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	Оценщик:
	
	ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»


Московская область, г. Дмитров

2016 год

ЗАКЛЮЧЕНИЕ О РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ

Отчет об оценке № 285/10-16
В соответствии с Договором № 284/10-16 от 24.10.2016 г. между финансовым управляющим должника Дубровиной Г.З. Белобрагиной Александрой Андреевной и ООО «Паритет-эксперт» Оценщиком определена рыночная стоимость Объекта оценки.

Объект оценки: нежилое помещение, общей площадью 138,3 кв. м, кадастровый (условный) номер 50:20:0020202:4221, находящееся по адресу: Московская область, Одинцовский район, рабочий поселок Заречье, жилой комплекс «12 месяцев», строен. 13.
Цель оценки: определение рыночной стоимости Объекта оценки.

Предполагаемое использование результатов оценки: для принятия управленческих решений. Результат достоверен только для указанных целей.

Дата оценки: 24.10.2016 г.

Дата составления Отчета: 28.10.2016 г.

В результате расчетов, выполненных на основании имеющейся в распоряжении Оценщика информации и с учетом допущений и ограничительных условий, рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 24.10.2016 г. без учета НДС округленно составляет:
8 020 900,00 (восемь миллионов двадцать тысяч девятьсот) рублей.

Настоящее заключение является неотъемлемой частью Отчета об оценке № 285/10-16 «Определение рыночной стоимости недвижимого имущества – нежилого помещения, общей площадью 138,3 кв.м, находящегося по адресу: Московская область, Одинцовский район, рабочий поселок Заречье, жилой комплекс «12 месяцев», строен. 13», по состоянию на 24.10.2016 г., составленного в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки, утвержденными Минэкономразвития России, стандартами и правилами оценочной деятельности Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО».

Заключение утвердил:

Генеральный директор

ООО Паритет-эксперт»                                                                  Рыжий А.И.
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основные факты и выводы
	Общая информация, идентифицирующая Объект оценки.

	Заказчик:
	Финансовый управляющий должника Дубровиной Г.З. Белобрагина Александра Андреевна, паспорт серия 70 09 № 031144, выдан отделом УФМС России по Тульской области в центральном районе г. Тулы 04.06.2008 г., код подразделения 710-002, проживающая по адресу: Тульская обл., г. Тула, ул. Станиславского, д. 18, кв. 27.

	Исполнитель: 
	ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ». Место нахождение и юридический адрес: 141800, Московская область, г. Дмитров,  ул. Солнечная, дом 2.

Свидетельство о государственной регистрации юридического лица, серия 50 № 010813268 от 05 мая 2008 г., ОГРН 1085007002387.

Свидетельство о постановке на учет в налоговом органе, серия 50 № 010404933 от 05 мая 2008 г.

ИНН/КПП 5007065863/500701001

Банковские реквизиты: Дополнительный офис «Отделение в г. Дмитров» филиал МОРУ ОАО «МИнБ» г. Москва

БИК 044525600

Р/с 40702810100370000584, К/с 30101810300000000600

Рыжий Александр Иванович – оценщик.

Общий стаж работы 30 лет. Стаж работы в оценочной деятельности оценщика 10 лет.

Диплом о профессиональной переподготовке ПП № 926577 от 16.12.2005 г., регистрационный № 570/2005 на ведение профессиональной деятельности в сфере оценки стоимости предприятия (бизнеса), выдан Институтом профессиональной оценки.

Свидетельство о повышении квалификации, регистрационный № 613/2008 от 19.12.2008 г. по программе «Оценочная деятельность», выдан Московским государственном техническим университетом «МАМИ».

 Образование высшее. Инженер по строительству и эксплуатации зданий и сооружений – диплом ФВ № 512654, регистрационный № 152; юрист – диплом ЭВ № 186027, регистрационный № 1850.

Член Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» (НП «СМАО»), свидетельство № 2232 от 04.04.2008 г.                                      

	Основание проведения оценки:
	Договор № 284/10-16 между финансовым управляющим должника Дубровиной Г.З. Белобрагиной Александрой Андреевной и ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ» от 24 октября 2016 года.
Федеральный закон РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ.  

	Собственник объекта оценки:
	Не устанавливалось.

	Объект оценки:
	Нежилое помещение, общей площадью 138,3 кв. м, кадастровый (условный) номер 50:20:0020202:4221, находящееся по адресу: Московская область, Одинцовский район, рабочий поселок Заречье, жилой комплекс «12 месяцев», строен. 13.

	Цель оценки: 
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки.

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для принятия управленческих решений. Результат достоверен только для указанных целей.

	Имущественные права:
	Право собственности на основании государственной регистрации права № 50-50-96/048/2010-333 от 16.06.2010 г.

	Дата проведения оценки
: 
	24 октября 2016 года.

	Дата проведения визуального осмотра объекта оценки
	24 октября 2016 года.

	Период выполнения оценочных работ
	с 24 октября 2016 года по 28 октября 2016 года.

	Сведения о страховке
	1. Гражданская ответственность специалистов и экспертов по оценке недвижимого и движимого имущества ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ» застрахована СПАО «РЕСО-Гарантия» – договор страхования гражданской ответственности организации, заключающей договоры на проведения оценки № 922/1062648908 от 13 мая 2016 года выдан на срок до 13 мая 2017 года.

2. Полис страхования гражданской ответственности оценщика ОСАО «РЕСО-Гарантия» № 922/993676071 от 14 ноября 2015 года выдан на срок с 15 ноября 2015 года  до 14 ноября 2016 года (см. приложение к Отчету).

	Сведения об Аккредитации
	ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»  является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков» (свидетельство № 1180).

ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ» прошло в 2008 году процедуру официальной аккредитации качества работ и услуг по оценке имущества и имущественных прав и ежегодно подтверждает эту аккредитацию в саморегулируемой организации «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков», признало и приняло к неукоснительному соблюдению Принципы деятельности и Кодекс профессиональной этики членов НП СМАО.

	Используемые стандарты
	Отчет составлен в соответствии с законодательными актами Российской Федерации: Федерального Закона  “Об оценочной деятельности в Российской Федерации “ № 135 - Ф 3 от 29 июля 1998 года; положениями Стандартов оценки Международного Комитета Оценки (The International Assets Valuation Standarts Committee) в редакции от 2007 г. (МСО - 2007). Законность и целесообразность применения Международных Стандартов Оценки в редакции 2007 года вызывается необходимостью их практического использования. Применение Международных Стандартов Оценки в редакции 2007 года  не противоречит положениям статьи 15 Конституции РФ и статьи 7 Гражданского Кодекса РФ, где говорится о том, что общепризнанные принципы и нормы международного права и международные договоры РФ являются в соответствии с Конституцией РФ составной частью правовой системы  РФ. Международные Стандарты Оценки (МСО – 2007) безусловно относятся к общепризнанным принципам и нормам международного права. Применение вышеназванных Международных Стандартов Оценки  осуществляется в полном соответствии с требованиями действующего законодательства РФ, в том числе требований  Российских Стандартов оценки.

Системы Международных стандартов оценки (МСО – 2007) в процессе оценки и при составлении отчета об оценке были использованы и учтены требования следующих разделов и стандартов оценки:

· Введение;

· Общие понятия и принципы оценки (ОППО);

· Кодекс поведения;

· Типы имущества.

Международные стандарты оценки (МСО):

· МСО 1. Рыночная база как база оценки;

· МСО 2. Базы оценки, отличные от рыночной стоимости;

· МСО  3. Составление отчета об оценке.

Международные руководства (МР):

· МР 1. Недвижимое имущество; 

· МР 8. Амортизационные затраты замещения (АЗЗ);

· МР 9. Анализ дисконтированного денежного потока (ДДП) для оценок на рыночной и нерыночной основах.

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256.

Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255.

Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254.

Кроме того, в процессе оценки и составления настоящего отчета об оценке были учтены и соблюдены Принципы деятельности и требования Кодекса профессиональной этики Некоммерческого партнерства «Сообщество специалистов-оценщиков «СМАО» (НП «СМАО»).


Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке.

Результаты, полученные каждым из используемых подходов, и итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки приведены ниже (см. таблица 1)

Таблица 1. Результаты, полученные при применении различных подходов к оценке и итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки:

	Показатель
	Сравнительный подход
	Затратный подход
	Доходный подход

	Рыночная стоимость Объекта оценки каждым из использованных подходов без учета НДС, руб.
	14 026 774,15


	2 174 541,95


	5 760 733,83



	Удельный вес
	0,431
	0,362
	0,207

	Рыночная стоимость без учета НДС, руб.
	 8 020 929,91


Источник: расчеты Оценщика

Итоговая величина стоимости Объекта оценки

В результате расчетов, выполненных на основании имеющейся в распоряжении Оценщика информации и с учетом допущений и ограничительных условий, рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 24.10.2016 г. без учета НДС округленно составляет:

8 020 900,00 (восемь миллионов двадцать тысяч девятьсот) рублей.

1. анализ рынка объекта оценки и местоположение
Краткая характеристика Московской области

Московская область субъект Российской Федерации, входит в состав Центрального федерального округа.

Постоянное население области на 01.01.2010 г. - 7 093 тыс. чел.

Московская область один из наиболее динамично развивающихся индустриальных регионов России, с мощным научным и образовательным потенциалом, крупными агропромышленными и транспортными комплексами; обладает развитой минерально-сырьевой базой, что позволяет не только поддерживать промышленный потенциал региона, но и экспортировать некоторые виды минерального сырья и продукцию его передела в другие субъекты Российской Федерации. Территория области характеризуется наиболее интенсивным в Российской Федерации недропользованием. Свою деятельность здесь осуществляют около 200 недропользователей, добывающих твердые полезные ископаемые, и свыше 4500 - подземные воды.

