. Определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитании их физического износа и устареваний.

6. Определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства.
Затратный подход, при оценке недвижимости, реализуется в следующих методиках:

1. Расчет по цене однородного объекта.

2. Поэлементный расчет.

3. Анализ и индексация затрат.

4. Расчет по укрупненным нормативам.

Методы затратного подхода достаточно универсальны, хотя и не отражают рыночную ситуацию и влияние фактора спроса на оцениваемые объекты.
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Сравнительный подход. Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.

Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. 

В рамках сравнительного подхода применяют различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов аналогов, так и методы, основанные на статистических данных и информации о рынке объекта оценки.

При применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, Оценщик учитывает следующие положения:

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;

 - в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам; 

- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема; 

Сравнительный подход к оценке объекта недвижимого имущества представлен двумя методами:

1. Метод прямого сравнительного анализа продаж.

2. Метод соотнесения цены и дохода.

Методы сравнительного подхода базируются на реальных рыночных данных и отражают конъюнктуру рынка.

Доходный подход. Доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик определяет величину будущих доходов и расходов, и моменты их получения. Основывается доходный подход, на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель, приобретает объект оценки в ожидании получения будущих доходов или выгод. 
Стоимость объекта недвижимого имущества может быть определена как текущая стоимость будущих доходов, генерируемых оцениваемым активом. Поэтому, основное значение при расчете объекта доходным подходом, имеет пересчет будущих денежных поступлений в их нынешнюю (текущую) стоимость. Такой пересчет называется дисконтированием, а соответствующая процентная ставка – ставка дисконтирования. Определение стоимости объекта недвижимого имущества доходным подходом производится в два этапа:

1. Прогнозируют будущие доходы.

2. Капитализируют будущие доходы в настоящую стоимость.

Выбор способа капитализации определяется характером и качеством ожидаемых доходов. Если прогнозируются постоянные или плавно изменяющиеся с незначительным темпом доходы, используется прямая капитализация. Если динамика изменения дохода значительна или изменения имеют нерегулярный характер, то используется дисконтирование денежного потока.

Методы доходного подхода дают оценку стоимости объекта с позиций интересов пользователя, однако имеют сложность и неопределенность прогнозирования будущих доходов и расходов. 

Определение итогового значения стоимости объекта. Завершающим этапом оценки является согласование результатов, полученных различными методами в рамках использованных подходов и определение итогового значения стоимости объекта оценки. 
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Каждый из подходов приводит к получению различных ценовых характеристик объекта, что является следствием как объективных, так и субъективных причин. На основе анализа полученных результатов, в зависимости от назначения оценки, полноты имеющейся информации и степени ее достоверности определяется итоговое значение стоимости объекта оценки.

В оценочной практике существует несколько методов согласования результатов оценки:


1. Методика ранжированной оценки критериев стоимости.


2. Метод распределения весовых коэффициентов.


3. Метод анализа иерархий.


4. Метод интерполяции.
Итоговая величина стоимости объекта оценки должна быть выражена в рублях Российской Федерации.

1.9. Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.
1. Решение Арбитражного суда города Москвы от 31 марта 2015г. по Делу №А40-72947/14 о признании должника ООО «Ярус» несостоятельным (банкротом), открытии в отношении ООО «Ярус» процедуры конкурсного производства и об утверждении Конкурсного управляющего ООО «Ярус».

2. Инвентаризационная опись основных средств №01 от 02 сентября 2015г.

3. Свидетельство о государственной регистрации права 77 АБ 622016. 

4. Технический паспорт. Инвентарный номер 409/9 литер 9. 

5. Экспликация на помещения, расположенные по адресу, 1-й Казачий проезд, д.13.

6. Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) №М-01-029959 от 11 января 2006г.

7. Требование о привлечении оценщика.
Информация, используемая при проведении оценки, должна удовлетворять требованиям достаточности и достоверности. Исходя из анализа достаточности и достоверности использованной информации, Оценщик сделал следующие выводы:


1. Оценщику были предоставлены документы, содержащие количественные и качественные характеристики объекта оценки. Часть информации была получена из сети ИНТЕРНЕТ, а также в процессе интервью с Заказчиком оценки.


2. Поскольку полученные в процессе сбора информации данные являются достаточно однородными, Оценщик полагает, что собранные данные удовлетворяют требованиям достаточности и достоверности.


3. Анализ достаточности показал, что полученная от Заказчика и из других источников информация является достаточной для проведения оценки. Оценщик полагает, что использование дополнительной информации, не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки.  


4. В процессе подготовки настоящего отчета Оценщик исходил из достоверности предоставленных Заказчиком документов, а также сведений, сообщенных во время интервью в процессе сбора рыночных данных. По мнению Оценщика документы, предоставленные Заказчиком, достоверны, т.к. сведения, сообщенные в них, подтверждаются данными осмотра. Данных, которые бы противоречили сообщенной Заказчиком информации, не имеется.


5. Анализ достоверности имеющейся информации показал, что полученная от Заказчика и из других источников информация не противоречит друг другу, поэтому может быть признана достоверной, если не будут представлены новые факты, которые поставят под сомнение достоверность информации.


6. Использованная информация удовлетворяет требованиям достаточности и достоверности, и позволяет пользователю отчета об оценки сделать правильные выводы о характеристиках, исследовавшихся Оценщиком при проведении оценки и определении итоговой величины стоимости объекта оценки, и принять на этих выводах обоснованные решения.
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2. АНАЛИЗ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

2.1. Основные тенденции политического и социально-экономического развития Российской Федерации в январе-сентябре 2015г.

Прошедший год выдался тяжелым для экономики России вследствие сгустившихся над ней геополитических рисков, вызванных украинским кризисом, вхождением Крыма в состав России, санкционной войной и охлаждением отношений России со странами Запада. Ведущие рейтинговые агентства мира поставили экономике России отрицательный кредитный рейтинг BBB-, что вызвало существенный отток капитала, что может быть чревато для экономики страны, прежде всего замораживанием бизнес процессов и предпринимательской активности. Российские компании в жестких условиях отказа им в займах и лизинге и требований от зарубежных банков о закрытии счетов, сворачивают все планы по расширению и развитию бизнеса и переходят к сокращению штатов сотрудников и объемов производства. Предприниматели в подобных жестких условиях не готовы открывать новые предприятия и создавать новые проекты, так как привлечение инвестиций на выгодных условиях для них практически невозможно. На этом фоне снижается реальный ВВП России, теряет свои позиции курс рубля относительно доллара и евро, и обостряются бюджетные вопросы: государство нужно где-то брать деньги для финансирования госкомпаний, пострадавших от санкций. 
Федеральная служба государственной статистики опубликовала основные показатели социально-экономического развития Российской Федерации за январь-сентябрь 2015г. Согласно официальным данным объем ВВП России за II квартал 2015г. составил в текущих ценах 17491,4 млрд. рублей. Индекс его физического объема относительно II квартала 2014г. составил 95,4%. Индекс-дефлятор ВВП за II квартал 2015г. по отношению к ценам II квартала 2014г. составил 106,0%. Объем ВВП России за I полугодие 2015г. составил в текущих ценах 34056,1 млрд. рублей. Индекс его физического объема относительно I полугодия 2014г. составил 96,5%. Индекс-дефлятор ВВП за I полугодие 2015г. по отношению к ценам I полугодия 2014г. составил 107,7%.
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Индекс промышленного производства в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 96,3%, в январе-сентябре 2015г. - 96,8%.
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ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых" в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,8%, в январе-сентябре 2015г. - 100,3%.
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Индекс производства в сентябре 2015г. по сравнению с сентябрем 2014г. по виду деятельности "Добыча топливно-энергетических полезных ископаемых" составил 100,3%, по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых, кроме топливно-энергетических" - 103,7%, в январе-сентябре 2015г. - 100,1% и 101,7% соответственно.

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 94,6%, в январе-сентябре 2015г. - 94,8%.
[image: image4.png]Oaiin_Penacriposare Mpociotp_ Orro

Copasa

x

VcTpymentot

3anonunTs n noanucaThL

Kommertapnn

SRR E R ® ® 8]/ 10| = @ =] | B B |
L] ) C yremon nonpasa na egpoparsy demmerssocms.
[}

17

Jumavika 05paGaTHIBAMMIIS NPOEOICTE
B % K CPEAREMECTTHOMY 3HaTeHMI0 20121,

20135, 2014r 20158,

= 0 OfmEMY OFBEMY e C ECKTOTSRNON CI0RROTO §IKTOPA  —— TpeRX

IHIEKCEITPOIBBOTCTRA
TI0 OCHOBHBIM BILTAM OBPABATBIBAIONIIX [TPOIBBOTCTB

Taomma 6

Commmnops 7015 & 7ex
20182

B oreer 000 TR Arr

Boim

> Cozpatb PDF

» Pepakiuposats PDF

» OtnpaswTs daiinbi

> Xpanetme daiinos

o

o
)

seracpr




Индекс производства пищевых продуктов, включая напитки, и табака в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 101,4%, в январе-сентябре 2015г. - 101,9%. 
Индекс текстильного и швейного производства в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 98,9%, в январе-сентябре 2015г. - 86,7%. Индекс производства кожи, изделий из кожи и производства обуви в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 101,2%, в январе-сентябре 2015г. - 86,3%.

Индекс по обработке древесины и производству изделий из дерева в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 97,5%, в январе-сентябре 2015г. - 97,1%. Индекс целлюлозно-бумажного производства, издательской и полиграфической деятельности в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 97,3%, в январе-сентябре 2015г. - 90,0%.

Индекс производства кокса и нефтепродуктов в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 99,5%, в январе-сентябре 2015г. - 100,9%. Индекс химического производства в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 109,3%, в январе-сентябре 2015г. - 106,5%.
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
Индекс производства резиновых и пластмассовых изделий в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 100,1%, в январе-сентябре 2015г. - 96,6%.


Индекс производства прочих неметаллических минеральных продуктов в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 88,9%, в январе-сентябре 2015г. - 93,5%.

Индекс металлургического производства и производства готовых металлических изделий в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 96,3%, в январе-сентябре 2015г. - 94,3%.

Индекс производства машин и оборудования в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 90,3%, в январе-сентябре 2015г. - 86,6%. 

Индекс производства электрооборудования, электронного и оптического оборудования в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 90,1%, в январе-сентябре 2015г. - 92,2%.


Индекс производства транспортных средств и оборудования в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 91,8%, в январе-сентябре 2015г. - 84,4%.

Индекс производства по прочим производствам в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 90,6%, в январе-сентябре 2015г. - 90,4%.


Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в сентябре 2015г. в действующих ценах, по предварительной оценке, составил 1061,2 млрд. рублей, в январе-сентябре 2015г. - 3512,9 млрд. рублей.
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На 1 октября 2015г. в хозяйствах всех категорий (сельхозорганизации, фермеры, население) зерна в первоначально оприходованном весе, по расчетам, намолочено 95,1 млн. тонн, что на 1,7% меньше, чем к 1 октября 2014 года. Сахарной свеклы накопано 16,2 млн. тонн (на 10,0% больше). Картофеля и овощей получено больше на 6,0% и 3,3% соответственно.

В сельхозорганизациях, где сосредоточено 68,2% площадей зерновых и зернобобовых культур (без кукурузы), хлеба обмолочены на 87,4% посевных площадей (к этому времени в предыдущем году - на 85,0%). 
На конец сентября 2015г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех сельхозпроизводителей, по расчетам, составляло 19,8 млн. голов (на 1,9% меньше по сравнению с соответствующей датой предыдущего года), из него коров - 8,5 млн. голов (на 2,4% меньше); свиней - 22,2 млн. голов (на 7,4% больше); овец и коз - 26,5 млн. голов (на 0,1% больше), птицы - 569,7млн. голов (на 4,1% больше). В структуре поголовья скота на хозяйства населения приходилось 45,4% поголовья крупного рогатого скота, 18,2% свиней, 46,9% овец и коз (на конец сентября 2014г. – соответственно 45,9%, 21,0%, 47,0%).

В январе-сентябре 2015г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и

птицы на убой (в живом весе) 9,0 млн. тонн, молока - 24,2 млн. тонн, яиц - 32,4 млрд. штук.
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
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Объем работ, выполненных по виду деятельности "Строительство", в сентябре 2015г. составил 559,7 млрд. рублей, или 90,9% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в январе-сентябре 2015г. - 3839,7млрд. рублей, или 91,7%.
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В сентябре 2015г. организациями всех форм собственности построено 104,1 тыс. новых квартир, в январе-сентябре 2015г. - 694,1 тыс. квартир.

В январе-сентябре 2015г. грузооборот транспорта, по предварительным данным, составил 3725,9 млрд. тонно-километров, в том числе:

-  железнодорожного транспорта - 1706,6 млрд. тонно-километров;

-  автомобильного транспорта - 168,2 млрд. тонно-километров;

- морского транспорта - 27,8 млрд. тонно-километров;

- внутреннего водного транспорта - 50,4 млрд. тонно-километров;

- воздушного транспорта - 4,0 млрд. тонно-километров;

- трубопроводного транспорта - 1768,9 млрд. тонно-километров.

Оборот розничной торговли в сентябре 2015г. составил 2335,9 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах составляет 89,6% к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-сентябре 2015г. - 19973,3 млрд. рублей и 91,5%.

В сентябре 2015г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 47,8%, непродовольственных товаров - 52,2% (в сентябре 2014г. - 46,6% и 53,4% соответственно).

В сентябре 2015г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,6%, в том числе на продовольственные товары - 100,4%, непродовольственные товары - 101,1%, услуги - 100,0%.

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в среднем по России в конце сентября 2015г. составила 3516,7 рубля и по сравнению с предыдущим месяцем снизилась на 1,9% (с начала года выросла на 6,0%).

Индекс цен производителей промышленных товаров в сентябре 2015г. относительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 98,9%. Индекс тарифов на грузовые перевозки в среднем по всем видам транспорта в сентябре 2015г., по предварительным данным, составил 100,1%.
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
Размер просроченной кредиторской задолженности на конец августа 2015г. составил, по предварительным данным, 2421,8 млрд. рублей. Доля просроченной кредиторской задолженности в общем объеме кредиторской задолженности за месяц увеличилась на 0,2 процентного пункта и на конец августа 2015г. составила 6,8%.


Реальные располагаемые денежные доходы (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по предварительным данным, в сентябре 2015г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года снизились на 4,3%, в январе-сентябре 2015г. - на 3,3%.
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Среднемесячная начисленная заработная плата в сентябре 2015г., по оценке, составила 33140 рублей и по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 4,5%, в январе-сентябре 2015г. - на 5,5%.

Численность экономически активного населения в сентябре 2015г. составила, по предварительным итогам выборочного обследования населения по проблемам занятости, 77,0 млн. человек, или 53% от общей численности населения страны. 

По оценке, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 сентября 2015г. составила 146,4 млн. человек. С начала года число жителей России возросло на 135,0 тыс. человек, или на 0,09% (на соответствующую дату предыдущего года также наблюдалось увеличение численности населения на 179,3 тыс. человек, или на 0,12%). 

(По информации сети ИНТЕРНЕТ: http://www.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_main/rosstat/ru/statistics/publications/catalog/doc_1140087276688; http://rusrand.ru/analytics/socialno-ekonomicheskie-itogi-razvitiya-rossii-v-2015-g-analiticheskaya-spravka). 

2.2. Характеристика региона расположения объекта оценки.

Москва – столица Российской Федерации, город федерального значения, административный центр Центрального федерального округа и центр Московской области, в состав которой не входит. Территория города после изменения городских границ в 2012 году составляет 2550 кв.км. Треть (870 кв.км.) находится внутри кольцевой автомагистрали (МКАД), остальные 1691,5 кв.км.  –  за ней. Протяжённость Москвы (без учёта чересполосных участков) с севера на юг в пределах МКАД – 38 км, за пределами МКАД – 51,7 км, с запада на восток – 39,7 км, самая низкая точка – вблизи Бесединских мостов, где река Москва покидает город (высота этой точки над уровнем моря составляет 114,2 м). . Как субъект федерации, граничит с Московской и Калужской областями. Средняя высота над уровнем моря составляет 156 м. Наивысшая точка находится на Теплостанской возвышенности и составляет 255 м
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Рис.1.

г. Москва на карте РФ
Москва – крупнейший город России по количеству жителей и самый населённый из городов, полностью находящихся в Европе. Численность населения Москвы по данным Росстата составляет 12 197 596 человек (по состоянию на 2015). Плотность населения – 4857,66 чел./кв.км. Постоянный рост населения Москвы объясняется в основном притоком населения из других регионов. Национальный состав населения Москвы, согласно переписи населения 2010 года, распределён следующим образом: русские – 9 930 410 (91,65 %); украинцы – 154 104 (1,42 %); татары – 149 043 (1,38 %); армяне – 106 466 (0,98 %); азербайджанцы – 57 123 (0,53 %), другие – 4,04%. 


В Москве как в городе, наделённом Конституцией РФ столичными функциями, находятся законодательные, исполнительные и судебные федеральные органы власти страны, за исключением Конституционного суда РФ, который с 2008 года располагается в Санкт-Петербурге. Правительство Российской Федерации, исполнительный орган власти, находится в Доме правительства РФ на Краснопресненской набережной в центре Москвы. Государственная дума заседает на Охотном Ряду. Совет Федерации располагается в здании на Большой Дмитровке. Верховный Суд Российской Федерации и Высший Арбитражный Суд Российской Федерации также находятся в Москве. Кроме того, Московский Кремль является официальной резиденцией Президента Российской Федерации. Рабочая резиденция президента в Кремле располагается в здании Сената.
Согласно Конституции Российской Федерации, Москва является самостоятельным субъектом федерации, так называемым городом федерального значения. Исполнительную власть в Москве осуществляет Правительство Москвы во главе с Мэром, законодательную – Московская городская дума, состоящая из 35 депутатов, 18 из которых избираются по партийной системе, 17 – по мажоритарной системе. Управление на местах осуществляется посредством десяти префектур, объединяющих районы Москвы в административные округа по 
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территориальному признаку, и 125 районных управ. Принципы функционирования органов законодательной и исполнительной власти Москвы, а также органов местного самоуправления в городе определяются Уставом города Москвы и иными нормативными актами города.

Территориальное деление Москвы – система территориальных единиц в пределах границ города. Территориальными единицами Москвы являются административные округа (12), районы (125) и поселения (21), имеющие наименования и границы, закреплённые правовыми актами города.



Рис.2.

Карта-схема территориального деления г. Москвы.
Административные округа и районы Москвы:

1. Центральный административный округ (ЦАО).

Административные районы: Арбат; Басманный район; Замоскворечье; Красносельский район; Мещанский район; Пресненский район; Таганский район; Тверской район; Хамовники; Якиманка.

2. Северный административный округ (САО).

Административные районы: Аэропорт; Беговой; Бескудниковский район; Войковский район; Восточное Дегунино; Головинский район; Дмитровский район; Западное Дегунино; Коптево; Левобережный; Молжаниновский район; Савёловский район; Сокол; Тимирязевский район; Ховрино; Хорошёвский район.

3. Северо-Восточный административный округ СВАО).

Административные районы: Алексеевский район; Алтуфьевский район; Бабушкинский район; Бибирево; Бутырский район; Лианозово; Лосиноостровский район; Марфино; Марьина Роща; Останкинский район; Отрадное; Ростокино; Свиблово; Северный; Северное Медведково; Южное Медведково; Ярославский район.
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4. Восточный административный округ (ВАО).

Административные районы: Богородское; Вешняки; Восточный; Восточное Измайлово; Гольяново; Ивановское; Измайлово; Косино-Ухтомский; Метрогородок; Новогиреево; Новокосино; Перово; Преображенское; Северное Измайлово; Соколиная Гора; Сокольники.

5. Юго-Восточный административный округ (ЮВАО).

Административные районы: Выхино-Жулебино; Капотня; Кузьминки; Лефортово; Люблино; Марьино; Некрасовка; Нижегородский район; Печатники; Рязанский район; Текстильщики; Южнопортовый район

6. Южный административный округ (ЮАО).

Административные районы: Бирюлёво Восточное; Бирюлёво Западное; Братеево; Даниловский район; Донской район; Зябликово; Москворечье-Сабурово; Нагатино-Садовники; Нагатинский Затон; Нагорный район; Орехово-Борисово Северное; Орехово-Борисово Южное; Царицыно; Чертаново Северное; Чертаново Центральное; Чертаново Южное.

7. Юго-Западный административный округ (ЮЗАО).

Административные районы: Академический район; Гагаринский район; Зюзино; Коньково; Котловка; Ломоносовский район; Обручевский район; Северное Бутово; Тёплый Стан; Черёмушки; Южное Бутово; Ясенево.

8. Западный административный округ (ЗАО).

Административные районы: Внуково; Дорогомилово; Крылатское; Кунцево; Можайский район; Ново-Переделкино; Очаково-Матвеевское; Проспект Вернадского; Раменки; Солнцево; Тропарёво-Никулино; Филёвский Парк; Фили-Давыдково.

9. Северо-Западный административный округ (СЗАО).

Административные районы: Куркино; Митино; Покровское-Стрешнево; Северное Тушино; Строгино; Хорошёво-Мнёвники; Щукино; Южное Тушино.

10. Зеленоградский административный округ.

Административные районы: Матушкино; Савёлки; Старое Крюково; Силино; Крюково.

11. Новомосковский административный округ.

Поселения: поселение Воскресенское; поселение Внуковское; поселение Десёновское; поселение Кокошкино; поселение Марушкинское; поселение Московский; поселение «Мосрентген»; поселение Рязановское; поселение Сосенское; поселение Филимонковское; поселение Щербинка.

12. Троицкий административный округ.

Поселения: поселение Вороновское; поселение Киевский; поселение Клёновское; поселение Краснопахорское; поселение Михайлово-Ярцевское; поселение Новофёдоровское; поселение Первомайское; поселение Роговское; поселение Троицк; поселение Щаповское.

Климат Москвы – умеренно-континентальный, с чётко выраженной сезонностью. Зима (период со среднесуточной температурой ниже 0 °C) в среднем длится со второй декады ноября (10 ноября) до второй декады марта (20 марта). Дневная температура возвращается к положительным значениям после 5 марта. Лето длится с третьей декады мая до конца августа, дневная температура часто превышает 30-градусную отметку (в среднем 6-8 дней за летний сезон). Самым тёплым месяцем является июль. 

Несмотря на огромную степень застройки Москвы, площадь озеленённых территорий города  составляет 34,3 тысяч га (или около 1/3 общей территории города). В Москве есть такие лесные и парковые массивы, как Измайловский парк, Тимирязевский парк, Филёвский парк, Замоскворецкий лесопарк, Люблинский парк, Бутовский лесопарк, Ботанический сад, Нескучный сад, Битцевский лесопарк, музеи-заповедники Царицыно и Коломенское, Кузьминский лесопарк, лесопарк Кусково и другие. Также в пределах города находится часть Природного национального парка Лосиный Остров, множество скверов и рекреационных зон.

На экологическую ситуацию Москвы влияет преобладание западных и северо-западных ветров в городе. Экологический мониторинг в Москве осуществляют 39 автоматических стационарных станций, контролирующих содержание в воздухе 22 загрязняющих веществ и его общий уровень загрязнения. Высокий уровень загрязнения атмосферного воздуха отмечается вблизи крупных автомагистралей и промышленных зон; особенно в центре, в восточной и юго-
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восточной частях города. Среди источников загрязнения Москвы на первом месте стоят выхлопные газы автотранспорта. Воздух загрязняют также теплоэлектростанции, фабрики и заводы, испарения раскалённого асфальта.

Москва – крупнейший в общероссийском масштабе финансовый центр, международный деловой центр и центр управления большой частью экономики страны. Так, например, в Москве сосредоточено около половины банков из числа зарегистрированных в России. Кроме того, большая часть крупнейших компаний зарегистрированы и имеют центральные офисы именно в Москве, хотя их производство может быть расположено за тысячи километров от неё.


Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по г. Москве, опубликованы основные тенденции социально-экономического развития города Москвы. Согласно предоставленным данным индекс промышленного производства в сентябре 2015 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 94,9%, в январе-сентябре 2015 г. – 89,6%. 

Индексы промышленного производства по основным видам деятельности:


- производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака в сентябре 2015г. составило 87,8% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 94,1%;


-  текстильное и швейное производство в сентябре 2015г. составило 79,0% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 68,5%;


- обработка древесины и производство изделий из дерева в сентябре 2015г. составило 93,9% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 96,4%;


- целлюзно - бумажное производство, издательская и полиграфическая деятельность в сентябре 2015г. составило 110,5% к сентябрю 2014г.; за январь-сентябрь 2015г. – 120,4%;


- химическое производство в сентябре 2015г. составило 30,4% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 73,4%;


- производство машин и оборудования в сентябре 2015г. составило 29,9% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 60,7%;


- производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования в сентябре 2015г. составило 82,8% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 93,0%;


- производство транспортных средств и оборудования в сентябре 2015г. составило 169,2% к сентябрю предыдущего года; за январь-сентябрь 2015г. – 74,6%.

На конец сентября 2015г. поголовье крупного рогатого скота в хозяйствах всех категорий, по расчетам, составило 9,2 тыс. голов (на 4,5% больше по сравнению с аналогичной датой предыдущего года), из них коров – 3,9 тыс. голов (на 4,7% меньше); поголовье свиней – 65,1 тыс. голов (на 11,8% больше); овец и коз – 17,1 тыс. голов (на 29,0% меньше); птицы – 18,0 тыс. голов (на 86,1% меньше). В сентябре 2015г. в хозяйствах всех категорий, по расчетам, произведено скота и птицы на убой (в живом весе) 1.0 тыс. тонн, молока – 2.5 тыс. тонн.

В хозяйствах всех категорий на 1 октября 2015г., по расчетам, зерновые и зернобобовые культуры обмолочены на площади 2,9 тыс. гектаров (в 1,7 раза больше, чем на 1 октября 2014г.), что составляет 81,4% всех посевов зерновых и зернобобовых культур. Зерновых и зернобобовых культур намолочено 85,0 тыс. ц. (в первоначально-оприходованном весе), или в 2,5 раза больше, чем на аналогичную дату предыдущего года. Картофеля накопано 137,9 тыс. ц. (на 2,3% меньше, чем на 1 октября 2014г.), собрано 294,9 тыс. ц. овощей открытого и защищенного грунта (на 10,8% меньше). Все зерновые и зернобобовые культуры выращены в сельскохозяйственных организациях, картофель – в хозяйствах населения (93,3%), овощи – в сельскохозяйственных организациях (68,3%) .