Высокий уровень хозяйственной активности и значительная концентрация населения предопределяют масштабы воздействия на окружающую природную среду. Мощным фактором, во многом определяющим процессы природопользования, является также наличие в регионе Московского мегаполиса.

Природные условия

Климат Московской области умеренный континентальный, более влажный и теплый в западной части и более сухой и холодный на севере и северо-востоке. Он характеризуется теплым летом, умеренно холодной зимой с устойчивым снежным покровом и большой изменчивостью погодных условий от года к году.

Область относится к зоне достаточного увлажнения. Среднегодовое количество осадков уменьшается с севера на юг от 677 до 560 мм.

Московская область расположена в центральной части Восточно-Европейской равнины с весьма разнообразным рельефом. Абсолютные отметки рельефа - от 310 м на юго-западе, близ истоков Москвы-реки, до 98 м в долине р. Оки.

Гидрографическая сеть принадлежит бассейну Каспийского моря. Главной водной артерией является р. Boлгa.

На территории Московской области создано значительное количество водохранилищ. Наиболее крупное - Иваньковское на р. Волге; меньших размеров - Можайское, Верхнерузское, Рузское, Озернинское и Истринское в бассейне р. Москвы; в системе водораздельного бьефа канала им. Москвы - Яхромское, Икшинское, Пестовское, Пяловское, Акуловское, Клязьминское, Химкинское.

Земельный фонд представлен широким спектром подзолистых и болотных почв в северной и центральной частях, серых лесных и черноземных - в южной части. Почти 70% земель сельскохозяйственного назначения представлено пашней, основные площади которой расположены на дерново-подзолистых и серых лесных почвах дренированных водоразделов и слабовыраженных склонов.

Ресурсы

Минерально-сырьевые ресурсы Московской области представлены 14 видами минерального сырья, большая часть которых является строительными материалами. Добывают фосфориты, высококачественные стекольные и формовочные пески, карбонатные и глинистые породы, различные строительные материалы: песок, гравий, глины. Имеется 88 месторождений легкоплавких глин и суглинков, из которых разрабатываются 22, обеспечивая сырьем 18 кирпичных заводов.

В Московской области имеется 8 месторождений керамзитового сырья. Отдельные виды полезных ископаемых области занимают существенную долю в общем балансе минеральных ресурсов Центрального экономического района России.

Административно-территориальное деление

В составе области находятся 39 административных районов, включающих в себя 80 городов (56 областного подчинения, 24 - районного), 72 поселка городского типа, более 6130 сельских населенных пунктов. Выделяются следующие города ближайшего пояса вокруг Москвы: Люберцы, Раменское, Ногинск, Электросталь, Подольск, Мытищи, Королев, Пушкино, Щелково, Балашиха, Реутов и др. Плотность населения достигает 1 000 чел./кв. км.

Отличаются друг от друга запад и восток Московской области: первый – сетью малых городов, преимущественно сельскохозяйственной и рекреационной специализацией, второй - густой сетью городов и мощной промышленностью.

Административно-территориальное деление Московской области представлено на рисунке ниже.
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Промышленность

Экономика Московской области - 4-я среди субъектов Российской Федерации по объему валового регионального продукта. Объем валового регионального продукта Московской области в 2009 г. составил 2,186 трлн руб.

По объему промышленного производства Московская область занимает среди Регионов России 2-е место (после Москвы). Промышленность региона использует Преимущественно привозное сырье; она основывается на мощной научно-технической базе и высококвалифицированных трудовых ресурсов; тесно связана с промышленностью Москвы.

Развиты машиностроение и металлообработка, химическая промышленность. Производится оборудование тепловой и ядерной энергетики. На территории области особая концентрация предприятий оборонного комплекса.

Развита промышленность строительных материалов. Действуют цементные производства в Воскресенске и Коломне и деревообрабатывающие – в Бронницах, Шатуре и др. С ростом спроса особый импульс получило производство бетона. Осуществляется добыча фосфоритов, торфа, глин, песков, щебня и гравия.

Сохранилось хлопчатобумажное (в Егорьевске, Ногинске, Орехово-Зуеве) и шерстяное (в Павловском Посаде, Пушкино) производства. Производятся также трикотажные изделия (в Ивантеевке, Дмитрове).

Во многих городах действуют предприятия пищевой промышленности, обеспечивающие потребности населения всего региона.

Электроэнергетика

Регион является крупным потребителем энергоресурсов.

Электроэнергию вырабатывают: Каширская ГРЭС, Шатурская ГРЭС, .Дзержинская ТЭЦ № 22, ТЭЦ-27, пиковые Загорская ГАЭС и Электрогорская ГРЭС, а также несколько менее крупных электростанций, основным энергетическим проектом региона является строительство Загорской ГАЭС-2.

Электроэнергодефицит области покрывают ЛЭП магистральных направлений: «Москва - Санкт-Петербург», «Москва - Костромская ГРЭС», «Москва – Жигулевская ГЭС» и «Москва Волжская ГЭС»; электроэнергетическое кольцо (частично расположенное в области) и широкая сеть внутренних линий.

Сельское хозяйство

На территории Московской области ведется сельское хозяйство, представленное как растениеводством, так и животноводством. Около 40% территории Московской области используется в сельском хозяйстве; наименее освоены сельским хозяйством северные, восточные и западные окраинные районы. В южной части области, особенно к югу от Оки, более 50 % земель используется в сельском хозяйстве. Сельское хозяйство имеет преимущественно пригородную специализацию. Растениеводство характерно преимущественно для юга области.

Большая часть посевных площадей занята кормовыми культурами. Значительные площади отведены под посевы зерновых: пшеницы, ячменя, овса, ржи. Значительную роль в растениеводстве региона играет картофелеводство. Распространено тепличное овощеводство, например в г. Московский имеется крупнейший в Европе тепличный комплекс. Выращиваются также цветы, грибы (шампиньоны и др.).

Животноводство преобладает над растениеводством; и главным образом направлено на производство молока и мяса. Помимо крупного рогатого скота повсеместно разводятся свиньи и куры.

В водоемах региона распространено рыбоводство, крупнейшие рыбные хозяйства расположены на Цнинских прудах в Егорьевском районе, Бисеровских прудах в Ногинском районе, Нарских прудах в Одинцовском и Дмитровском районах.

Железные дороги

На территории области располагается крупнейший в России Московский железнодорожный узел (от Москвы расходятся 11 радиальных направлений; протяженность железных дорог общего пользования достигает 2 700 км; плотность железных дорог является наибольшей в России). Железные дороги большей частью электрифицированы. Почти полностью на территории Московской области расположено Большое железнодорожное кольцо, соединяющее все радиальные направления. Крупнейшие сортировочные станции региона - Орехово и Бекасово - находятся на Большом кольце.

Автомобильные дороги

Значительна плотность автомобильных дорог на территории области. Протяженность дорог с твердым покрытием около 14 тыс. км. 10 радиальных направлений связаны Московской кольцевой автомобильной дорогой, а также 2 кольцами (А107 и А108). На базе 2 колец планируется строительство Центральной кольцевой автомобильной дороги (ЦКАД).

Воздушные перевозки

В Московской области 3 крупных пассажирских аэропорта, имеющих статус международных, Шереметьево (с 4 терминалами), Домодедово и Внуково. Действует аэропорт совместного базирования Остафьево. Аэропорт Быково в настоящее время закрыт и используется только как посадочная площадка для вертолетов МЧС и МВД РФ. Крупнейший военный аэродром - Чкаловский (близ г. Щелково), кроме военных способен принимать и гражданские рейсы.

Водный транспорт

Регулярное судоходство - по рекам Волге, Оке и Москве, а также по каналу им. Москвы. Крупнейшие речные порты - Серпухов и Коломна.

Экономика. Московская область
По сравнению с Москвой, область не может похвастаться такими же высокими экономическими показателями. Доходы бюджета, запланированные на 2014 год, составляют 237 млрд. рублей, что в 5,5 раз ниже, чем у столицы. При этом дефицит бюджета по итогам 2013 года у обоих субъектов федерации примерно одинаковый: 20,7 млрд. рублей у Подмосковья и 20,1 млрд. рублей у Москвы. 

Московская область вышла на докризисный уровень практически по всем экономическим показателям. Растут товарооборот, заработная плата, внутренний региональный продукт, уменьшается безработица. Вследствие этого пополняется областной бюджет. Ожидается, что в 2015 году бюджет Московской области будет профицитным, власти рассчитывают, что прибыль региона составит не менее 9,8 млрд. Так же как и московский бюджет, бюджет области был дефицитным с 2009 года.

Сегодня регион занимает второе место после Москвы по развитию промышленности. В основном это высокотехнологичные производства: ракетостроение, производство силовых установок для самолетов, разработка твердого ракетного топлива, производство оборудования для ядерной энергетики и ядерного топлива и д.р.

Развито в Московской области и сельское хозяйство. По данным статистики, более 40% территории Подмосковья используется в сельском хозяйстве. Наименее освоены северные, восточные и западные окраинные районы, в то время как в южной части области, особенно к югу от Оки, более 50% земель используется в сельском хозяйстве. Растениеводство характерно преимущественно для южной части области. Значительную роль в растениеводстве региона играет картофелеводство. Распространено тепличное овощеводство, например, в г. Московский имеется крупнейший в Европе тепличный комплекс (Агрохолдинг «Московский»). Животноводство преобладает над растениеводством; и главным образом направлено на производство молока и мяса. Помимо крупного рогатого скота, повсеместно разводятся свиньи и куры.

Экономика. Жители
По данным Всероссийской переписи населения 2010 года, в Москве проживают более 11,5 млн. человек, в области — 7,1 млн. человек. Если сравнивать эти данные с общероссийскими показателями, то совокупное население Москвы и Подмосковья составляет 13% от всего населения России. При этом площадь Московского региона составляет всего четверть процента от всей площади страны.

Что касается доходов населения, то по состоянию на 2014 год средняя заработная плата в Москве составила 40,48 тыс. рублей в месяц. В Подмосковье этот показатель оценивается в 25,5 тыс. Таким образом, среднемесячная зарплата жителей Московского региона составила примерно 33 тыс. рублей. Вместе с тем, достоверность статистики по среднемесячной зарплате жителей Москвы можно поставить под сомнение. Дело в том, что согласно рейтингу богатейших людей мира по версии журнала Forbes, в российской столице зарегистрировано 79 миллиардеров. Сегодня Москва занимает первое место в мире по этому показателю. Титул столицы миллиардеров Москва уже носила в 2008 году, но утратила во время кризиса. На втором месте после российской столицы, с большим отрывом идет Нью-Йорк (58 человек). 

При этом, как отмечается в рейтинге, в подавляющем большинстве российских городов проживает не более одного миллиардера, однако в Москве всего за год появился 21 новый миллиардер. Совокупное состояние богатейших жителей российской столицы журнал оценил в $375 млрд., что превышает планируемые доходы бюджета России на 2014 год. Если Росстат учитывает эти суммы при выведении среднего дохода на душу населения в Москве, то реальные цифры могут оказаться несколько ниже, чем указанные 40,48 тыс. рублей. 

Анализ рынка коммерческой недвижимости
В 2015 году рынок коммерческой недвижимости находился под сильным давлением низких цен на нефть, девальвации рубля, высокой инфляции и международных санкций, которые ограничили доступ к дешевому капиталу. В результате деловая активность существенно снизилась, падение ВВП достигло 3,5%, потребительский спрос снизился на 8,5%, а это привело к оттоку арендаторов, что на фоне высокого предложения вызвало уменьшение арендных ставок и рост вакансии.

В 2016 году эксперты не предрекают больших потрясений на рынке коммерческой недвижимости, так же, как и существенных улучшений.  Оптимальным вариантом может быть только стабильность с нулевой динамикой основных индикаторов, а возврат к «докризисным» показателям в ближайшие годы однозначно невозможен. В статье мы проведем анализ показателей на 2016 год и рассмотрим факторы, которые оказывают влияние на формирование спроса и предложения.

Из чего выбрать
Обычно, данный сегмент рынка первым реагирует на изменения в экономике, кроме этого стоит учитывать, что в больших городах он более чувствителен, чем в провинции. Ниже мы сделаем обзор в разных предложений и рассмотрим влияние кризиса на каждый из них.

Складские помещения
В 2015 году сформировался максимальный за всю историю складской ниши спрос в объеме 1,3 миллиона квадратных метров, при этом доля иностранного капитала в аренде сохранилась на уровне 30%, что типично для московского региона. Объем крупных сделок составил 50% спроса – это контракты на площади свыше 30 000 квадратов, интересно, что в 56% сделок ритейлеры выступали конечными пользователями. Крупные игроки пользуются ситуацией, адекватно оценивая эффективность долгосрочных инвестиций, поэтому именно сейчас покупают ликвидную недвижимость по хорошим ценам для дальнейшего развития бизнеса. Объем вакансии в секторе достигает 1 000 000 квадратных метров, а цены снизились до 4500-4200 рублей за квадрат.

Таким образом, тренды 2015-го (увеличение предложения и снижение цен) станут реальностью и в 2016 году, а в текущих условиях смогут работать только самые эффективные девелоперы, которые будут строить под конкретного клиента. Но даже при замедлении нового строительства до 700 000 квадратных метров объем предложения снизится максимум на 8%-9%, а это будет удерживать цены на текущем уровне. Ожидается, что объем сделок не превысит  1 000 000 квадратов и только половина из них будет связана с ростом и развитием компаний, остальные  — это новые контракты по занятым площадям.

Торговые помещения
По итогам 15 года прирост торговых площадей в России составил 1,6 миллионов квадратных метров, из них на регионы приходится 1,05 миллиона (67% от общего объема). В 2016 году ввод торговых центров уменьшится на 15% главным образом за счет снижения предложения в Москве и городах с населением 500 000-1 000 000 человек. При этом доля свободных площадей сильно отличается в зависимости от города, качества и местоположения объекта. Обычно в каждом городе есть проекты с удачной локацией, заполненные арендаторами практически полностью. Однако в среднем в городах миллионниках объем предложения увеличился до 7%-8% (в середине 2014 года он составлял 5%-6%).

Объем ввода торговых площадей в Москве в 2015 году составил 440 000 квадратов, что на 40% меньше, чем в 2014 году, когда был введен рекордный объем новых площадей в торговых центрах. Данный показатель остается слишком высоким для текущего уровня спроса. В 2016 году предложение останется на уровне 390 000 кв. метров, при этом объем поглощения снизится на 42%-47% по сравнению с 2014 годом. Большинство торговых центров открылись в 2015 году с большим уровнем свободных площадей  (50%-80%), а эксперты считают, что сроки их заполнения вырастут до 2-3 лет.

Прайм ставка аренды данного вида коммерческой недвижимости в 15 году составила 1650 долларов США за квадратный метр, снизившись на 20% по сравнению с 14-м, и в 2016 году данный тренд сохранится. Стоимость аренды все чаще фиксируется в рублях, а собственники готовы делать скидки на первый год с постепенным увеличением оплаты в последующие периоды. Часто начала использоваться и оплата в форме процента от товарооборота. Новые схемы позволяют собственникам и арендаторам найти компромисс, приемлемый для всех сторон.

Офисы
По мнению специалистов, офисный сегмент рынка пострадал от кризиса больше всего. Объем введенных в эксплуатацию офисных площадей в 2015 году составил 627 000 квадратов – это на 55% меньше, чем в 2014 году, а в 2016 году ввод офисов класса А и В сохранится на уровне 2015 года и составит 650 000 квадратных метров за счет объектов, которые должны были достроиться еще в 2015-м.

В прошлом году зафиксирован исторический максимум свободных площадей за всю историю рынка – в среднем он в 1,5 раза превышает аналогичный показатель 2009 года. Несмотря на снижение темпов нового строительства, его объемы превышают уровень спроса, а на рынке сформировался избыток предложения. На данный момент свободно около 3,2 миллиона квадратных метров офисов, а это значит, что каждый шестой метр остается свободным. Поэтому в 2016 году сделки по пересмотру коммерческих условий буду преобладать: ожидается дальнейшее снижение долларовых ставок аренды и фиксация стоимости в рублях.

В 2016 году аналитики прогнозируют, что рынок продолжит падение, однако темпы будут замедляться. В долгосрочной перспективе цены на аренду стабилизируются, а конкуренция между собственниками обострится. Владельцы объектов будут использовать различные методы усиления конкурентоспособности для привлечения внимания арендаторов, например, гибкие ставки, предоставление дополнительных услуг, улучшение качества обслуживания. Условия на рынке будут устанавливать арендаторы, а арендодателям придется идти на уступки.

Чего ожидать
· Инвестиционная активность снижается – это объясняется проблемами в экономике страны и сложной внешнеполитической ситуацией.
· Снижение деловой активности приводит к падению спроса во всех сегментах рынка, в результате стоимость аренды и продажи объектов демонстрирует отрицательную динамику. Аналитики отмечают, что самые позитивные прогнозы предусматривают нулевое движение цен, во всех остальных случаях на рынке отмечает падение цен.

· В 2016 году завершится процесс перехода на рублевую систему расчета. Еще в 2015 году большинство сделок начали проводить в рублях, а в этом году уйдет в небытие привычка указывать номинальные долларовые ставки и писать стоимость объектов в долларах США.

· Еще одна тенденция наступившего года – это перепрофилирование объектов, которое относится в первую очередь к офисной недвижимости, ведь в данном сегменте наблюдается самый большой профицит. Скорее всего, офисные комплексы будут частично перестроены в апартаменты, а перспективные строительные проекты могут замениться жилыми.

· Самыми актуальными объектами во время кризиса становятся магазины в формате «дисконт» и fix-price, районные торговые центры с удачным расположением, недорогие рестораны и  фудкорты. В офисном сегменте перспективы есть у центров класса В+ с адекватной ценовой политикой. Что касается складов, то пустовать не будут комплексы built-to-suit и складские помещения с экономной «нарезкой». Еще в 2014 году владельцы крупных складских объектов начали их переформатировать, чтобы не остаться без арендаторов, а в 2016 году эта тенденция усилится.

Инвестиции
В 2015-м инвестиции в коммерческую недвижимость упали до 3 миллиардов рублей – это самый низкий показатель с 2006 года. Основная доля инвестиций пришлась на офисную площадь (47%), на торговую — 29%, а на складскую – 15%. Иностранные инвестиции уменьшились на 40%, до 800 миллионов долларов США и составили 22% от общего объема.