Объем работ, выполненных по виду экономической деятельности  "Строительство" в сентябре 2015г. составил 57,0 млрд. рублей, или 94,8% к соответствующему периоду предыдущего года; в январе-сентябре 2015г.- 452,5 млрд. рублей, или 100,2%. В сентябре 2015г. организациями всех форм собственности построено 2765 квартир, в январе-сентябре 2015г. – 33292 квартиры. 

Оборот розничной торговли в сентябре 2015г. составил 366,9 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах составляет 83,6% к соответствующему периоду предыдущего года, в январе-сентябре 2015г. – 3249,6 млрд. рублей и 88,6 %. 
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В сентябре 2015г. оборот розничной торговли на 82,00% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 18,0% (в сентябре 2014г. – соответственно 81,9% и 18,1%).

В январе-сентябре 2015г. в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 51,1%, непродовольственных товаров – 48,9% (в январе-сентябре 2014г. – 51,2% и 48,8% соответственно).

Индекс потребительских цен в сентябре 2015г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100,3%, в том числе на продовольственные товары – 100,4%, непродовольственные товары – 100,9%, услуги – 99,6%.

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен на отдельные товары, подверженные влиянию факторов административного или сезонного характера, в сентябре 2015г. по отношению к предыдущему месяцу составил 100,6%, с начала года – 112,4% (в сентябре 2014г. – 100,8%, с начала года – 107,0%).

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в среднем в сентябре 2015г. составила 19088,53 рублей в расчете на одного человека и за месяц увеличилась на 0,2%, с начала года – на 12,7% (в сентябре 2014г. – на 0,2%, с начала года – на 5,4%).

В сентябре 2015г. цены на продовольственные товары увеличились на 0,4%, с начала года – на 11,7% (в сентябре 2014г. – на 0,6%, с начала года – на 7,3%).

Стоимость минимального набора продуктов питания в среднем на конец сентября 2015г. составила 4194,59 рублей в расчете на 1 человека и за месяц снизилась на 1,7%, с начала года увеличилась  на 6,4% (в сентябре 2014г. снизилась на 0,6%, с начала года увеличилась на 3,4%).  

Цены на непродовольственные товары в сентябре 2015г. выросли на 0,9%, с начала года – на 11,3% (в сентябре 2014г. – на 0,5%, с начала года – на 4,8%).

Цены и тарифы на услуги в сентябре 2015г. снизились на 0.4%, с начала года выросли на 13.2% (в сентябре 2014г. выросли на 0.2%, с начала года – на 7.2%).

Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в августе 2015г., по оценке, составила 59912 рублей и по сравнению с июлем 2015г. снизилась на 7,7%, по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года возросла на 5,0%.

Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 октября 2015г. составила 142,2 млн. рублей и по сравнению с 1 октября 2014г. увеличилась на 49%, по сравнению с 1 сентября 2015г. - на 2%.

Численность экономически активного населения в августе 2015г. составила, по итогам обследования населения по проблемам занятости 6947 тыс. человек, в их числе 6816 тыс. человек, или 98,1% экономически активного населения были заняты в экономике и 131тыс. человек (1,9%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с методологией Международной Организации Труда они классифицируются как безработные).

Москва – крупнейший транспортный узел страны. Город находится в самом центре паутины железных дорог и федеральных автомагистралей. Объём пассажирских перевозок в Московском транспортном узле составляет 11,5 млрд. человек. Внутри города развиты многие виды общественного транспорта; общественным транспортном осуществляется 76 % пассажирских перевозок.

Москва – крупный мировой научный центр, представленный научно-исследовательскими институтами, работающими во многих отраслях, такими как ядерная энергетика, микроэлектроника, космонавтика и другие.

В Москве представлены все основные мировые религии. Официально в городе зарегистрировано более 1000 религиозных объединений и организаций, которые представляют более 50 различных вероисповедных направлений.

(По данным информационных сайтов сети ИНТЕРНЕТ: https://ru.wikipedia.org/wiki/Москва; http://www.mos.ru/; http://moscow.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/moscow/ru/publications/; https://ru.wikipedia.org/wiki/Административно-территориальное_деление_Москвы).
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
2.3. Анализ рынка объекта оценки.

Спрос на рынке недвижимости города Москвы уже второй год находится под давлением неблагоприятной макроэкономической ситуации. При этом влияние данного фактора на различные сегменты неоднородно. Так в сфере коммерческой недвижимости, спрос в течение всего 2014 и начала 2015 года снижался, отражаясь на ценовых показателях, уменьшении деловой и туристической активности, увеличении доли свободных площадей, усилении конкуренции. И только к середине 2015 года спрос на объекты коммерческой недвижимости более-менее стабилизировался. В целом, коммерческая недвижимость характеризуется следующим: 

- Рынок качественной торговой недвижимости приблизился к насыщению, благодаря рекордным темпам ввода новых площадей. Одновременно с этим, в условиях макроэкономической нестабильности и падения покупательской способности населения наблюдалось снижение спроса по многим сегментам. Доля свободных площадей за год выросла более чем в 2 раза. При этом обеспеченность жителей Москвы качественными торговыми объектами весьма неравномерна и в среднем значительно ниже, чем в крупных европейских городах. 

- На рынке качественной складской недвижимости из-за большого объема нового строительства дефицит складских помещений снизился, и доля вакантных (свободных) площадей выросла более чем в 3 раза за год. Но, несмотря на непростую макроэкономическую ситуацию, уровень спроса на объекты складской недвижимости по-прежнему достаточно высок. При этом игроки рынка отмечают значительно усилившуюся конкуренцию, а важнейшими тенденциями стали уход девелоперов от спекулятивного строительства и рост доли проектов под конкретного покупателя (build-to-suit). 
- В сегменте офисной недвижимости под давлением геополитической неопределённости и избыточности предложения за последние два года произошла трансформация «рынка продавца» в «рынок покупателя». Помимо этого, высокие темпы ввода новых объектов и одновременное снижение спроса приводят к избыточности предложения. Тенденция децентрализации спроса, сегодня изменилась – в условиях падающего рынка арендаторы могут позволить себе менее удаленные от центра помещения. 

По итогам 3 квартала 2015 г. общий объем рынка качественных офисных помещений в Москве достиг 18,5 млн. кв.м., из которых 3,9 млн. кв.м (21%) соответствует объектам класса «А», и 14,6 млн. кв.м. - классу «Б+» и «Б-» (79%). 
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Темпы нового строительства офисных помещений снижаются, сроки ввода все большего количества объектов переносятся на более поздние периоды. Всего с января по октябрь 2015г. на рынке было введено 530 тыс.кв.м., что на 45% меньше, чем за аналогичный период прошлого года. Структура прироста новых площадей по классам по сравнению с 2014 г. изменилась. Если в прошлом году среди новых объектов преобладала доля зданий класса «А», то в 2015 г. около 63% всех введенных за три квартала помещений относится к объектам класса «Б+».
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
В третьем квартале было введено в эксплуатацию 110 тыс. кв.м. новых офисных площадей. Это наименьший показатель за последние два года. Всего в течение последних трех месяцев на рынок вышло 4 офисных объекта, все они построены в районах Южного административного округа и Юго-Западного административного округа. 
За три квартала общий объем рынка офисных помещений за счет нового строительства увеличился на 2,9%. Для зданий класса «А» прирост составил 5,0%, а для класса «Б» прирост составил 2,4%. До конца 2015 г. к вводу в эксплуатацию депелоперами запланировано еще около 400 тыс.кв.м. Однако в текущих условиях, когда сроки окончания строительства переносятся, по оценкам специалистов компании «ILM», эти объемы не будут достигнуты. Наиболее вероятно, что до конца года будет достроено не более 200 тыс.кв.м. офисных площадей. Таким образом, по итогам 4 квартала объем всех введенных в эксплуатацию офисных помещений составит порядка 700-730 тыс.кв.м., что в два раза ниже показателя прошлого года. Кроме того,  строительство по многим объектам, находящимся на начальном этапе, ввиду отсутствия финансирования приостанавливается. Это может привести к снижению темпов прироста новых площадей в ближайшие 3 года, когда объемы ввода могут стать минимальными.
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Основным потребителем качественных офисных помещений остаются компании сферы услуг. На их долю приходится около 27% от всех запросов, что на 1% больше, чем за аналогичный период прошлого года. В течение квартала увеличилось количество запросов от компаний производственного сектора на 2% и достигло 20%. Уверенный спрос продолжают демонстрировать IT компании. На конец сентября количество запросов со стороны таких компаний составило 14%. Компании финансового сектора, традиционно демонстрирующие высокую активность, в условиях экономической неопределенности сохраняют осторожность. В течение года показатель снизился в два раза и по итогам 3 квартала составил 5% от всех запросов. 

Несмотря на то, что темпы нового строительства снизились, его объемы по-прежнему превышают потребности арендаторов в дополнительных площадях. Низкое значение общего объема чистого поглощения только усугубляет ситуацию на рынке, формируя избыточное предложение. На данный момент свободно около 3,2 млн.кв.м. офисных помещений, т.е. каждый шестой квадратный метр на рынке остается вакантным. Тем не менее, увеличившиеся в

третьем квартале объемы поглощения и снижение ввода новых объектов сдерживают темпы роста уровня свободных площадей. На конец сентября показатель составил 17,2%, что на 0,2% ниже, чем в предыдущем квартале. 

Динамика освобождения площадей различается в зависимости от класса. После зафиксированного во 2 квартале роста уровня свободных помещений в объектах класса «А», в третьем квартале показатель скорректировался и снизился до уровня 1 квартала. Таким образом, по итогам сентября доля свободных площадей класса «А» составила 27,6%. По итогам 3 квартала в объектах классе «Б+» произошло небольшое увеличение доли свободных помещений: на 0,7% до 20,4%. Это  обусловлено  вводом в эксплуатацию в 3 квартале новых 
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
объектов данного класса. В классе «Б-» показатель в течение последних трех месяцев не изменился.

Уровень свободных площадей в объектах класса «А» почти в два раза превышает показатель класса «Б», хотя в абсолютных величинах ситуация ровно обратная. В классе «А» на конец сентября в аренду и на продажу предлагается 1,1 млн. кв.м., что в два раза меньше общей площади свободных помещений в классе «Б». 
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По объему пустующих офисов класса «А» по-прежнему лидирующие позиции занимают районы Западного административного округа (до четвертого транспортного кольца) – 95,7% и Северо-Западного административного округа (до четвертого транспортного кольца) – 63,4%, где сосредоточены крупные объекты с высокой вакансией. Большой объем вакантных помещений сохраняется и в «Москва-Сити»: совокупная площадь свободных офисов по итогам сентября составила более 320 тыс. кв.м. Однако вследствие увеличения чистого поглощения, доля вакантных площадей в течение квартала здесь уменьшилась на 8,5% и составила 34,4%. 

Также происходит снижение уровня свободных площадей в объектах, расположенных в Юго-Западном административном округе (до четвертого транспортного кольца). Благодаря произошедшим сделкам в данных районах показатель в течение квартала уменьшился в два раза. В Центральном административном округе в классе «А» количество свободных площадей увеличилось на 2,7% до 1,1%. В классе «Б» в течение трех месяцев показатель практически не изменился и составил 10,2%. В ближайшие год-два новые бизнес центры, расположенные за МКАД в стороне от метро так и останутся наполовину пустыми. В этот же период удаленные от метро бывшие промышленные зоны, подвергшиеся некогда низкокачественному редевелопменту, продолжат терять своих арендаторов.
Средний уровень ставок аренды на качественные офисные помещения продолжил свое снижение. Собственники продолжают корректировать стоимость аренды до уровня платежеспособного спроса. За третий квартал средняя запрашиваемая базовая ставка аренды на офисы класса «А» в долларовом эквиваленте снизилась на 10% по сравнению с предыдущим кварталом и составила $470 за кв.м. в год. В сегменте класса «В+» стоимость аренды скорректировалась на 17%, упав до $285 за кв.м. в год. 

Несмотря на то, что средний уровень долларовых ставок аренды снизился во всех классах, в рублевом эквиваленте тенденции различаются. В объектах класса «А», где преобладает количество объектов с долларовыми ставками, на конец третьего квартала средний уровень ставок аренды под влиянием ослабления курса рубля вырос на 6,5% до 31000 руб./кв.м./год. В классе «Б+» по итогам трех последних месяцев средние запрашиваемые базовые ставки аренды в рублях не изменились и составили 19000 руб./кв.м./год. В классе «Б-», где собственники полностью перешли на рублевые ставки, снижение составило 3,5%, и по итогам 3 квартала средний уровень запрашиваемой стоимости аренды достиг 14000 руб./кв.м./ год.

ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
[image: image14.png]@ain_PenaTuposarvie Mpocwotp Owno_Crpasxa

«

Vncrpymentsr | 3anonmmTs m noammcath

Kommerrapmi

SRR EEeE|®®[u]/s| = @ [ww]-
(L]

CpenHwit ypoBeHb CTaBOK apeHabl Ha Kaue-
CTBeHHbIe OQUCHBIE MOMELLEHNA MPONOMIKI CBOe
CHiwenme. COBCTBEHHUKM MPOMIOIKAIOT KOpPEK-
TMPOBATL CTOMMOCT aPEH[b! [10 YPOBHA MIaTeme-
cnoco6Horo crpoca.