Специалисты считают, что в 2016 году объем сделок останется на уровне 2015 года, а дальнейшее поведение рынка будет зависеть от состояния экономики и геополитической ситуации. Низкие темпы развития позволяют инвесторам именно сейчас приобретать ликвидную недвижимость на перспективу, а интерес со стороны азиатских инвесторов в 2016 году может перерасти в заключенные сделки.
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Одинцовский район – муниципальное образование в Московской области, на западе центральной ее части, в границах лесопаркового пояса Москвы. Через территорию района проходят федеральная автомобильная трасса М1 «Беларусь» (Москва-Минск), Можайское шоссе и Рублево-Успенское шоссе. Район пересекает железная дорога белорусского направления. В 5 километрах от города Кубинка расположена авиабаза Кубинка, которая до июля 2009 года являлась аэродромом.
Население района – 286,1 тыс. чел. (2002 г.) Городское население – 217,5 тыс. чел., сельское – 68,6 тыс. чел.
Территория района – 1289,6 кв.км.
Центром муниципального образования «Одинцовский район» является город Одинцово.

Одинцовский район – один из ведущих районов Подмосковья по основным показателям социально-экономического развития: вводу в строй жилья, развитию предпринимательства, объемам инвестиций, оборотам розничной торговли и услуг населению, темпам развития социальной сферы. Темпы экономического роста превышают среднероссийские, что обусловлено высокой степенью интеграции экономики района с Москвой и Московской областью.
Согласно результатам исследования, проведенного общественным объединением "Добрые люди мира", Одинцовский район – в числе трех лучших муниципальных образований России по социально-экономическим показателям, наравне сНогинским районом и городом Оренбургом.
             Основу экономики Одинцовского района составляют сельское хозяйство, строительный комплекс, производство товаров народного потребления, система санаторно-курортных учреждений, пансионатов, домов отдыха, а также отрасли обеспечения населения бытовыми, коммунальными, транспортными услугами и услугами связи.
Местоположение объекта оценки
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1.1.   ОПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ 

	Объект оценки:
	Нежилое помещение, общей площадью 138,3 кв. м, кадастровый (условный) номер 50:20:0020202:4221, находящееся по адресу: Московская область, Одинцовский район, рабочий поселок Заречье, жилой комплекс «12 месяцев», строен. 13.

	Имущественные права:
	Право собственности на основании государственной регистрации права № 50-50-96/048/2010-333 от 16.06.2010 г.

	Цель оценки: 
	Определение рыночной стоимости Объекта оценки.

	Предполагаемое использование результатов оценки
	Для принятия управленческих решений. Результат достоверен только для указанных целей.

	Вид определяемой стоимости:
	Рыночная стоимость

	Дата проведения оценки
: 
	24 октября 2016 года.

	Период выполнения оценки
	с 24 октября 2016 года по 28 октября 2016 года.

	Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка
	В процессе подготовки настоящего отчета, мы исходили из достоверности представленной Заказчиком технической, финансовой и иной документации. 

Данный отчет подготовлен с учетом  следующих допущений  и ограничивающих условий:

· оценщики не несут ответственности за финансовую и налоговую отчетность, ими не проводилась аудиторская и иная проверка и не осуществлялась тщательная техническая инвентаризация объекта имущества, кроме его визуального осмотра и оформление соответствующего акта осмотра;

· юридическая экспертиза прав собственности не проводилась; права собственности рассматриваются  свободными от каких – либо претензий  и ограничений; оценщики не несут ответственности за обстоятельства юридического характера, связанные с объектом экспертизы;

· оценщики полагались на достоверность и ответственность исходной  информации и документации, предоставленной Заказчиком; 

· отдельные части настоящего отчета об оценки не могут трактоваться раздельно, а только в полном объеме;

· настоящий отчет об оценки может использоваться только по указанному в ней назначению;

· все расчеты, заключения и выводы сделаны на основании достоверной информации из источников открытого доступа, тем не менее, оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность;

· Заказчик заранее обязуется освободить оценщиков от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к оценщикам, вследствие легального использования результатов настоящего исследования;

· при проведении оценочной экспертизы предполагалось отсутствие каких – либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого объекта; на оценщиках не лежит ответственность по обнаружению (или в случае установления) подобных факторов;

· от оценщиков не требуется появление в суде или свидетельствовать иным образом в связи с проведением данного исследования, кроме как на основании официального вызова в суд;

· оценщики не учитывали возможное присутствие в имуществе токсичных, вредоносных и зараженных веществ или различных электромагнитных и других излучений в районе расположения объекта оцениваемого имущества, поскольку это не входило в условия  отчета об оценки;

· мнение оценщиков относительно стоимости объекта действительно только на эффективную дату оценки. Оценщики не принимают на себя никакой ответственности за изменения социальных, экономических, юридических, физических, природных и иных факторов и изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти после этой даты, повлиять на рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на рыночную стоимость объекта оценки;

· отчет об оценки содержит профессиональное мнение оценщиков относительно стоимости оцениваемого объекта, которая является достоверной и не является гарантией того, что они будут реализованы по цене, указанной в отчете об оценки на эффективную дату оценки. Данная рыночная стоимость только рекомендуется оценщиками для целей совершения сделок с объектом оценки, если с даты составления отчета об оценки до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев.


1.1. Определение применяемого стандарта стоимости

	Рыночная стоимость
:
	В соответствии с Федеральным Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.98.г № 135-ФЗ, под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект 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, т.е. когда:

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

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

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

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

· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.


1.3. Источники информации и полнота исследования

Проведение анализа и расчетов основывалось на информации об объекте оценки, полученной от Заказчика и дополнительной информации, полученной в ходе независимых исследований.

Сбор информации для проведения настоящей работы осуществлялся по самым разнообразным каналам с привлечением различных источников данных. 

· Публикации журналов «Эксперт», «Ремонт и строительство», «Стройка», «РЦБ» за 2016 г.

· Ежемесячный информационно – аналитический бюллетень рынка недвижимости Rway за 2016 г.;

· База данных агентства «Мобиле»;

· База данных агентства «Тригон»;

· Справочник Оценщика «Индексы цен в строительстве», КО – ИНВЕСТ № 96-2016 г.;

· Общая часть к сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений;

· Сборники укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС);

· Сборник базовых удельных показателей по стоимости строительства (БУПс).

1.4. Перечень используемых документов
· Выписка из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним № 71/001/040/2016-1045 от 19.08.2016 г.

· Кадастровый паспорт помещения № МО-16/ЗВ-2323947 от 23.08.2016 г.

Других сведений об ограничении, обременении и сервитутах прав собственности на объект недвижимого имущества Заказчиком не представлено.
2. Методология проведения исследования

2.1. Сбор и анализ информации

В ходе работы по оценке недвижимого и движимого имущества необходимо собрать и проанализировать данные об оцениваемых объектах. К таким данным относятся:

· данные о юридическом положении объектов (титул, имущественные права и сервитуты);

· данные о физических границах объектов;

· данные о сооружениях, входящих в состав недвижимости;

· данные об имуществе, не являющемся недвижимым, но подлежащем оценке в составе последнего;

· данные о районе расположения оцениваемых объектов и их непосредственном окружении, отражающие их влияние на величину стоимости объектов;

· данные о состоянии рынка недвижимого и движимого имущества применительно к оцениваемым объектам.

Необходимо рассмотреть существующий способ использования оцениваемым объектам и проанализировать способ их наилучшего использования. 

Оценщик должен:

Собрать и проанализировать данные о сделках с объектами недвижимого и движимого имущества в недавнем прошлом, относительно объектов, сходных с оцениваемым. При анализе указанных данных, с целью получения оценки стоимости рассматриваемых объектов, оценщик должен учесть все существенные различия между ним и объектами-аналогами, оказавшими влияние на цены продаж, с тем, чтобы внести соответствующие корректировки в цены продаж этих объектов. В обязательном порядке необходимо учесть различия в:

· составе передаваемых имущественных прав;

· условиях оплаты при продаже объектов;

· состоянии рынка на дату продажи и дату оценки;

· местоположении объектов;

· физических характеристиках (размер, состав, физическое состояние, технические характеристики). 

При недостатке или отсутствии данных о продажах сравнимых объектов недвижимого и движимого имущества оценщик может использовать данные о предложениях по покупке и продаже таких объектов, понимая при этом условия и ограничения, существующие при использовании подобных данных для оценки стоимости рассматриваемого объекта.

Собрать и проанализировать данные, относительно текущих затрат на создание сооружений, которые по своим потребительским свойствам могут служить заменой сооружениям, имеющимся в составе оцениваемых объектов недвижимости. Если предметом оценки являются предполагаемые сооружения (улучшения) оценщик должен тщательно изучить документацию, необходимую для установления характеристик предполагаемых сооружений.

Собрать необходимые данные и оценить имеющийся износ оцениваемых объектов. При этом следует учитывать как физический, так и функциональный износ, а также возможную потерю стоимости, связанную с состоянием внешней среды (как природной, так и жилой) оцениваемых объектов.

Если объекты могут использоваться в коммерческих целях, т. е. для получения дохода, необходимо собрать данные относительно экономических характеристик оцениваемых объектов. К ним относятся данные о доходах, получаемых от эксплуатации объектов (потенциальных и действительных), о расходах, связанных с эксплуатацией объектов, об арендной плате, установившейся на рынке для аналогичных объектов. Оценщик должен также дать, если это необходимо, обоснованный прогноз возможных будущих доходов и расходов при эксплуатации оцениваемой недвижимости.

Собрать данные, необходимые для расчета ставок капитализации (и/или дисконтирования) применительно к оцениваемым объектам

Провести обоснованное согласование расчетных оценок стоимости недвижимого и движимого имущества полученных различными подходами и методами.

2.2. Процесс оценки

Процесс оценки — логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости.