3a TpeTWii KBapTan CpefHAR 3anpalumBaeMan
6a30Ban CTaBKa apeHmbl HA OQuCk! Knacca A B
[I0NNIapOBOM 3KBMBANEHTE CHUIMNACL Ha 10% mo
CPaBHEHMIO C MPefIbIyWNM KBaPTANIOM U COCTa-
Buna $470 3a K8. M B rofl. B cermenTe Knacca B+
CTOUMOCTL apeHisl cHoppeKTHpoBanach Ha 17%,
ynas 10 $285 3a Ke. M B rofl.

HecMoTpA Ha To, UTO CpefiHuit ypoBeHs fonna-
POBbIX CTABOK apeH/Ibl CHUSWICA BO BCEX KMaCCaX,
B py6/1eBOM 3KBMBa/IEHTE TeH[IeHLIMM Pa3/iyaloT-
ca.

B o6wekTax Knacca A, rme npeo6nafaeT Ko-
NIM4ECTBO OGBLEKTOB C [071apOBbLIMK CTaBKaMu,
Ha KoHel| TpeTLero KeapTana cpefdHMit ypoBeHs
CTaBOK apeH/ibl MO[l BNIMAHMEM OCNabneHuA Kypca
py6nA BLipoC Ha 6,5%, - Ao 31 000 py6. 3a K. M B
rog,

B wnacce B+ M0 UTOraM Tpex MoCTeHMX Me-
CALleB CpefiHve 3anpalMBaeMsle 6a30Bble CTaBKU
apeHabl B PY6NAX He M3MEHWIMCL M COCTaBUIM
19 000 py6. 3a Ke. M B roA. B knacce B-, rae co6-
CTBEHHMKM MONHOCTHIO MEpewM Ha py6nesbie
CTaBKM, CHUMeHMe COCTaBuno 3,5%, 1 no utoram
3 KBapTana cpedHWit ypoBeHb 3aMpalMBaEMOM
CTOMMOCTH apeHAsl ocTUr 14 000 py6. 3a KB. M B
rog,
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Заключение рублевых договоров аренды остается основным трендом сегодняшнего рынка. Учитывая текущую экономическую ситуацию, значительная часть владельцев помещений, стараясь максимально сократить долю свободных площадей, идет на уступки арендаторам, номинируя арендные ставки в рублях или фиксируя валютный курс. Впрочем, большинство собственников объектов класса «А» не готовы к радикальному изменению коммерческих условий на длительный срок аренды и чаще заключают договоры с фиксацией курса на один-два года.
Основные выводы:

1. Темпы нового строительства продолжают снижаться, а сроки ввода все большего количества объектов офисного назначения переносится на более поздний срок.


2. В третьем квартале было введено в эксплуатацию 110 тыс. кв.м. новых офисных площадей. Это наименьший показатель за последние два года.

3. На данный момент свободно около 3,2 млн.кв.м. офисных помещений, т.е. каждый шестой квадратный метр на рынке остается вакантным.

4. Средний уровень ставок аренды на качественные офисные помещения продолжил свое снижение. Несмотря на то, что средний уровень долларовых ставок аренды снизился во всех классах, в рублевом эквиваленте тенденции различаются.
Некоторые предложения по продаже зданий расположенных в г. Москве, в Центральном административном округе (ЦАО), с возможным использованием как банк, офис, представительство, торговля, за последние 2 месяца, по состоянию на дату оценки, представлены в Таблице №7.

Таблица №7
	№ п/п
	Адрес местонахождения
	Площадь, кв.м.
	Цена предложения, руб.
	Цена предложения, руб./кв.м.
	Источник информации

	1.
	ЦАО, район метро Новокузнецкая
	928
	250 000 000
	269 397
	http://www.slrealty.ru/commerce/sale/osz/ cao/lot11307/

	2.
	ЦАО, район метро Пролетарская
	233,3
	65 000 000
	278 611
	http://www.slrealty.ru/commerce/sale/osz/ cao/lot12153/

	3.
	ЦАО, район метро Курская
	560
	212 000 000
	378 571
	http://www.slrealty.ru/commerce/sale/osz/ cao/lot10949/

	4.
	ЦАО, район метро Проспект Мира
	803,1
	350 000 000
	435 811
	http://www.slrealty.ru/commerce/sale/osz/ cao/lot12097/

	5.
	ЦАО, район метро Красная Застава
	986
	320 000 000
	324 544
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/239135

	6.
	ЦАО, ул. Большая Ордынка, район метро Третьяковская / Полянки
	707
	388 850 000
	550 000
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/242583

	7.
	ЦАО, Руновский переулок, район метро Новокузнецкая
	928
	270 000 000
	290 948
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/211093

	8.
	ЦАО, Подкопаевский переулок, район метро Китай-город
	610
	382 099 200
	626 392
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/239445

	9.
	ЦАО, Средний Кисловский переулок, район метро Арбатская
	235
	203 786 240
	867 175
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/prodam/?t=zdanie&p=2
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	10.
	ЦАО, Большой Кисельный переулок, район метро Трубная
	620
	254 732 800
	410 859
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/239443


	11.
	ЦАО, ул. Новокузнецкая, район метро Новокузнецкая
	473
	241 996 160
	511 620
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/238991

	12.
	ЦАО, Калошин переулок, район метро Арбатская / Смоленская
	600,3
	300 000 000
	499 750
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/98021

	13.
	ЦАО, Б. Грузинская улица, район метро Баррикадная 
	902
	433 000 000
	480 044
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/204035

	14.
	ЦАО, ул. Каланчевская, район метро Красные Ворота
	304,9
	170 097 827
	557 880
	http://osz-agent.ru/index.php? type=560&idr=1687&subback=109

	15.
	ЦАО, район метро Арбатская
	433,9
	382 099 200
	880 616
	http://www.slrealty.ru/commerce/ sale/osz/cao/lot10133/

	16.
	ЦАО, район метро Таганская
	580
	179 800 000
	310 000
	http://www.moscowgroup.ru/ object/7674


По результатам анализа рынка купли-продажи офисной недвижимости, можно сделать следующие выводы:

1. Средня цена предложения за здания расположенные в ЦАО с возможным использованием как банк, офис, представительство, торговля, находится в диапазоне от 269 397 руб./кв.м. до 880 616 руб./кв.м. с учетом НДС. 
2. В течение периода сентябрь-ноябрь 2015г., значительных колебаний цен предложения на объекты в сегменте объекта оценки, не выявлено. 
3. Отсутствует четкая зависимость цены предложения 1кв.м. недвижимости от площади. 
Некоторые предложения по аренде зданий (особняков) офисного назначения, расположенные в г. Москве, в ЦАО, представлены в Таблице №8.
Таблица №8
	№ п/п
	Адрес местонахождения
	Тип помещения
	Площадь, кв.м.
	Ставка аренды, руб./кв.м./год
	Наличие НДС
	Источник информации

	1.
	ЦАО, район Якиманка, метро Полянка
	Класс А
	707
	35 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_bolshaya_ordyinka_46s3/

	2.
	ЦАО, ул. Тетеринский переулок, 14, метро Таганская
	Класс В
	236
	14 000,0
	без НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_teterinskiy_pereulok_14/

	3.
	ЦАО, ул. Александра Солженицына, 6А, метро Таганская
	Класс В
	922
	25 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_aleksandra_soljenitsyina__6a/

	4.
	ЦАО, район метро Цветной Бульвар
	Класс В
	600
	22 500,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_sadovaya-samotechnaya_6s2/

	5.
	ЦАО, Колпачный переулок, метро Китай-город
	Класс В
	1 883
	25 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_na_kolpachnom/

	6.
	ЦАО, район метро Курская
	Класс А
	1 543
	25 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_r eal_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_podsosenskiy_26s3/

	7.
	ЦАО, район Замоскворечье, 
метро Павелецкая
	Класс В
	458
	21 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_dubininskaya_17s3/

	8.
	ЦАО, район метро Таганская
	Класс А
	1 000
	26 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_yauzskaya_6s4/

	9.
	ЦАО, ул. Казакова, 3, метро Курская
	Класс В
	491
	19 500,0
	без НДС
	http://www.incity.su/commercial_ real_estate/office_detal/arenda9/ osobnyak_kazakova_3/

	10.
	ЦАО, Озерковская наб. 12, метро Третьяковская
	Класс В
	959
	26 570,0
	без НДС
	http://www.incity.su/commercial_real_estate/office_detal/arenda9/osobnyak_ozerkovskaya_12/ 

	11.
	ЦАО, район метро Арбатская
	Класс В
	600
	22 392,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_real_estate/office_detal/arenda9/osobnyak_kaloshin_10/

	12.
	ЦАО, Долгоруковская, 19, метро Новослабодская
	Класс А
	387
	45 000,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_real_estate/office_detal/arenda9/osobnyak_dolgorukovskaya_19/
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	13.
	ЦАО, ул. Забелина, метро Китай-город
	Класс В
	392
	31 400,0
	без НДС
	http://www.incity.su/commercial_real_estate/office_detal/arenda9/osobnyak_zabelina_3/

	14.
	ЦАО, Коробейников переулок, метро Парк культуры
	Класс В
	480
	24 900,0
	с НДС
	http://www.incity.su/commercial_real_estate/office_detal/arenda9/osobnyak_korobeynikov_22/


По результатам анализа рынка аренды офисной недвижимости, можно сделать следующие выводы:

1. Средние базовые ставки аренды зданий (особняков) в ЦАО г. Москвы, составляют  25 000 – 45 000 руб./кв.м./год на помещения класса «А».
2. Средние базовые ставки аренды зданий (особняков) в ЦАО г. Москвы, составляют  19 500 – 31 400 руб./кв.м./год на помещения класса «В».

3. В течение периода сентябрь-ноябрь 2015г., значительных колебаний цен предложения по аренде сопоставимых объектов, не выявлено.
Земельные участки в Москве пользуются большим спросом у инвесторов для последующей застройки жилыми и коммерческими зданиями. При этом, давно прошли времена, когда Москва строилась районами и микрорайонами. В настоящее время застройка приобрела точечный характер. Однако найти свободную территорию в городе, день ото дня все сложнее. Каждая сотка уходит на аукционах за миллионы долларов, но желающих заполучить свой «кусочек» земли меньше не становится. 

Сейчас, можно констатировать, что город испытывает острую нехватку земли. Городские власти отказываются, как продавать, так и передавать землю кому-бы то ни было в собственность. Согласно федерального законодательства, в Москве можно взять землю только в аренду.

Земельный рынок Москвы, сформированный за последние несколько лет, характеризуется крайним дефицитом информации, как со стороны продавцов, так и со стороны покупателей. Некоторые предложения по продаже земельных участков, за период октябрь – ноябрь 2015года, представлены в Таблице №9.
Таблица №9
	№ п/п
	Адрес местонахождения
	Площадь, кв.м.
	Цена предложения, руб.
	Цена предложения,  руб./кв.м.
	Источник информации

	1.
	ЦАО, Б.Каретный переулок, метро Цветной бульвар
	400
	170 000 000,0
	425 000,0
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ uchastok/284685

	2.
	ЦАО, Мясницкий проезд
	270
	220 000 000,0
	814 815,0
	https://realty.yandex.ru/ offer/4237997

	3.
	ЦАО, Малый Козихинский переулок, метро Пушкинская
	600
	335 000 000,0
	558 333,0
	http://www.cian.ru/sale/ suburban/9246118/

	4.
	ЦАО, Большой Козихинский переулок, метро Маяковская
	578
	354 149 400,0
	612 715,0
	http://www.cian.ru/cat.php? distance[1]=37.593417,55. 765377,10&suburbian=yes&currency =2&deal_type=2&object_type[2] =3&_=1447670809308&engine_ version=2

	5.
	ЦАО, улица Гашека, метро Маяковская
	300
	120 000 000,0
	400 000,0
	Контактный телефон 

	6.
	ЦАО, Красносельский тупик, метро Красносельская 
	2 800
	955 248 000,0
	341 160,0
	http://www.rosrealt.ru/CAO/ uchastok/184415

	7.
	ЦАО, ул. Остоженка, метро Крапоткинская
	600
	382 099 200,0
	636 832,0
	Контактный телефон 

8-(499) 766-23-42 


По результатам анализа рынка земли, Оценщик сделал следующие выводы:

1. Средняя цена предложения за земельные участки, расположенные в ЦАО, находится в диапазоне от 341 160 до 814 815руб./кв.м. При этом, встречаются единичные предложения как с большей, так и с меньшей ценой предложения.
2. В течение периода октябрь-ноябрь 2015г., значительных колебаний цен предложения на земельные участки, не выявлено. 

3. Зависимость цены предложения от конкретного местоположения объекта в границах ЦАО, не выявлено.

(По  данным  информационных  сайтов  сети  ИНТЕРНЕТ: http://rrg.ru/analytic/review/Q2-2015; 
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
http://www.ilm.ru/sites/default/files/obzor_rynka_ofisnoy_nedvizhimosti_v_moskve_2_kvartal_2015_g._e-mail.pdf; http://www.ilm.ru/sites/default/files/obzorrynka.compressed.pdf; http://www.konti.ru/userfiles/files/obzor_nedv_2015_2q.pdf). 