Основной задачей первого этапа в процессе оценке следует считать определение цели оценки или, в более общем виде, — идентификацию объектам оценки и соответствующих объектам имущественных прав, определение требуемого стандарта (вида) стоимости и даты, на которую будет определена стоимость. Большое значение имеет также выявление намерений относительно использования в дальнейшем заключения о стоимости объектов и интересов различных сторон в оцениваемой собственности.

На втором этапе процесса оценки составляется план оценки с избирательным применением в каждом конкретном случае известных методов и подходов, позволяющих избегать непродуктивных затрат и формулировать требования к необходимой информации. План оценки дает возможность оценить временные и качественные затраты на подготовку заключения о стоимости объекта и сфокусировать процесс поиска и анализа уместной в каждом конкретном случае информации. 

Третий этап в процессе оценки заключается в сборе и подтверждении той информации, на которой будут основаны мнения и выводы о стоимости объектов. Важность этого этапа очевидна, поскольку от качества и полноты собранной информации из доступных достоверных источников напрямую зависят результаты работы в целом. Особое внимание уделяется личной инспекции объектов оценки, подтверждению достоверности собранной информации, ее полезности и актуальности.

Четвертый этап в процессе оценки является основным с точки зрения методически обоснованных результатов о стоимости объектов, полученных с применением в общем случае трех подходов к оценке (затратного, сравнительного и доходного). 

При использовании затратного подхода оцениваются затраты на полное восстановление или замещение объектов, из которых вычитается величина оцененного износа здания. К полученной величине прибавляется рыночная стоимость участка земли как условно незастроенного (для недвижимости). Результатом является оцененная стоимость объектов. Затратный подход основан на принципе, согласно которому осведомленный покупатель не заплатит цену, большую, чем цена воссоздания собственности, имеющей полезность, одинаковую с рассматриваемой собственностью.

Затратный подход требует определения трех видов износа имущества: физического износа, функционального износа и износа внешнего воздействия или экономического износа.

Наиболее предпочтительным с теоретической точки зрения является определение стоимости замещения, т.е. текущая стоимость строительства (создания) новых объектов, эквивалентного по полезности оцениваемому, но построенному в соответствии с текущими требованиями и стандартами. 

Сравнительный подход основывается на рыночную информацию и основан на результатах сделок с объектами аналогичными исследуемому.

Доходный подход позволяет определить стоимость приносящего доход имущества посредством количества, качества и продолжительности получения тех выгод, которые данные объекты будут приносить в течение прогнозного периода времени. В результате анализа ожидаемые от собственности будущие поступления дисконтируются на дату оценки, и производится капитализация дохода от продажи объектов в конце прогнозного периода. Доходный подход основывается на принципе ожидания, согласно которому потенциальный покупатель делает вывод о стоимости собственности в зависимости от ожидаемой отдачи, которая может быть получена в будущем от владения имуществом.

Следующий этап процесса оценки заключается в согласовании результатов, полученных при применении всех уместных подходов к оценке. В условиях несовершенного рынка недвижимого и движимого имущества используемые подходы и методы дают различные результаты, хотя и опираются на данные одного и того же рынка, собранные и проанализированные с трех позиций: затратной, сравнительной и доходной. Различия обусловлены целым рядом факторов, важнейшими из которых являются неравновесный характер спроса и предложения, неадекватная информированность сторон рыночных сделок, неэффективное управление имуществом и т.д.

В данном отчете, зная рыночную стоимость, определенную по затратному, сравнительному и доходному подходам, определяется рыночная стоимость объекта недвижимого имущества. 
3. Исходная информация

3.1. Описание МЕСТОНАХОЖДЕНИЯ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Район, в котором находится объект оценки, характеризуется как территория с развитой инфраструктурой, застроенная жилыми домами, находится вблизи автомагистрали, а поэтому, согласно ст. 35 Градостроительного кодекса РФ от 29.12.2004 г. № 190 – ФЗ он может быть отнесен к общественно – деловой зоне.
3.1.1. Технические характеристики и конструктивные элементы 

Таблица 2.
	№
	Наименование объекта
	Площадь, кв. м
	Объем,     куб. м
	Этажность


	Высота потолков, м

	Конструктивные элементы
	Инженерные коммуникации

	1
	Офисное помещение
	138,30
	553,20
	1
	4,00
	Материал стен - пеноблоки; перекрытия - железобетонный монолит; полы - цементная стяжка; окна - пластиковый двойной стеклопакет.

	Электричество, водоснабжение, отопление, канализация, вентиляция.


4. анализ наилучшего и наиболее эффективного использования

Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования является основополагающей предпосылкой определения рыночной стоимости.

Термин «Наилучшее и наиболее эффективное использование», применяемый в нашем отчете, означает разумное и возможное использование, которое способствует сохранению и поддержанию максимальной стоимости (на эффективную дату  проведения оценки). Иными словами, такое использование, которое из всех разумно возможных, физически осуществимых, финансово приемлемых, должным образом обеспеченных и юридически допустимых видов использования,  имеет своим результатом,  максимально высокую текущую стоимость. 

 Для получения наилучшего и наиболее эффективного использования нами учитывались четыре основных критерия:

1. Юридическая правомочность: рассмотрение только тех способов, которые                         разрешены   распоряжениями  о  зонообразовании, а также другими законодательными актами и нормативно – правовыми документами, в том числе изданных органами местного самоуправления.

2. Физическая возможность: рассмотрение физически реальных в данной             

 местности способов использования.

3. Экономическая приемлемость: рассмотрение того, какое физически возможное и юридически правомочное использование будет давать приемлемый доход владельцу.        

4. Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из экономически      

приемлемых  способов использования  будет приносить  максимальный  чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Таким образом, анализ оптимального использования объекта должен опередить законодательно допустимый, физически возможный, финансово целесообразный и максимально эффективный  режим для оцениваемого объекта.

Законодательное и юридически разрешенное использование

Юридическая законность обладания объектом оценки, должно подтверждаться правозакрепляющими документами о государственной регистрации права собственности и другими подтверждающими документами.

 Данные документы (ксерокопии) представлены Заказчиком. 

Проведенное исследование не выявило законодательных и иных ограничений, которые нарушают вариант использования объекта оценки по его прямому назначению. 

Сведениями о правах иных лиц на данное недвижимое имущество специалисты – оценщики не располагают. 

Таким образом, с точки зрения законодательного и юридически разрешенного использования оцениваемого объекта недвижимого имущества  возможно использовать его по прямому назначению

Физически возможные варианты использования

Физически возможное использование объекта оценки может быть осуществлено практически только в соответствии с его назначением.

Финансовая целесообразность

Финансовая целесообразность использования данного объекта оценки определяется его реальной возможностью участвовать в  процессе, приносящим прибыль собственнику. Наиболее целесообразным вариантом использования объекта оценки являются варианты, в результате которых приносится прибыль и обеспечивается процесс получения прибыли.

Тем самым, финансово целесообразно использовать оцениваемый объект недвижимого имущества  по его прямому назначению.
Максимальная эффективность

Максимальная эффективность объекта оценки определяется наибольшей продуктивностью среди различных вариантов использования, вероятность реализации которых достаточно объективно обоснована экономически.

Произведенный анализ объективно свидетельствует, что с максимальной эффективностью целесообразно использовать оцениваемый объект по его прямому назначению.

ВЫВОД:

 Исходя из задания на оценку, на основании проведенных исследований и анализа,  принимая во внимание законодательное и юридически разрешенное использование, физически возможные варианты использования, финансовую целесообразность и максимальную эффективность, оценщики пришли к выводу, что наиболее оптимальным вариантом использования объекта оценки является эксплуатация его по своему прямому назначению. 

Таким образом, наилучшим и наиболее эффективным использованием объекта оценки является его использование  по прямому назначению.

5. Выбор приемлемых Подходов и методов оценки 

«Оценщик при проведении оценки обязан использовать (или обосновать отказ от использования) затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке. Оценщик вправе самостоятельно определять в рамках каждого из подходов к оценке конкретные методы оценки. Оценщик на основе полученных в рамках каждого из подходов к оценке результатов определяет итоговую величину стоимости объектов оценки.»

5.1. Затратный подход

«Затратный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом его износа.»

Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости или стоимости замещения объекта за вычетом износа.

Под восстановительной стоимостью подразумевается стоимость строительства в текущих ценах на действительную дату оценки точной копии оцениваемого объекта из тех же строительных материалов, по такому же проекту, что и оцениваемый объект. В случае если расчет восстановительной стоимости не представляется возможным или целесообразным, производится определение стоимости замещения.

Под стоимостью замещения подразумевается стоимость строительства в текущих ценах на действительную дату оценки объекта с полезностью, равной полезности оцениваемого объекта, однако с использованием новых материалов в соответствии с текущими стандартами,  дизайном, планировкой. 

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

· Оценка полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения существующих зданий и сооружений.

· Предпринимательская прибыль (прибыль застройщика) – это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово – оправданным для застройщика.

· Оценка накопленного износа по имеющимся зданиям и сооружениям. В этом разделе учитываются несколько видов износа и то,  как каждый из них влияет на стоимость объекта. После проведения оценки предпринимательской прибыли застройщика она прибавляется к стоимости зданий за вычетом износа.

· Наконец, стоимость зданий и сооружений за вычетом износа  складываются для получения рыночной стоимости оцениваемого объекта. 

    Наиболее предпочтительным с теоретической точки зрения является определение стоимости замещения, т.е. текущей стоимости строительства нового здания, эквивалентного по полезности оцениваемому, но построенному в соответствии с текущими требованиями и стандартами.