2.4. Характеристика объекта оценки.
Объект оценки: нежилое здание площадью 492,7кв.м.
Адрес объекта оценки: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13.
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Рис.3

Карта-схема местоположения объекта оценки
Балансодержатель объекта оценки: ООО «Ярус»

Адрес местонахождения балансодержателя объекта оценки: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13.
Реквизиты балансодержателя объекта оценки: ИНН 7706306272; КПП 770601001; ОГРН 1037706036785, дата регистрации 18 сентября 2002 года.
Имущественные права: Собственность. Документ основание: Свидетельство о государственной регистрации права 77 АБ 622016.

Ограничения (обременения) имущественных прав: Ограничения (обременения) имущественных прав не выявлено.

Сервитуты и иные обременения, связанные с объектом оценки: Нестандартных сервитутов и иных обременений, связанных с объектом оценки, по данным, предоставленным Заказчиком оценки, не выявлено. 


Особые условия: Решением Арбитражного суда города Москвы от 31 марта 2015г. Дело А40-72947/14 ООО «Ярус» признано несостоятельным (банкротом) и в отношении ООО «Ярус» открыто конкурсное производство. 

ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
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Рис.4

Локальное месторасположение объекта оценки

Основные характеристики объекта оценки, получены от Заказчика оценки, а также путем личного визуального обследования объекта оценки, и представлены в Таблице №10. Общий вид объекта оценки, его архитектурное решение и конструктивная система, приведены на фотографиях, представленных в ПРИЛОЖЕНИИ №3 (Фотоматериалы) настоящего отчета.
Таблица №10
	Наименование параметра
	Значение 

	Объект оценки
	Здание площадью 492,7 кв.м.

	Адрес
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13

	Тип объекта
	Нежилое

	Кадастровый (условный) номер 
	77:01:0002004:1024

	Год постройки
	2003

	Инвентарный номер
	409/9 литер 9

	Балансовая стоимость, руб.
	207 714 000,0

	Этажность
	1-2 этажное с подвалом

	Площадь застройки, кв.м.
	271,5

	Площадь объекта общая, кв.м.
	492,7

	Строительный объем, куб.м.
	2388,0

	Высота потолков, м
	Основное строение: 6,90

Подвал: 2,96

	Группа капитальности
	I

	Технический паспорт / экспликация
	Есть 

	Текущее использование
	Не используется. Последнее использование – здание административного (офисного) назначения

	Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с объектом оценки
	Балансодержатель (собственник) объекта оценки
	ООО «Ярус»

	
	Адрес балансодержателя (собственник) объекта оценки
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13

	
	Реквизиты
	ИНН 7706306272   КПП 770601001   ОГРН 1037706036785

	
	Вид права 
	Собственность 

	
	Документ-основание
	Свидетельство о государственной регистрации права. 

Серия, номер 77 АБ 622016

	
	Существенные ограничения (обременения) права
	Не выявлено

	
	Арендаторы
	На дату оценки – не используется

	Описание конструктивных элементов
	Фундаменты
	Ленточный монолитный железобетонный

	
	Стены, перегородки
	Монолитный железобетонный, кирпичные

	
	Перекрытия
	Железобетонные


ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества

Таблица №10 (продолжение)
	
	Кровля
	Скатная, оцинкованная сталь по деревянной обрешетке

	
	Проемы 
	Оконные
	Стеклопакеты

	
	
	Дверные
	Деревянные 

	
	Отделочные работы
	Наружные
	Облицовка кирпичом, отштукатурено

	
	
	Внутренние
	Повышенная 

	
	Сантехнические и электротехнические устройства
	Центральное отопление, водопровод, канализация, электроосвещение, слаботочные устройства

	
	Прочие работы
	Лестница 

	Земельный участок
	Право аренды на земельный участок общей площадью 298кв.м. Документ-основание: Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) №М-01-029959 от 11 января 2006г.


3. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.

При определении наиболее эффективного использования объекта оценки определяется использование объекта оценки, при котором его стоимость будет наибольшей. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводиться в целях адекватной оценки существующего варианта использования оцениваемого объекта, выработки рекомендаций по его оптимальному использованию в целях определения максимально возможной стоимости. Наиболее действенным считается такой вид использования объекта оценки, который отвечает четырем критериям:
1. Юридическая правомочность – рассмотрение только тех способов использования, которые разрешены законодательным актом.
2. Физическая осуществимость – рассмотрение физически реальных в данном месте способов использования.
3. Экономическая приемлемость – рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу объекта оценки.
4. Максимальная эффективность – рассмотрение того, какое из экономически приемлемых использований будет приносить максимальный доход или максимальную текущую стоимость.

Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимого имущества выполняется:

- для участка земли как незастроенного (условно свободного);


- для участка земли с уже существующими улучшениями.

При окончательном выборе варианта наиболее эффективного использования собственности, необходимо руководствоваться следующим положением: 

1. Если стоимость свободного участка превысит стоимость собственности с улучшениями, то наиболее эффективным использованием будет использование земли как свободной.

2. Если стоимость собственности с улучшениями больше стоимости участка без улучшений, то наиболее эффективным использованием будет использование собственности с улучшениями.

Анализ наиболее эффективного использования незастроенного участка предполагает рассмотрение вариантов, предусматривающих постройку нового объекта, перепланировку земельного участка (разделение или укрупнение), а также его продажу. Объект оценки – здание 2003г. постройки  административно-офисного назначения. В данном случае, стоимость оцениваемого здания значительно превышает стоимость участка земли без улучшений. При этом снос имеющегося объекта недвижимого имущества, а также перепланировка участка, маловероятна. Исходя из этого, анализ на наиболее эффективное использование земельного участка как свободного, не проводился.

ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913
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Наиболее эффективное использование земельного участка с существующими улучшениями заключается в анализе варианта сохранения назначения объекта, сложившегося на дату оценки, а также планов реконструкции, обеспечивающих восстановление, расширение и перепрофилирование объекта оценки. Для анализа варианта наиболее эффективного использования объекта недвижимого имущества, Оценщик счел целесообразным использовать методику качественного анализа возможных вариантов использования объектов. Данная методика базируется на оценке параметров оцениваемого объекта с точки зрения его соответствия возможным вариантам использования. Применительно к объекту оценки, рассматривались следующие виды использования объекта: административного (офисного) назначения, торгового назначения, производственного и складского назначения. 
Результаты анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимого имущества сведены в Таблице №11.
Таблица №11
	Критерии наиболее эффективного использования объекта
	Варианты использования

	
	Административного (офисного) назначения
	Торгового назначения
	Производственного и складского назначения

	Юридическая правомочность
	+
	+
	+

	Физическая возможность
	+
	—
	—

	Экономическая приемлемость
	+
	—
	—

	Максимальная эффективность
	+
	—
	—

	Итого
	4
	1
	1

	Вывод о наиболее эффективном использовании объекта
	+
	—
	—


Исходя из проведенного анализа наиболее эффективного использования объекта недвижимого имущества, Оценщик сделал следующие выводы:

1. Юридическая правомочность. Объект оценки – нежилое здание. Оценщик не располагает информацией о наличии, каких либо ограничений использовании объекта оценки в качестве нежилого здания.


2. Физическая возможность. Объемно-планировочные и конструктивные решения здания (кабинетная планировка), накладывают ограничения на его физическое использование. Кроме того, балансодержатель (собственник) объекта оценки находится в процедуре конкурсного производства, а перепланировка здания связано с существенными затратами.
3. Экономическая  приемлемость. Учитывая местоположение оцениваемого здания и его объемно-планировочное решение, можно сделать вывод, что изменение функционального назначения объекта оценки, заведомо приведет к недополучению доходов, что не будет являться экономически приемлемым.

4. Максимальная эффективность использования. Анализируя характеристики объекта оценки и его специфичность, Оценщик сделал вывод о том, что использование объекта оценки в качестве административного (офисного) будут приносить максимальный доход.

Таким образом, вариантом, удовлетворяющим требованиям юридической правомочности, физической возможности, экономической приемлемости максимальной эффективности, является использование объекта оценки в качестве административного здания.
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4. ОЦЕНКА РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

4.1. Определение рыночной стоимости права аренды на земельный участок.

Объект оценки расположен на земельном участке общей площадью 298кв.м. (0,0298Га). Согласно Договора о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) №М-01-029959 от 11 января 2006г., данный земельный участок предоставлен ООО «Ярус» на праве аренды. Исходя из этого, Оценщик счел возможным провести расчет права аренды земельного участка, общей площадью 298кв.м., кадастровый номер 77:01:0002004:114, расположенный по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, 13.

Основные характеристики земельного участка получены от Заказчика оценки, личного визуального осмотра земельного участка, а также данным сети ИНТЕРНЕТ (http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/), и представлены в Таблице №12. 

Таблица №12
	Наименование параметра
	Значение 

	Объект оценки
	Право аренды на земельный участок

	Адрес
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13

	Площадь земельного участка, кв.м.,

в том числе в составе природного комплекса, кв.м.
	298,0
83,0

	Кадастровая стоимость, руб.
	44 656 432,40

	Кадастровый (условный) номер
	77:01:0002004:114

	Категория
	Земли поселений (земли населенных пунктов)

	Разрешенное использование
	Эксплуатации административного здания. 

	Транспортная доступность
	Свободная 

	Подъездные путь
	Автомобильная дорога с твердым покрытием

	Сведения об имущественных правах и обременениях, связанных с объектом оценки
	Вид права
	Право аренды

	
	Документ основание
	Договор о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды) №М-01-029959 от 11 января 2006г. Срок действия договора аренды с 11 января 2006г.  до 21 апреля 2010г.

	
	Обременения
	Не выявлено
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Рис.5

Земельный участок 77:01:0002004:114
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913
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В соответствии с п.2 статьи 6 Земельного кодекса Российской Федерации земельным участком как объектом земельных отношений, является часть поверхности земли, границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке. 
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Рис. 6.

План земельного участка с кадастровым номером 77:01:0002004:114
В соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости права аренды земельных участков (Утверждены Распоряжением Минимущества России от 10 апреля 2003г. №1102-р), Оценщик при проведении оценки обязан применять затратный,  сравнительный  и  доходный подходы. 
Сравнительный подход реализуется в следующих методах: метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. 
Доходный подход реализуется в следующих методах: метод капитализации дохода, метод остатка, метод предполагаемого использования. 
Элементы затратного подхода в части расчета стоимости воспроизводства или замещения улучшений земельного участка используются в методе остатка и методе выделения. 
Как правило, при оценке рыночной стоимости права аренды земельных участков используется метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения, метод капитализации дохода, метод остатка.

Исходя из полноты и достоверности исходной информации, в соответствии с целями и задачей оценки, предполагаемым использованием результатов оценки, при расчете рыночной стоимости права аренды земельного участка, Оценщик счел возможным применить метод сравнения продаж. 
Стоимость права аренды определяется соотношением следующего вида:

                                           S * (Ap – Aд) 
ПА = ------------------ х (1 – (1 + КК)^-n), где
                                                   КК

ПА – рыночная стоимость права аренды земли, руб.;

S – площадь земельного участка, м²;

Ap – годовая рыночная ставка аренды единицы площади земельного участка, руб./м²;

Aд – действующая арендная плата за земельный участок, руб./м²;

КК – коэффициент капитализации;

n – срок аренды.
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Согласно Договора о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) №М-01-029959 от 11 января 2006г. площадь земельного участка (кадастровый номер 77:01:0002004:114, расположен по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, 13), составляет 298кв.м. (0,0298га). 
Согласно Договора о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) №М-01-029959 от 11 января 2006г. размер ежегодной арендной платы за земельный участок (кадастровый номер 77:01:0002004:114, расположен по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, 13), составляет 183 146,14 рублей. Отсюда, размер ежегодной арендной платы за единицу площади земельного участка составляет:

Ад = 183 146,14 / 298,0 = 614,58 рублей/год/кв.м.
Согласно Договора о предоставлении участка в пользование на условиях аренды (договор аренды земли) №М-01-029959 срок действия договора аренды – до апреля 2030г. Таким образом, срок аренды с даты оценки до окончания срока аренды,  составляет 14,5 лет 

Для определения коэффициента капитализации земельного участка, Оценщик использовал метод кумулятивного построения. При этом коэффициент капитализации включает только один элемент, а именно ставку дохода. Норма возмещения не применяется, так как считается, что срок эксплуатации земельного участка не ограничен.


Коэффициент капитализации при расчете методом кумулятивного построения  складывается из трех элементов: безрисковой ставки, поправки на риск, поправки на низкую ликвидность.

Безрисковая ставка. В настоящем Отчете в качестве безрисковой ставки Оценщик счел возможным принять среднесрочную ставку доходности рынка ГКО-ОФЗ, по данным Центрального Банка Российской Федерации, по состоянию на дату оценки.