5.2. Сравнительный подход

«Сравнительный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с аналогичными объектами, в отношении которых имеется информация о ценах сделок с ними»
. 

Данный подход предполагает расчет стоимости путем сравнения недавних продаж сравнимых объектов с оцениваемым объектом после проведения соответствующих корректировок, учитывающих различие между ними.

Метод сравнительного анализа продаж базируется на трех принципах оценки недвижимости: замещения, вклада, спроса и предложения.

Принцип замещения гласит, что максимальная стоимость собственности определяется наименьшей ценой или стоимостью, по которой может быть приобретена другая собственность с эквивалентной полезностью.

Вклад – это сумма, на которую увеличивается или уменьшается стоимость хозяйственного объекта вследствие наличия или отсутствия какого-либо дополнительного фактора производства.

Предложение – это количество объектов недвижимости, доступных на рынке по определенным ценам. В основе спроса лежит желание потенциальных покупателей, обладающих необходимым источником финансирования, приобрести недвижимость. Взаимодействие предложения и спроса определяют цены.

Информация о совершенных сделках с объектами недвижимости является, как правило, конфиденциальной. По этой причине мы считаем, что есть серьезные основания в рамках рыночного подхода к оценке использовать данные не только по закрытым сделкам, но и по предлагаемым к продаже сравнимым объектам недвижимости.

При использовании сравнительного подхода необходимо провести корректировки по следующим элементам сравнения.

Переданные права. Все сопоставимые продажи необходимо откорректировать для условий передачи права собственности на оцениваемый объект. 

Условия продажи. Все сопоставимые продажи должны характеризоваться обычными рыночными условиями продажи, которые подразумевают, что:

· покупатель и продавец имеют типичную мотивацию;

· обе стороны были хорошо осведомлены и действовали, как они считали, в своих интересах;

· достаточное время отведено для предложения собственности в продажу на открытом рынке;

· платежи произведены наличными в указанных денежных единицах или аналогичными средствами платежа;

· на цену продаваемой собственности не влияли специальные концессии (кредиты) по ее финансированию или созданию, предоставляемые кем-либо, связанным с продажей.

Финансирование. Все платежи по сопоставимым продажам должны осуществляться в денежных средствах без наличия специальных условий финансирования.

Рыночные условия. Корректировка на рыночные условия отражает изменения стоимости объекта недвижимости за период времени под действием факторов рынка. 

Местоположение. Объекты сопоставимых продаж расположены в примерно аналогичных районах. Объекты, находящиеся в районе исторического центра города, имеют более выгодное местоположение по сравнению с остальными.

В рамках применения сравнительного подхода, как правило, возможно применение четырех методов:

· метод прямых корректировок;

· метод относительного сравнительного анализа;

· метод валового рентного мультипликатора;

· метод удельной стоимости.

Метод прямых корректировок

Данный метод, как правило, используется для условно типовых объектов, по которым имеется достаточно информации для статистической обработки. При использовании данного метода подбираются объекты-аналоги, и стоимость объектов аналогов корректируется в соответствии с имеющейся рыночной информацией. При этом корректировки выражаются в абсолютном выражении (денежном) и определяются методом сравнения парных продаж. Основным условием для применения данного метода является ограниченное количество параметров, по которым вносятся корректировки, и достаточно развитый рынок данного типа объектов для определения абсолютного значения вносимых корректировок. В настоящее время на  рынке недвижимости  данный метод наиболее применим для объектов жилой недвижимости.

Метод относительного сравнительного анализа 

Данный метод используется для объектов с малоразвитым рынком. Это означает, что имеется некоторое число сделок, которые можно рассматривать как сделки с объектами аналогами, но при этом:

· сделки носят единичный характер;

· объекты, выбираемые в качестве аналогов, имеют существенные различия с оцениваемым объектом;

· не существует достаточного количества сделок для определения абсолютного значения корректировок с использованием парных продаж.

Для проведения сопоставлений оцениваемого объекта с объектами – аналогами при использовании метод относительного сравнительного анализа, сравнимые продажи анализируются не с применением абсолютных корректировок (в процентах или денежных единицах), а в относительных — т.е. рассматривается качественное соотношение сравниваемых характеристик объектов-аналогов с характеристиками объекта оценки.

Обычно, анализ качества проводится с использованием стандартных терминов: намного лучше; значительно лучше; немного лучше; равный; немного хуже; значительно хуже; много хуже.

В результате применения данного метода получается ценовой диапазон для значения рыночной стоимости объекта оценки. В настоящее время на рынке недвижимости данный метод наиболее применим для отдельно стоящих зданий относящихся к объектам доходной недвижимости.

Метод валового рентного мультипликатора

Валовой рентный мультипликатор — коэффициент, определяющий соотношение между валовым доходом от объекта недвижимости и его стоимостью. Используется для объектов доходной недвижимости. Как правило, использование данного метода обосновано для типовых объектов, по которым имеется достаточная статистика по ставкам аренды и ценам продажи. В настоящее время на рынке недвижимости использование данного метода затруднено в силу ограниченной информации.

Метод удельной стоимости
Данный метод используется для объектов, определяющей характеристикой для которых является их функциональное назначение, а остальные характеристики либо вносят несущественный вклад в итоговую стоимость, либо влияние данных характеристик может быть устранено на этапе подбора объектов-аналогов. Использование данного метода обусловлено для объектов являющихся неотъемлемой частью более крупных объектов (квартиры, нежилые помещения, офисные блоки), для специализированных помещений (склады, гаражи, производство, торговля), а также для объектов комплексного назначения.

5.3. Доходный подход

«Доходный подход — совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки.»

В рамках доходного подхода к оценке рыночной стоимости имущества традиционно выделяют два основных метода (или две группы методов, в зависимости от степени детализации): метод капитализации и метод дисконтирования. Основное содержание обоих методов составляет прогнозирование того, что мы условно называем будущими доходами от эксплуатации имущества, и их преобразование в показатель текущей (приведенной) стоимости. При этом следует отметить, что под доходом от эксплуатации имущества понимается доход от сдачи объекта целиком в аренду по среднерыночным ставкам арендной платы, сложившимся в регионе на дату проведения оценки.

Главное различие между методами заключается в том, что при капитализации берется так называемый репрезентативный доход (в роли этого условного дохода может выступать чистая прибыль, прибыль до уплаты налогов, валовая прибыль) за один временной период (обычно год), который преобразуется в стоимость путем простого деления на ставку капитализации. Необходимым и обязательным условием применения метода капитализации является допущение о том, что в обозримом будущем доходы от эксплуатации объекта недвижимости останутся примерно на одном уровне, близком к нынешнему.

Метод  дисконтирования денежных потоков более объективен и детален для объектов, для которых предполагаются существенные капитальные вложения в будущем и при условии, что данные вложения с одной стороны являются неравномерными во времени, а с другой стороны — могут существенно повлиять на потенциальный доход от объекта оценки. При дисконтировании выстраивается прогноз будущих доходов и расходов на несколько периодов, далее они по отдельности приводятся к текущей стоимости по формулам сложного процента. При пересчете ожидаемых доходов в стоимость учитываются ожидаемые темпы роста, время и периодичность получения доходов, относительный риск неполучения этих доходов, а также стоимость денег во времени. В результате анализа ожидаемые от собственности будущие поступления дисконтируются на дату оценки, и производится капитализация дохода от продажи объекта в конце прогнозного периода.

	ВЫВОД:

 Основываясь на определении рыночной стоимости, для её расчетов применимы все три подхода оценки.


Расчет рыночной стоимости 

6.1. расчет рыночной стоимости затратным подходом
5.1.1. Основные этапы оценки затратным подходом 

Затратный подход основан на предпосылке, что осведомленный покупатель не заплатит за объект цену большую, чем цена воссоздания (восстановительная стоимость, стоимость замещения) собственности, которая имела бы полезность, одинаковую с рассматриваемой собственностью. При оценке объекта на основе затратного подхода определяется  действительная стоимость гаража.

Применение затратного подхода предполагает последовательное осуществление следующих этапов:

· Оценка восстановительной стоимости (стоимости замещения) существующих улучшений
.

· Определение предпринимательской прибыли застройщика и прибавление ее к восстановительной стоимости  (стоимости замещения) улучшений.

· Оценка совокупного износа по имеющимся улучшениям. В этом разделе учитывается несколько видов износа и то, как каждый из них влияет на стоимость объекта. 

· Общая сумма накопленного совокупного износа вычитается из стоимости улучшений для получения их остаточной стоимости. 

Остаточная стоимость улучшений и предпринимательский доход складываются для получения рыночной стоимости оцениваемого объекта.
5.1.2. Восстановительная стоимость (стоимость замещения)

Для расчета восстановительной стоимости (стоимости замещения) объекта оценки мы использовали показатель стоимости строительства 1 куб. м. объектов недвижимости по сборникам укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС).

Согласно Общей части к сборникам УПВС «в восстановительную стоимость указанных укрупненных показателей включены все прямые затраты; накладные расходы; плановые накопления, а также общеплощадочные расходы по отводу и освоению строительного участка; стоимость проектно-изыскательных работ; затраты, связанные с производством работ в зимнее время; затраты по оплате труда; стоимость содержания дирекции предприятия и т.д.»

При расхождении технических характеристик аналога и объекта оценки вводятся поправки к восстановительной стоимости единицы.

Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:

Оценка восстановительной стоимости (стоимости замещения) Объекта оценки.

После проведения оценки предпринимательской прибыли застройщика она прибавляется к стоимости Объекта оценки.