Согласно данным Центрального Банка Российской Федерации, среднесрочная ставка доходности ГКО-ОФЗ, по состоянию на дату оценки 09 ноября 2015г., составляет 9,81%.
(Источник информации: http://www.cbr.ru/hd_base/?PrtId=gkoofz_mr). 
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ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества

Поправка на риск инвестирования в оцениваемый участок. По определению экспертов мирового банка премия за риск для России составляет 3-6%. Однако по степени риска регионы России отличаются друг от друга. Согласно рейтинга инвестиционной привлекательности российских регионов, составленного рейтинговым агентством «Эксперт РА» (http://raexpert.ru/database/regions/folder_151/), рейтинг Москвы – 1А – высокий потенциал – минимальный риск. Это позволяет установить минимальное значение риска инвестирования в оцениваемый участок в размере 3%.  
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Поправка на низкую ликвидность есть поправка, учитывающая риск, связанный с возможностью возникновения потерь при реализации участка из-за недостаточной развитости или неустойчивости земельного рынка.

Поправка на низкую ликвидность вычисляется по формуле: 

Rн.л. = (Rб/р * L) / Q, где


Rн.л. – поправка на низкую ликвидность; 

Rб/р – безрисковая ставка;


L – период экспозиции (в месяцах);


Q – общее количество месяцев в году.

Согласно данным экспертов компании «МИЕЛЬ - Коммерческая недвижимость», а также анализа имеющейся информации по сделкам с земельными участками в городе Москве, типичный срок экспозиции земельных участков, из категории земель населенных пунктов, составляет не менее 12 месяцев. Отсюда, поправка на низкую ликвидность, составит:
Rн.л. = (Rб/р * L) / Q = 9,81 * 12 / 12 = 9,81
(При анализе рынка земли, использовались материалы периодической печати (еженедельник «Из   рук   в   руки»),   данные  сети  ИНТЕРНЕТ  (http://www.rosrealt.ru/cao/uchastok/prodam; 
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http://www.cian.ru/kupit-zemelniy-uchastok-moskva-cao-044/; http://www.kvmeter.ru/77/ground-areas/tsao/; http://www.domofond.ru/prodazha-uchastkizemli-tsao-ad3?SortOrder=PriceHigh; https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/prodam?bt=0&q=%D1%86%D0%B0%D0%BE; http://irr.ru/real-estate/).  
Результаты определения коэффициента капитализации для оцениваемого земельного участка, методом кумулятивного построения, сведены в Таблицу №13.

Таблица №13
	№ п/п
	Показатели
	Значение, %

	1.
	Безрисковая ставка
	9,81

	2.
	Поправка на риск вложения
	3,0

	3.
	Поправка на низкую ликвидность
	9,81

	Коэффициент капитализации (КК)
	22,62



Годовая рыночная ставка аренды единицы площади земельного участка, определяется по формуле:







  РС * КК

Ар = ------------- + Н, где 






         S

РС – рыночная стоимость права собственности земельного участка, руб.;


Н – годовая ставка налога за единицу площади земельного участка, руб.

Согласно статьи 2 Закона г. Москвы от 24 ноября 2004г. №74, годовая ставка налога составляет 1,5% от кадастровой стоимости земельного участка. Отсюда, годовая ставка налога за единицу площади земельного участка:
Н = (44 656 432,40 / 298,0) * 1,5% = 2 247,81 руб./кв.м.

Рыночная стоимость права собственности земельного участка определялась методом сравнения продаж. Основные этапы:


- определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта оценки с объектами-аналогами (далее – элементов сравнения);


- определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отличий  каждого аналога от оцениваемого земельного участка;


- определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;


- корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка;


- расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обобщения скорректированных цен аналогов.

К элементам сравнения относятся факторы стоимости объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

- местоположение и окружение;


- целевое назначение, разрешенное использование, прав иных лиц на земельный участок;


- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и другие);


- транспортная доступность;


- инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и т.д.);

Кроме того, к характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся:


- условия финансирования сделок с земельными участками;


- условия платежа при совершении сделок с земельными участками;


- обстоятельства совершения сделки с земельными участками;


- изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки.
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Оценка проводилась на основе подбора 3-х аналогов, максимально приближенных к объекту оценки. По каждому из аналогов была определена стоимость за 1 кв.м. площади участка, потом в эту стоимость вносились поправки, характеризующие отличие объекта-аналога от оцениваемого объекта. 


Поправки вносились на типичные в практике оценки факторы. При этом отрицательная поправка вносилась в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходил оцениваемое имущество, а положительная поправка вносилась, если по данному показателю сравнимый объект уступал оцениваемому имуществу. 
При анализе рынка земли использовалась следующая информация:

- информация периодической печати (еженедельник «Из рук в руки»);

- данные сети ИНТЕРНЕТ (http://www.rosrealt.ru/cao/uchastok/prodam; http://www.cian.ru/kupit-zemelniy-uchastok-moskva-cao-044/; http://www.kvmeter.ru/77/ground-areas/tsao/; http://www.domofond.ru/prodazha-uchastkizemli-tsao-ad3?SortOrder=PriceHigh; https://www.avito.ru/moskva/zemelnye_uchastki/prodam?bt=0&q=%D1%86%D0%B0%D0%BE; http://irr.ru/real-estate/; http://www.rosrealt.ru/CAO/uchastok/284685; http://www.cian.ru/sale/suburban/9246118/).
Основные характеристики объектов-аналогов и расчет рыночной стоимости земельного участка, представлены в Таблице №14. 
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Таблица №14
	Показатели
	Объект оценки
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Тип объекта
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Местоположение
	г. Москва, 1-й Казачий переулок, 13
	г. Москва, Б. Каретный переулок, метро Цветной Бульвар
	г. Москва, Малый Козихинский переулок, метро Пушкинская
	г. Москва, ул. Гашека, 
метро Маяковская

	Административный округ
	Центральный 
	Центральный
	Центральный
	Центральный

	Категория земель
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов
	Земли населенных пунктов

	Разрешенное использование
	Для эксплуатации административного здания
	Под коммерческую застройку
	Под коммерческую застройку
	Под коммерческую застройку

	Площадь земельного участка, кв.м.
	298
	400
	600
	300

	Дата предложения
	09 ноября 2015г.
	23 октября 2015г.
	08 ноября 2015
	09 ноября 2015

	Права на землю
	
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Условия финансирования
	
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Условия продажи
	
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Транспортная доступность
	Свободная
	Свободная
	Свободная
	Свободная

	Подъездные пути
	Твердое покрытие
	Твердое покрытие
	Твердое покрытие
	Твердое покрытие

	Наличие коммуникаций
	На участке
	На участке
	На участке
	На участке

	Цена предложения, руб.
	Определяется
	170 000 000,0
	335 000 000,0
	120 000 000,0

	Цена предложения, руб./кв.м.
	Определяется 
	425 000,0
	558 333,0
	400 000,0

	Источник информации
	Заказчик оценки
	Контактный телефон 

8-985-211-87-31
http://www.rosrealt.ru/CAO/ uchastok/284685 
	Контактный телефон 

8-926-526-33-95

http://www.cian.ru/sale/ suburban/9246118/
	Контактный телефон 

8-(499) 766-23-42

	Цена предложения, руб./кв.м.
	Определяется 
	425 000,0
	558 333,0
	400 000,0

	Поправка на торг
	
	0,900
	0,900
	0,900

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Права на землю
	Собственность 
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Поправка на передаваемые права
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Поправка на экономические различия
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Условия продажи
	Рыночные 
	Рыночные
	Рыночные 
	Рыночные 

	Поправка на условия продажи
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Условия финансирования сделки
	Типичные
	Типичные
	Типичные
	Типичные

	Поправка на условия финансирования
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Дата предложения
	09 ноября 2015г.
	23 октября 2015г.
	08 ноября 2015
	08 ноября 2015

	Поправка на дату предложения
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная  цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Местоположение объектов
	ЦАО, г. Москва, 1-й Казачий переулок, 13
	ЦАО, г. Москва, Б. Каретный переулок, метро Цветной Бульвар
	ЦАО, г. Москва, Малый Козихинский переулок, метро Пушкинская
	ЦАО, г. Москва, ул. Гашека, 

метро Маяковская

	Поправка на местоположение
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	382 500,0
	502 499,7
	360 000,0

	Площадь земельного участка, кв.м.
	298
	400
	600
	300

	Поправка на площадь земельного участка
	
	1,051
	1,126
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	402 007,5
	565 814,66
	360 000,0

	Поправка на состояние подъездных путей и инфраструктуру
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена предложения, руб./кв.м.
	
	402 007,5
	565 814,66
	360 000,0

	Весовой коэффициент
	
	1,0
	1,0
	1,0

	Взвешенная цена, руб./кв.м.
	442 607,38
	
	
	

	Площадь земельного участка, кв.м.
	298
	
	
	

	Рыночная стоимость земельного участка, округленно, руб.
	131 897 000,0
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Пояснения к поправкам Таблицы №14.

Поправка на торг.  Поправка на торг внесена для всех аналогов, т.к. указанная стоимость объектов-аналогов является ценой предложения, которая, как правило, подразумевает скидку на торг. 

Поправка на торг для сделок купли-продажи земельных участков под коммерческие объекты, составляет 10%. 

(Источник информации: «Справочник оценщика недвижимости. Характеристики рынка. Прогнозы. Поправочные коэффициенты». Лейфер Л.А., Шегурова Д.А. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г. Нижний Новгород, 2012).

Величина скидки на торг представлена в Таблице №15.

Таблица №15
	Показатель
	Среднее
	Доверительный интервал
	Кол-во значений

	Скидки на цены офисно-торговых объектов
	9%
	9%
	10%
	233

	Скидки на арендные ставки офисно-торговых объектов
	7%
	6%
	7%
	218

	Скидки на цены производственно-складских объектов
	13%
	12%
	13%
	218

	Скидки на арендные ставки производственно-складских объектов
	9%
	9%
	10%
	216

	Скидки на цены сельскохозяйственных построек
	18%
	17%
	19%
	211

	Скидки на цены баз отдыха
	15%
	14%
	16%
	203

	Скидки на цены земельных участков под ИЖС
	9%
	8%
	9%
	221

	Скидки на цены земельных участков под многоэтажное жилищное строительство
	9%
	9%
	10%
	204

	Скидки на цены земельных участков под коммерческие объекты
	10%
	10%
	11%
	219

	Скидки на цены земельных участков под производственно-складское назначение
	13%
	12%
	14%
	216

	Скидки на цены земельных участков сельхозназначения
	17%
	16%
	18%
	214

	Скидки на цены стандартных квартир
	4%
	4%
	45
	220

	Скидки на цены элитных квартир
	6%
	6%
	7%
	215

	Скидки на цены жилых домов
	8%
	7%
	8%
	218

	Скидки на цены коттеджей
	9%
	8%
	9%
	214


Отсюда, поправка на торг:

Пт = 1-10%/100% = 0,900

Поправка на передаваемые права. Представленные объекты-аналоги принадлежат владельца на праве собственности. Поскольку определялась рыночная стоимость права собственности на оцениваемый земельный участок, то поправка по данному фактору, для всех аналогов, равна единице.

Поправка на экономические различия – учитывает категорию земель, а также характер использования земельных участков.


Поправка на экономические различия не вводится, поскольку в качестве аналогов выступали земельные участки под коммерческую застройку и являются землями населенных пунктов.
Поправка на условия продажи – отражает нетипичные для рынка отношения продавца и покупателя. 
Поскольку условия продажи земельных участков соответствуют рыночным, Оценщик счел возможным не вводить поправку на условия продажи. 

Поправка на условия финансирования сделки – учитывает условия финансовых расчетов. 

На каких условиях и за счет каких средств будет осуществляться приобретение прав, неизвестно, но Оценщик исходил из предположения, что сделки будут осуществляться на типичных рыночных условиях, без предоставления существенных рассрочек по оплате или иных подобных льгот. Поправка не вводится.

Поправка  на дату предложения – учитывает изменение цен на рынке купли-продажи земли. 

Анализ доступной информации, не выявил изменения цен на рынке земли за период октябрь – ноябрь 2015г. Поправка равна единице.


Поправка на местоположение – определяет стоимость земельного участка в зависимости от его конкретного местоположения. 
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Анализ доступной информации, не выявил существенной разницы в ценах предложения на земельные участки, в сегменте объекта оценки, в зависимости от их местоположения. Исходя из этого, Оценщик счел возможным не вводить поправку на местоположение в цены предложения объектов-аналогов.


Поправка на площадь земельного участка  – учитывает зависимость земельного участка от его рельефа, формы, площади. 
В нашем случае, когда все выбранные аналоги и объект оценки имеют ровный рельеф и оптимальные формы, поэтому ключевым фактором становится размер участка, поскольку, чем больше земельный участок, тем ниже стоимость одной сотки или 1кв.м. Поправка на площадь рассчитывается по формуле:

Пр = (Sаналога / Sобъекта)ⁿ, где

Пр – поправка на площадь;

Sаналога – площадь объекта-аналога;

Sобъекта – площадь объект оценки;

n – коэффициент торможения.
Согласно исследования сотрудников ООО «ОКК «ИКР-Консультант» (http://www/i-con.ru/publications/other/d463), значение коэффициента торможения рекомендуется выбирать в диапазоне 0,05 – 0,3. В расчетах принимается среднее значение диапазона, т.е.0,17.

Отсюда:

Пр1 = (Sаналога / Sобъекта)ⁿ = (400 / 298) ^ 0,17 = 1,051
Пр1 = (Sаналога / Sобъекта)ⁿ = (600 / 298) ^ 0,17 = 1,126

Пр1 = (Sаналога / Sобъекта)ⁿ = (300 / 298) ^ 0,17 = 1,000
Поправка  на состояние подъездных путей и инфраструктуру – учитывает возможность круглогодичного подъезда к объекту, а также наличие инженерные коммуникации. 