Предпринимательская прибыль (прибыль девелопера) – это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово – оправданным для застройщика.

Основная формула расчета:
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где:

ПСЗ– восстановительная стоимость (стоимости замещения) объекта оценки;

С 1куб. м 84  – стоимость 1 куб. м строительно–монтажных работ аналогичной недвижимости;

К 84-99  –  коэффициент пересчета из цен 1984 года в цены 1999 года;

К2016  –  коэффициент пересчета стоимости строительно–монтажных работ из цен 1999 года в цены на июню 2016 года; 

V – строительный объем объекта;

Кт – территориальный коэффициент Московской области для данного оцениваемого объекта (Постановление № 94 от 11 мая 1983 года Государственного комитета СССР по делам строительства);  

НДС – налог на добавленную стоимость;

Пп –  прибыль предпринимателя (прибыль девелопера);

Сул – стоимость неотделимых улучшений.

Коэффициенты пересчета применялся к стоимости строительных и монтажных работ, определенный  в соответствии с данными Межрегионального информационно – аналитического бюллетеня, издаваемого КО – ИНВЕСТ, выпуск  96-2016.

Коэффициенты пересчета  стоимости учитывают:

· изменение заработной платы рабочих с учетом среднего уровня оплаты труда в строительных организациях;

· изменение стоимости эксплуатации строительных машин, исходя из единых цен машино – часа за работу машин в строительстве, предназначенных для определения сметной стоимости и расчетов с подрядчиками за выполненные работы и предоставление машин и механизмов;                                                      

· изменение сметной стоимости строительных материалов, конструкций и изделий, исчисленное на основе отпускных цен по состоянию на дату оценки, снабженческих наценок, транспортных (включая целевой сбор) и заготовительно – складских расходов, в транспортные расходы включены затраты на перевозку грузов автомобильным транспортом;

· увеличение стоимости энергоресурсов в соответствии с протоколом заседания Региональной энергетической комиссии; 

Расчет индексов изменения стоимости строительства и расчет восстановительной стоимости (стоимости замещения) объекта оценки приведен в таблицах 3, 4.

	Таблица 3.     Индексы изменения стоимости строительства
	

	Показатель
	Значение

	Индекс перехода от уровня цен 1984 г. к 1999 г.

 
	20,0440

	Территориальный коэффициент для Московской области 


	1,00

	Индекс перехода от уровня цен 1999 г. к июню 2016 г.
	8,387

	Разница в ценах СМР июня 2016 г. и даты проведения оценки по Сборнику «Индексы цен в строительстве» № 96-2016 г. 
	1,59

	Переходный коэффициент 


	267,29


	Таблица 4.  Расчёт восстановительной стоимости объекта оценки 

	Показатель
	Значение

	Восстановительная стоимость единицы аналогичного здания в ценах 1969г. по УПВС №18 (таблица 41), в рублях за м3 
	13,90

	Строительный объем здания, куб.м.
	553,20

	Переходный ценовой коэффициент (К)
	267,29

	Поправочный коэффициент, учитывающий разницу в группах капитальности (П1)
	1,00

	Поправочный коэффициент, учитывающий отклонение высоты помещений оцениваемого объекта от принятой расчетной величины (П2)
	1,00

	Поправочный коэффициент, учитывающий отклонение в этажности оцениваемого объекта от принятой расчетной величины (П3)
	1,00

	Восстановительная стоимость всего здания (С), руб.
	2 055 346,90

	Стоимость внутренних и наружных дополнительных отделочных работ с учетом НДС и общего накопленного  (совокупного) износа, руб.
	0,00

	Восстановительная стоимость объекта оценки с учетом дополнительной отделки, руб.
	2 055 346,90


5.1.3. Прибыль предпринимателя

Прибыль предпринимателя – это установленная рынком цифра, отражающая сумму, которую предприниматель ожидает получить в виде премии за использование своего капитала, инвестированного в строительный проект. Прибыль предпринимателя является, в основном, функцией риска и зависит от конкретной рыночной ситуации. 

В зависимости от сложившейся рыночной практики прибыль предпринимателя оцениваются как процент от различных составных частей стоимости нового строительства. При этом абсолютное выражение прибыли предпринимателя не изменяется.

На рынке Москвы и Московской области на дату оценки прибыль предпринимателя составляла  в среднем 25% от прямых и косвенных издержек. Прямые и косвенные издержки здесь отождествляются с восстановительной стоимостью здания, поскольку содержание сборников УПВС не позволяют структурировать восстановительную стоимость по элементам затрат.   

5.1.4. Стоимость оцениваемого объекта с учетом износа

Расчет стоимости Объекта оценки затратным подходом производится по формуле:
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где:

Сs – стоимость Объекта оценки;

ПСЗ – восстановительная стоимость (стоимости замещения) Объекта оценки без учета НДС и с учетом прибыли девелопера;

И – общий накопленный (совокупный) износ;

5.1.4.1. Оценка общего накопленного (совокупного) износа

Анализ износа

Следующий этап затратного подхода – определение износа. Износ можно определить как снижение полной стоимости замещения вследствие воздействия различных факторов, полученных на дату оценки. Существуют три вида износа: физический износ; функциональный износ; износ внешнего воздействия.

Физический износ

Физический износ является результатом нормального воздействия в процессе эксплуатации, ветхости, сухого гниения, трещин, ржавчины или конструкционных дефектов. Такой тип износа может быть как устранимым, так и неустранимым.

Неустранимый износ определяется исходя из срока  жизни различных компонентов. Устранимый  физический износ (т.е. износ, который может быть устранен в результате текущего ремонта), также называемый отложенным ремонтом, который включает в себя плановый ремонт в процессе повседневной эксплуатации.

Физический износ берется из технического паспорта с последующей поправкой на дату оценки по эффективному возрасту (ЭВ) объекта и типичному сроку экономической жизни (ТС) по формуле:
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Также, физический износ может быть рассчитан  с учетом выделения удельных весов конструктивных элементов по укрупненным показателям восстановительной стоимости (УПВС) и определения их степени износа по ВСН 53 – 86 (р) Госгражданстрой (Государственный комитет по гражданскому строительству и архитектуре при ГОССТРОе СССР, Москва, 1990 год) по формуле:
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где:

Фз – физический износ Объекта оценки %;

Фкi – физический износ отдельной конструкции, элемента или системы %;

Li – коэффициент, соответствующей доле восстановительной стоимости отдельной конструкции, элемента, системы в общей восстановительной стоимости;

n – число отдельных конструкций, элементов или систем.

Расчет физического износа объекта оценки приведен в таблицах 5 – 9.

	Таблица 5. Устранимый физический износ объекта оценки   

	Наименование конструктивных элементов
	Удельный вес констр. элементов, %
	Полная восстановительная стоимость (стоимость замещения) констр. элементов,            руб.


	Физический износ,             %
	Физический износ,                     руб.
	Остаточная стоимость,       руб.

	Фундаменты
	5,0
	102767,35
	5,0
	5138,37
	97628,98

	Стены и перегородки
	24,0
	493283,26
	5,0
	24664,16
	468619,09

	Перекрытия и покрытия
	11,0
	226088,16
	5,0
	11304,41
	214783,75

	Крыши
	8,0
	164427,75
	14,0
	23019,89
	141407,87

	Полы
	12,0
	246641,63
	5,0
	12332,08
	234309,55

	Проемы
	8,0
	164427,75
	14,0
	23019,89
	141407,87

	Отделочные работы
	6,0
	123320,81
	10,0
	12332,08
	110988,73

	Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
	25,0

	513836,73

	10,0
	51383,67

	462453,05


	Прочие работы
	1,0
	20553,47
	10,0
	2055,35
	18498,12

	Итого:
	100,0
	2055346,90
	8,0
	165249,89
	1890097,01


Таблица 6. Неустранимый физический износ долгоживущих элементов объекта оценки
	Наименование
 
	Значение

	Стоимость нового строительства, руб.
	2055346,90

	Устранимый физический износ (отложенный ремонт), руб. 
	165249,89

	Стоимость короткоживущих элементов с неустранимым физ. износом. руб.
	1109065,19

	Стоимость долгоживущих элементов с неустранимым физ. износом, руб.
	781031,82

	Фактический возраст здания, лет
	7

	Нормативный срок эксплуатации, лет
	150

	Коэффициент износа
	0,05

	Неустранимый физ. износ долгоживущих элементов, руб.
	36448,15


Таблица 7. Неустранимый физический износ короткоживущих элементов объекта оценки
	Наименование конструктивных элементов
	Остаточная стоимость,       руб.
	Фактический срок жизни, лет
	Нормативный срок эксплуатации,          лет
	Коэф. износа
	Износ, руб.

	Крыша
	141407,87
	7
	50
	0,1
	19797,10

	Полы
	234309,55
	7
	70
	0,1
	23430,95

	Проемы
	141407,87
	7
	50
	0,1
	19797,10

	Отделочные работы
	110988,73
	7
	40
	0,2
	19423,03

	Внутренние санитарно-технические и электротехнические устройства
	462453,05

	7

	30

	0,2

	107905,71


	Прочие работы
	18498,12
	7
	50
	0,1
	2589,74

	Итого:
	1109065,19
	
	
	
	192943,64


Таблица 8. Общий физический износ объекта оценки
	Наименование
 
	Значение

	Устранимый физический износ (отложенный ремонт), руб. 
	165249,89


	Неустранимый физ. износ короткоживущих элементов, руб.
	192943,64


	Неустранимый физ. износ долгоживущих элементов, руб.
	36448,15


	Общий физ. износ, руб. 
	394641,68


Таблица 9. Общий накопленный износ объекта оценки
	Наименование 


	Значение

	Физический износ, руб
	394641,68

	Функциональный износ, руб
	0,00

	Износ внешнего воздействия, руб
	0,00

	Общий накопленный  (совокупный) износ, руб. 
	394641,68


Функциональный (моральный) износ

Понятие функционального износа определяется как снижение функциональной эффективности. Этот вид износа отражает снижение стоимости в результате таких факторов, как сверхдостаточность, непривлекательный вид, плохая планировка и дизайн. 