Объекты расположены в непосредственной близости от дорог с твердым покрытием, позволяющим осуществлять круглогодичный подъезд к объекту. Кроме того, все объекты имеют в наличие инженерные коммуникации. Поправка не вводится.

В результате внесения поправок были получены три значения скорректированной цены предложения квадратного метра земельного участка (по числу аналогов). Полученные результаты демонстрируют разброс значений стоимости, что указывает на не сбалансированность рынка земли.

Следующим этапом, необходимо полученные результаты свести к одному. В практике оценки для этого обычно используют метод вычисления взвешенной величины. Информация по всем аналогам представляется Оценщику в равной степени надежной, поэтому весовые коэффициенты по всем аналогам приняты равным единице.

Взвешенная цена 1м² земельного участка рассчитывалась как среднеарифметическая скорректированных стоимостей  1м² объектов-аналогов, по формуле:

        k
Ca = ∑ Ci / k, где
      I=1


Сi – i-ое значение объекта-аналога, руб.;


k – количество объектов-аналогов, шт.
Отсюда, взвешенная цена 1м², составляет:
 k
Ca = ∑ Ci / k = (402 007,50 + 565 814,66 + 360 000,0) / 3 = 442 607,38 рублей 
             I=1

Стоимость земельного участка определялась произведением взвешенной цены 1м² земельного участка на площадь оцениваемого земельного участка, по формуле:
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Сземли = Са * S 

Отсюда:

Сземли = Са * S = 442 607,38 * 298 = 131 897 000,0
Согласно Налогового Кодекса РФ (часть II, гл.2, ст.146, п.2) операции по реализации земельных участков, не облагаются НДС.
Годовая рыночная ставка аренды единицы площади земельного участка: 


 РС * КК            131 897 000 * 22,62%
Ар = ------------- + Н = ----------------------------- + 2 247,81 = 102 366,0 руб./кв.м


      S

          
         298,0
Рыночная стоимость права аренды земельного участка:
ПА = ((298 * (102 366,0 – 614,58)) / 0,2262) * (1 – (1 + 0,2262)^-14,5) = 134 049 174,0 * 0,948 = 127 078 617,0 рублей
Таким образом, рыночная стоимость права аренды земельного участка (кадастровый (условный) номер 77:01:0002004:114, расположенный по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13), на дату оценки, округленно, составляет: 127 078 617,0 (Сто двадцать семь миллионов семьдесят восемь тысяч шестьсот семнадцать) рублей                                            

4.2. Определение рыночной стоимости объекта оценки.

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, основными подходами при проведении оценки, является сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать возможность применения каждого из подходов, цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.

Завершающим этапом оценки является согласование результатов, полученных различными подходов и определение итогового значения стоимости объекта оценки. 
4.2.1. Затратный подход.


Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющие аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.

В соответствии с Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости («ФСО №7)» утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014г. №611, при применении затратного подхода необходимо учитывать следующие положения:

- затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости – земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектами объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых или не жилых помещений;
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- затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства;

- затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения, и использования (например: в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют).

В общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 

- определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 

- расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 

- определение прибыли предпринимателя; 

- определение износа и устареваний; 

- определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 

- определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства.
Расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании: 

- данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 

- данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 

- сметных расчетов; 

- информации о рыночных ценах на строительные материалы; 

- других данных.
Затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ.
Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. №297, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
Для целей настоящей оценки Оценщик принял решение отказаться от использования затратного подхода при оценке объекта оценки здания площадью 492,7кв.м.


Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно детальная оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с последующим учётом износа оцениваемого объекта. При этом сметой затрат на приобретение земельного участка (собственность или права аренды) и строительство на данном участке здания, Оценщик не располагает. Расчет по типовым сметам, с учетом реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания, приведет к значительной погрешности в вычислениях. 

Кроме того, затратный подход рекомендуется применять при низкой активности рынка, когда недостаточно данных для применения сравнительного или доходного подходов. Объект оценки – типичное здание офисного назначения – объект с развитым рынком с достаточно большим количеством предложений и свершаемых сделок. Применение в этом случае опосредственных данных и методов расчета, присущих затратному подходу, приведет скорее к искажению величины итоговой стоимости, нежели к ее уточнению.
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4.2.2. Доходный подход.

Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного приказом Минэкономразвития России, доходный подход – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного подхода Оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их получения. 
Доходный подход исходит из принципа ожидания, т.е. инвестор приобретает приносящую доход недвижимость на сегодняшние деньги, в обмен на право получать в будущем доход от ее коммерческой эксплуатации (например, от сдачи в аренду) и от последующей продажи. 

Согласно Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного приказом Минэкрномразвития России от 25.09.2014г. №611, при применении  доходного подхода Оценщик учитывает следующие положения: 

1. Доходный подход применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов.


2. В рамках доходного подхода стоимость недвижимости может определяться методом прямой капитализации, методом дисконтирования денежных потоков или методом капитализации по расчетным моделям; 

3. Метод прямой капитализации применяется для оценки объектов недвижимости, не требующих значительных капитальных вложений в их ремонт или реконструкцию, фактическое использование которых соответствует их наиболее эффективному использованию. Определение стоимости объектов недвижимости с использованием данного метода выполняется путем деления соответствующего рынку годового дохода от объекта на общую ставку капитализации, которая при этом определяется на основе анализа рыночных данных о соотношениях доходов и цен объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому объекту.


4. Метод дисконтирования денежных потоков применяется для оценки недвижимости, генерирующей или способной генерировать потоки доходов с произвольной динамикой их изменения во времени путем дисконтирования их по ставке, соответствующей доходности инвестиций в аналогичную недвижимость.


5. Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем; 

6. Структура (учет налогов, возврата капитала, темпов изменения доходов и стоимости актива) используемых ставок дисконтирования и (или) капитализации должна соответствовать структуре дисконтируемого (капитализируемого) дохода; 

7. Для недвижимости, которую можно сдавать в аренду, в качестве источника доходов следует рассматривать арендные платежи.

Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.

Доходный подход рассматривает объект недвижимости с точки зрения инвестиционной привлекательности, то есть, объект рассматривается как источник дохода и это качество объекта является основным ценообразующим фактором. Основной источник дохода от объекта недвижимости – это доход от сдачи объекта недвижимости, в аренду. Согласно решения Арбитражного суда города Москвы от 31 марта 2015г. по Делу №А40-72947/14 балансодержатель (собственник) объекта оценки ООО «Ярус» признан несостоятельным (банкротом) и в отношении ООО «Ярус» открыта процедура конкурсного производства.
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Согласно п.3 статьи 139 Федерального закона «О несостоятельности (банкротстве)» от 26.10.2002 №127-ФЗ (действующая редакция от 13 июля 2015г.), имущество должника подлежит продаже, с целью удовлетворения требований кредиторов. Поэтому, в условиях развитого рынка, с достаточным количеством предложений, наиболее целесообразным является применение сравнительного подхода, как наиболее гибко отражающего любые изменения рынка и основанного на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов. Кроме того, на момент проведения оценки Оценщик не располагал достоверной информацией, позволяющей прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При этом, для оценки текущей стоимости объекта оценки требуется привлечь большой объем разнообразной экономической и производственно-технологической информации. Надежность конечного результат зависит от достоверности прогнозов динамики различных показателей. Так как источников ошибок достаточно, то итоговый результат оказывается не всегда точным.

Исходя из вышесказанного, Оценщик счел возможным не применять доходный подход при оценке объект оценки. 

4.2.3. Сравнительный подход.

Сравнительный подход – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами аналогами. Сравнительный подход применяется, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.
Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 
Согласно Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утвержденного приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 №611, при применении сравнительного подхода к оценке недвижимости, Оценщик учитывает следующие положения:

- сравнительный подход применяется для оценки недвижимости, когда можно подобрать достаточное для оценки количество объектов аналогов с известными ценами сделок и (или) предложений;

 - в качестве объектов-аналогов используются объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам.
- для выполнения расчетов используются типичные для аналогичного объекта сложившиеся на рынке оцениваемого объекта удельные показатели стоимости (единицы сравнения), в частности цена или арендная плата за единицу площади или единицу объема. 

Таким образом, возможность применения сравнительного подхода зависит от наличия активного рынка недвижимости, доступности  и достоверности исходной информации. 

Сравнительный подход к оценке недвижимого имущества реализуется двумя способами:

1. Метод сравнительного анализа продаж – предполагает последовательное внесение в цены отобранных аналогичных объектов недвижимости поправок (корректировок), обусловленных различиями в экономических и физических параметрах, влияющих на цену.

2. Метод соотнесения цены и дохода – основан на анализе степени зависимости цены аналога от его дохода и ее распространении на оцениваемый объект.


Исходя из имеющейся в наличии информации, ее достоверности и полноты, Оценщик счел целесообразным расчет рыночной стоимости объекта оценки, сравнительным подходом, произвести методом сравнительного анализа продаж. Для применения метода сравнительного анализа продаж, Оценщик провел исследование территориального рынка недвижимости, с тем, чтобы выявить недавно осуществленные сделки с объектами, аналогичными оцениваемому объекту. При анализе использовалась следующая информация:

- информация, опубликованная в открытой печати: еженедельник «Из рук в руки»; 

- данные   информационных   сайтов   сети  ИНТЕРНЕТ:  http://www.slrealty.ru/about/; 
ООО «ЦОДАУ» г. Пенза, ул. Советская, 4, телефон / факс (8412) 564-913

Отчет об оценке недвижимого имущества
http://fortexgroup.ru/prodazha-zdaniya/tsao/; http://www.rosrealt.ru/CAO/kommercheskaja/prodam/zdanie; http://www.moscow.nndv.ru/kommercheskaia/prodam/zdanie/; http://www.slrealty.ru/commerce/sale/osz/cao/lot12097/; http://www.rosrealt.ru/CAO/kommercheskaja/238991; http://www.rosrealt.ru/CAO/kommercheskaja/98021; http://www.rosrealt.ru/CAO/kommercheskaja/242583. 

В качестве единицы сравнения Оценщик принял 1м² здания. В качестве аналогов приняты цены предложения на нежилые здания, имеющие максимально близкие характеристики с объектом оценки по назначению, имущественным правам, условию продажи, местоположению, физическим характеристикам. 
С целью устранения имеющихся различий между объектом оценки и объектами-аналогами, в цены предложения объектов-аналогов, вносились поправки по следующим элементам сравнения: 
- поправка на торг; 
- поправка на передаваемые имущественные права;  
- поправка на условия продажи; 
- поправка на условия финансирования; 
- поправка на вид использования объекта;

- поправка, учитывающая различие вида права на земельный участок;

- поправка на дату предложения; 
- поправка на местоположение; 
- поправка на масштаб; 
- поправка на состояние помещений; 
- поправка на инженерную обеспеченность. 
При этом отрицательная поправка вносилась в случае, если по данному показателю сравнимый объект превосходил оцениваемое имущество, а положительная поправка  вносилась, если по данному показателю сравнимый объект уступал оцениваемому имуществу.  
Основные характеристики объектов-аналогов, а также расчет рыночной стоимости объекта оценки, представлены в Таблице №16. 
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Таблица №16
	Показатели
	Объект оценки
	Объект-аналог №1 
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3
	Объект-аналог №4

	Адрес местонахождения объекта
	Центральный административный округ, 

г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13
	Центральный административный округ, 

г. Москва, район ст. метро Проспект Мира
	Центральный административный округ, 

г. Москва, ул. Новокузнецкая, район ст. метро Новокузнецкая
	Центральный административный округ, 
г. Москва, Калошин переулок, район ст. метро Смоленская / Арбатская
	Центральный административный округ, 

г. Москва, ул. Большая Ордынка, р-он ст. метро Третьяковская / Полянки

	Тип объекта 
	Нежилое 
	Нежилое
	Нежилое 
	Нежилое
	Нежилое

	Описание объекта 
	Отдельно стоящее  здание 1-2 этажное с подвалом, расположенное на пересечении ул. Большая Полянка и 1-й Казачий переулок, примерно в 200м от ст. метро Полянки. Разрешенное использование – эксплуатация в качестве административного здания. Земельный участок – в аренде. 
	Отдельно стоящее здание, занимает  четыре уровня: 1этаж -  234,5 кв.м, 2 этаж - 230,9 кв.м, 3 этаж - 220,3, подвал -117,4 кв.м. Возможное использование:  свободного назначения, офис, банковское помещение. Земельный участок – в аренде.
	Административное здание общей площадью 473кв.м., 3 этажа, центральные коммуникации, ж/б перекрытия. Возможное использование: банк,  представительство, офис, торговлю. Земельный участок – в аренде.
	Отдельно стоящее здание общей площадью 600,3кв.м. Четыре уровня (цоколь с окнами + 2-а этажа + мансардный этаж с окнами). 5 линий МГТС. Назначение: представительство, офис, банк или иные бизнес цели. Два отдельных входа в здание. Земельный участок – в аренде.
	Отдельно стоящее здание, общей площадью 707кв.м. (подвал 240кв.м.; 1 этаж – 234кв.м.; 2 этаж – 233кв.м.). Первая линия домов. Назначение: офис, банк, представительство или иные бизнес цели. Два отдельных входа в здание. Земельный участок – в аренде.

	Имущественные права
	Собственность 
	Собственность
	Собственность
	Собственность
	Собственность

	Дата оферты 
	09.11.2015г.
	09.11.2015г.
	10.10.2015г.
	06.09.2015г.
	28.10.2015г.

	Предложение / сделка
	Предложение
	Предложение 
	Предложение 
	Предложение
	Предложение

	Обстоятельства совершения сделки (условия продажи)
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные
	Рыночные

	Уровень отделки помещений
	Повышенный 
	Повышенный
	Повышенный
	Повышенный
	Повышенный

	Наличие коммуникаций
	В наличии
	В наличии
	В наличие
	В наличии
	В наличии

	Площадь объекта общая, кв.м.
	492,7
	803,1
	473,0
	600,3
	707,0

	Цена предложения объекта, с учетом НДС, руб.
	Определяется
	350 000 000,0
	241 996 160,0

Цена 3 800 000,0 дол. США. Курс по состоянию на дату оценки 63,6832
	300 000 000,0
	388 850 000,0

	Цена предложения 1кв.м., руб.
	Определяется
	435 811,0
	511 620,0
	499 750,0
	550 000,0

	Источник информации
	Заказчик оценки
	Контактный телефон 

8-(495) 788-03-35

http://www.slrealty.ru/commerce/ sale/osz/cao/lot12097/ 
	Контактный телефон 
8-985-211-87-31

http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/238991 
	Контаткный телефон
8-926-52-888-20

http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/98021 
	Контаткный телефон 

8-909-956-42-25
http://www.rosrealt.ru/CAO/ kommercheskaja/242583 

	Цена предложения 1 кв.м., руб.
	
	435 811,0
	511 620,0
	499 750,0
	550 000,0

	Поправка на торг
	
	0,930
	0,930
	0,930
	0,930

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на передаваемые имущественные права
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на условия продажи
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на условия финансирования
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на вид использования объекта
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка, учитывающая вид права на земельный участок
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на дату предложения
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на местоположение
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на масштаб 
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на состояние помещений
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Поправка на инженерную обеспеченность
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Скорректированная цена, руб./кв.м.
	
	405 304,23
	475 806,60
	464 767,50
	511 500,0

	Весовой коэффициент
	
	1,0
	1,0
	1,0
	1,0

	Средневзвешенная цена, руб./кв.м.
	464 344,58
	
	
	
	

	Площадь помещения, кв.м.
	492,70
	
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта оценки, с учетом НДС, руб.
	228 782 575,0
	
	
	
	

	Рыночная стоимость объекта оценки, без учета НДС, руб.
	193 883 538,0
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Пояснения к поправкам Таблица №16.


Поправка на торг. Поправка на торг учитывает изменение цены предложения в процессе торга. 

Указанная цена объектов аналогов является ценой предложения, которая подразумевают скидку «на торг». Поскольку рынок в сегменте объекта оценки в Москве достаточно активен, характеризуется достаточным объемом предложений и высокой конкуренцией, Оценщик счел возможным внести для всех аналогов скидку на торг, в размере 7%.
(Справочник оценщика недвижимости «Корректирующие коэффициенты для сравнительного подхода». Том 1. Лейфер Л.А. Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, г.Нижний Новгород, 2014).

Отсюда, поправка на торг:

Пт = 1,0 – 7% х 1,0 = 1,0 х (1,0 – 0,07) = 0,930
Поправка на передаваемые права – учитывает имущественные права объекта, а также  ограничения на недвижимость. 
Представленные объекты-аналоги предлагаются к продаже на праве собственности. Поскольку определялась рыночная стоимость права собственности на оцениваемый объект, поправка по данному фактору, для всех аналогов равна единице.
(По информации Заказчика оценки и представителей собственников объектов-аналогов, контактная информация Таблица №16).

Поправка на условия продажи – отражает нетипичные для рынка отношения продавца и покупателя. 

Поскольку условия продажи объектов оценки соответствуют рыночным (реализация на открытом рынке), Оценщик счел возможным не вводить поправку на условия продажи.

(По информации Заказчика оценки и представителей собственников объектов-аналогов, контактная информация Таблица №16). 

Поправка на условия финансирования сделки – учитывает условия финансовых расчетов. 
На каких условиях и за счет каких средств будет осуществляться приобретение прав, неизвестно, но Оценщик исходил из предположения, что сделки будут осуществляться на типичных рыночных условиях, без предоставления существенных рассрочек по оплате или иных подобных льгот. Поправка не вводится.

Поправка на вид использования объекта – учитывает разрешенное использование объекта
Объект оценки, также как и объекты-аналоги – нежилые здания, с разрешенным использованием в качестве административного (офисного) назначения. Поправка не вводится.
(По информации Заказчика оценки и представителей собственников объектов-аналогов, контактная информация Таблица №16).


Поправка, учитывающая вид права на земельный участок – учитывает различие вида права на земельный участок.


Вид права на земельные участки под объектами – долгосрочная аренда. Исходя из этого, поправка учитывающая различие вида права на земельные участки, равна единице.

(По информации Заказчика оценки и представителей собственников объектов-аналогов, контактная информация Таблица №16).

Поправка на дату предложения – учитывает период времени, определяющий изменение рыночной ситуации на рынке недвижимости, а также изменение цен на сопоставимые объекты за период времени от даты предложения сделки с сопоставимым объектом до даты оценки.
Все аналоги выставлены на продажу в сентябре – ноябре 2015г., в пределах относительно стабильных цен и в пределах типичного срока экспозиции подобных объектов. Поправка не вводится.
Поправка на местоположение – определяет стоимость объекта в зависимости от его конкретного местоположения. 

Все объекты расположены в Центральном административном округе, примерно на равноудаленном расстоянии от станции метро и относительно выхода на красную линию. Поправка не вводится.
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Поправка на масштаб – учитывает различие в размерах объектов. 

Поправка на масштаб для данной категории недвижимости в условиях текущей ситуации на рынке коммерческой недвижимости города Москвы, трудноопределима. Это связано с отсутствием четкой зависимости цены предложения 1кв.м. недвижимости от площади, что не позволяет построить регрессионную модель, адекватно отражающую зависимость цены предложения 1кв.м. недвижимости от площади. Исходя из этого, Оценщик счел возможным не вводить поправку на масштаб.
(По информации, полученной из анализа рынка в сегменте объекта оценки п.2.3. настоящего отчета)

Поправка на состояние помещений – учитывает уровень отделки помещений объектов. Поправка на состояние помещений не вносилась, т.к. все объекты имеют сопоставимую отделку помещений.

(По информации Заказчика оценки и представителей собственников объектов-аналогов, контактная информация Таблица №16).
Поправка на инженерную обеспеченность – учитывает инженерную обеспеченность объектов. 

Объект оценки и объекты-аналоги не отличаются по данному параметру. Поправка не вводится.
(По информации Заказчика оценки и представителей собственников объектов-аналогов, контактная информация Таблица №16). 

В результате внесения поправок были получены четыре значения скорректированной цены предложения квадратного метра (по числу аналогов). Следующим этапом, необходимо полученные результаты свести к одному. В практике оценки для этого обычно используют метод вычисления взвешенной величины. Информация по всем аналогам представляется Оценщику в равной степени надежной, поэтому весовые коэффициенты по всем аналогам приняты равным единице.
Средневзвешенная цена 1м² объекта оценки рассчитывалось как среднеарифметическая скорректированных цен 1м² объектов-аналогов по формуле:

        n

Ca = ∑ Ci / n, где
      I=1


Ci – i-ое значение объекта-аналога, руб.;


n – количество объектов-аналогов, шт.
Отсюда:

Ca = (405 304,23 + 475 806,60 + 464 767,50 + 511 500,0) / 4 = 464 344,58 руб./м²

Рыночная стоимость объекта оценки определялась как произведение площади объекта оценки на средневзвешенную цену 1м² объекта оценки, по формуле:

Со = Sо * Ca, где


Со – стоимость объекта оценки, руб.;

Sо – площадь объекта оценки, м²;


Ca – средневзвешенная цена 1м² объекта оценки.

Отсюда, стоимость объекта оценки:

Со = Sо * Ca = 492,70 * 464 344,58 = 228 782 575,0 рублей

Таким образом, рыночная стоимость объекта оценки сравнительным подходом, на дату оценки, с учетом НДС, округленно, составляет: 228 782 575,0 (Двести двадцать восемь миллионов семьсот восемьдесят две тысячи пятьсот семьдесят пять) рублей.
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4.2.4. Определение итогового значения стоимости объекта оценки.
Согласно Федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)» утвержденного Минэкономразвития России от 20 мая 2015г. № 297, итоговая величина стоимости – есть стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.

В результате проведенного анализа и расчетов, при определении рыночной стоимости объекта оценки, были получены следующие результаты:

Таблица №17
	№ п/п
	Наименование 
	Значение, руб.

	1.
	Затратный подход
	Не применялся

	2.
	Доходный подход
	Не применялся

	3.
	Сравнительный подход
	228 782 575,0


Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать удельный вес результатам оценки. Удельные веса показывают, какая доля стоимости, полученная в результате использования каждого из применяемых подходов оценки, присутствует в итоговой величине рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Удельные веса определены методом ранжированной оценки критериев стоимости, на основе таких критериев как: способность учитывать цель оценки; способность учитывать конъюнктуру рынка; способность учитывать физические и экономические параметры объекта; качество информации. 

Основные этапы расчета удельного веса:

1. Каждому используемому подходу по рассматриваемым критериям обосновано присваивается ранг: высокий, средний или низкий;

2. Проставляются баллы, соответственно высокий – 2, средний – 1, низкий – 0;

3. По каждому подходу рассчитывается суммарный набранный балл и проставляется в графе «Итог»;

4. Определяется общая сумма баллов, полученных оцениваемым объектом, по совокупности всех задействованных методов и подходов;

5. Рассчитывается удельный вес каждого подхода как отношение итоговой суммы баллов соответствующего подхода к общей сумме баллов.

Расчет удельных весов представлен в Таблице №18. 

Таблица №18
	Наименование подхода
	Ранг / балл 
	Способность учитывать цель оценки
	Способность учитывать конъюнктуру
	Способность учитывать параметры объекта
	Качество информации
	Итог
	Удельный вес, %

	Затратный подход
	Ранг
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся
	
	

	
	Балл
	—
	—
	—
	—
	0
	0

	Доходный подход
	Ранг
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся
	Не применялся
	
	

	
	Балл 
	—
	—
	—
	—
	0
	0

	Сравнительный подход
	Ранг
	Высокий 
	Высокий
	Высокий 
	Средний
	
	

	
	Балл
	2
	2
	2
	1
	7
	100,0

	Общая сумма баллов
	7
	100,0


Для определения окончательной величины стоимости использовался метод средневзвешенного значения, в соответствии с которым результату, полученному по каждому из примененных подходов, присваивается соответствующий удельный вес.

Расчет величины стоимости объекта оценки, представлен в Таблице №19.

Таблица №19
	№п/п
	Наименование
	Значение, руб.
	Весовой коэффициент, %
	Взвешенный результат, руб.

	1.
	Затратный подход
	Не использовался
	0
	―

	2.
	Доходный подход
	Не использовался
	0
	―

	3.
	Сравнительный подход
	228 782 575,0
	100
	228 782 575,0

	Итого
	100%
	228 782 575,0
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Таким образом, в результате проведенного анализа и расчетом, Оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость объекта оценки, расположенного по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, на дату оценки, с учетом НДС, округленно, составляет: 228 782 575,0 (Двести двадцать восемь миллионов семьсот восемьдесят две тысячи пятьсот семьдесят пять) рублей.
Рыночная стоимость объекта оценки расположенного по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, на дату оценки, без учета НДС, округленно, составляет: 193 883 538,0 (Сто девяносто три миллиона восемьсот восемьдесят три тысячи пятьсот тридцать восемь) рублей.
6. ОБОБЩЕНИЕ РЕЗУЛЬТАТОВ ОЦЕНКИ И ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ.


При оценке объекта оценки Оценщик руководствовался целью оценки, достоверностью и полнотой имеющейся информации, а также сделанных допущениях. 

Таким образом, в результате проведенного анализа и расчетом, Оценщик пришел к заключению, что рыночная стоимость объекта оценки – нежилое здание, площадью 492,7кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, на дату оценки, с учетом НДС, округленно, составляет: 

228 782 575,0

(Двести двадцать восемь миллионов семьсот восемьдесят две тысячи пятьсот семьдесят пять) рублей.

Рыночная стоимость объекта оценки – нежилое здание, площадью 492,7кв.м., расположенное по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13, на дату оценки, без учета НДС, округленно, составляет: 

193 883 538,0 
(Сто девяносто три миллиона восемьсот восемьдесят три тысячи пятьсот тридцать восемь) рублей.
Рыночная стоимость права аренды земельного участка (кадастровый (условный) номер 77:01:0002004:114, расположенный по адресу: г. Москва, 1-й Казачий переулок, д.13), на дату оценки, округленно, составляет: 

127 078 617,0 
(Сто двадцать семь миллионов семьдесят восемь тысяч шестьсот семнадцать) рублей
Оценщик




Воронянский Ю.А.
Генеральный директор


Шлыкова Н.И.
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