Как правило, выявленный функциональный износ приводит к снижению стоимости объекта вследствие недостатков в эксплуатационных и функциональных качествах объекта недвижимого имущества. Такие недостатки могут быть устранимыми и неустранимыми.

Величина устранимого функционального износа определяется затратами на его устранение. Стоимость неустранимого функционального износа, вызванная  несоответствием конструктивного решения современным стандартам, может быть определена капитализацией потерь в арендных платежах.

В данном случае конструктивно – планировочные решения и технические характеристики Объекта оценки отвечают их функциональному назначению.

По мнению оценщиков, функциональный износ оцениваемого объекта недвижимости на фоне общего состояния недвижимости в Российской Федерации, отсутствует.

Износ внешнего воздействия

Износ внешнего воздействия определяется как снижение функциональной пригодности квартиры (помещения) вследствие влияния внешней среды, что является непоправимым фактором для собственника недвижимости. Износ внешнего воздействия может быть вызван рядом причин, таких как: общий упадок района (квартала), местоположение объекта в районе (квартале), области или регионе, или состоянием рынка. Износ внешнего воздействия является неустранимым и может быть измерен капитализацией потерь в арендных платежах.

В данном случае признаков упадка района (квартала) нет, местоположение объекта в районе (квартале) вполне удобное, состоянием рынка недвижимости активное и поэтому,  износ внешнего воздействия для оцениваемого объекта отсутствует.
5.1.5. Расчет рыночной стоимости затратным подходом
Таблица 10.  Расчет стоимости объекта оценки затратным подходом

	Показатель


	Значение

	Восстановительная стоимость объекта оценки, руб.
	2 055 346,90

	Прибыль предпринимателя (застройщика) при строительстве, руб. 
	513 836,73

	Общий накопленный  (совокупный) износ, руб. 
	394 641,68

	Стоимость оцениваемого объекта по затратному подходу, руб
	2 174 541,95

	Стоимость оцениваемого объекта по затратному подходу, $
	34 820,58


В результате, стоимость оцениваемого объекта недвижимости, рассчитанная затратным подходом по состоянию на дату оценки без учета НДС (18%) приведена в таблице 11. 
Таблица 11.  Стоимость объекта недвижимости, рассчитанная затратным подходом
	№

п/п
	Наименование объекта


	Рубль РФ
	Доллар США

	1
	Офисное помещение
	2 174 541,95

	34 820,58


	Официальный курс ЦБ РФ на 24 октября 2016 года составляет 62,4499 рублей за один доллар США.


5.2. Расчет рыночной стоимости сравнительным (рыночным) подходом

Сравнительный подход основывается на анализе информации о ценах сделок купли – продажи объектов, аналогичных оцениваемому или сходных с ним по каким – либо параметрам, как правило, за последние 3 – 6 месяцев.

Основополагающим принципом рыночного подхода сравнения продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости  недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. 

Другими словами, рыночный подход сравнения продаж имеет в своей основе предположение, что благоразумный покупатель за выставленную на продажу недвижимость заплатит не большую сумму, чем та, за которую можно приобрести аналогичный по качеству и пригодности объект.

5.2.1. Основные этапы оценки сравнительным подходом

1. Исследование стоимости земли при ее продаже или выкупе.

2. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках, котировках, предложениях по продаже объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки.

3. Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершение сделки произошло в свободных рыночных условиях.

4. Подбор подходящих единиц измерения и проведения сравнительного анализа для каждой выбранной единицы измерения.

5. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, проданных и продающихся на рынке по отдельным элементам,  корректировка цен объектов –  аналогов.

6. Установление стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей.

Для более объективной оценки необходим анализ не менее трех сопоставимых продаж.  Сравнение и сопоставление оцениваемого объекта с объектами  - аналогами производится по двум компонентам: единицам сравнения; элементам сравнения.

Применяются следующие единицы сравнения:

· цена за 1 га – для больших массивов сельскохозяйственного назначения, промышленного и жилищного строительства и т.д.;  

· цена за 1 кв. м – для деловых центров городов, офисов, жилых домов, промышленных зданий и т.д.;

· цена за 1 лот – для стандартных по форме и размеру участков в районах жилой, дачной застройках и т.д.;

· цена за фронтальный метр – при коммерческом использовании в городах (общая площадь объекта считается пропорциональной длине его границы по какой – либо улице или шоссе;

· цена за единицу плотности – коэффициент отношения площади застройки и площади земельного участка;

· цена за единицу, приносящую доход в спортивных комплексах, ресторанах, театрах и т.д. – это одно посадочное место, а в гаражах и автостоянках – место парковки одного автомобиля.    

Применяются следующие элементы сравнения:

· переданные имущественные права. Могут иметь место различные варианты, например финансирование сделки продавцом и т.д.;

· условия финансирования сделки. Корректировка на условия продажи отражает нетипичные для рынка отношения между продавцом и покупателем;

· время продажи. Оно является одним из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для внесения поправки на время продажи необходимо знать тенденции изменения цен на рынке недвижимости  с течением времени;

· местоположение;

· физические характеристики объекта недвижимости. Они включают  размеры, конструктивные элементы, внешний вид и т.д.

5.2.2. Оценка поправок по элементам и расчет скорректированной стоимости

Поправками называются корректировки, вводимые в цену продажи объекта – аналога при приведении его ценообразующих характеристик к характеристикам оцениваемого объекта. 

Необходимо учитывать, что:

· поправкам не поддаются сегментообразующие характеристики, например назначение использования объекта;

· не всегда можно рассчитать поправки на условия финансирования, условия продаж. Желательно в качестве аналогов не использовать объекты, отличающиеся от оцениваемого по этим характеристикам. При отсутствии такой  возможности поправки на эти характеристики следует вносить в первую очередь.  

Объектом корректировки является цена продажи сопоставимого объекта недвижимости. Если элемент сопоставимой продажи превосходит по качеству тот же элемент в оцениваемом объекте, то делается минусовая поправка, если же уступает, то вносится плюсовая поправка. 

В зависимости от отношения к цене единицы сравнения поправки делятся на:

· процентные (могут быть зависимы и независимы друг от друга). Зависимость корректировок означает то, что каждая последующая корректировка должна рассчитываться не от стоимости сопоставимого объекта, а от его стоимости, скорректированной с учетом предыдущей корректировки. Если корректировки независимы, то каждую необходимо сначала выразить в абсолютной величине, а только после этого рассчитать суммарную абсолютную корректировку к стоимости  объекта как их сумму);

· денежные;

· относительные (относится  к цене продажи единицы сравнения, поэтому общая величина для всего объекта зависит от количества единиц сравнения);

· абсолютные (относится к цене продажи объекта – аналога в целом, изменяет на определенную величину цену всего объекта и ее величина не зависит от количества единиц сравнения).

Существует следующие основные методы расчета поправок:

· метод, связанный с анализом парных продаж;

· метод прямого анализа характеристик;

· экспертный метод расчета.

5.2.3. Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом

Таблица 12.  Расчет стоимости Объекта оценки сравнительным подходом

	Характеристики
	Объект № 1
	Объект № 2
	Объект № 3
	Оцениваемый объект

	Передаваемое право на Объекты
	Право собственности

	Право собственности

	Право собственности

	Право собственности

	Источник информации
	www.realty.dmir.ru/sale/ofis-odincovo-severnaya-ulica-147417191
	www.realty.dmir.ru/sale/ofis-zareche-berezovaya-ulica-149496232
	www.realty.dmir.ru/sale/ofis-odincovo-govorova-ulica-148353900
	 

	Местоположение
	Московская обл., г. Одинцово, ул. Северная
	Московская обл., Одинцовский р-н, р.п. Заречье, ул. Березовая
	Московская обл., г. Одинцово, ул. Говорова
	Московская обл., Одинцовский р-н, рабочий поселок Заречье, жилой комплекс "12 месяцев", строен. 13. 

	Функциональное назначение
	Офисное помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение
	Офисное помещение

	Инженерные коммуникации
	Электричество, водоснабжение, отопление, вентиляция.
	Электричество, водоснабжение, отопление, вентиляция.
	Электричество, канализация, вентиляция.
	Электричество, водоснабжение, отопление, канализация, вентиляция.

	Общая площадь кв.м.
	157,50
	120,00
	154,10
	138,30

	Стоимость в $ 
	239 592,06
	240 192,54
	312 250,30
	 

	Стоимость 1 кв. м площади, $
	1 521,22
	2 001,60
	2 026,28
	 

	Виды поправок:
	 
	 
	 
	 

	Состав имущественных прав, %
	0,0
	0,0
	0,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1521,22
	2001,60
	2026,28
	 

	Условия финансирования
	0,0
	0,0
	0,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1521,22
	2001,60
	2026,28
	 

	Условия продажи
	-5,0
	-5,0
	-5,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1445,16
	1901,52
	1924,97
	 

	Дата продажи
	0,0
	0,0
	0,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1445,16
	1901,52
	1924,97
	 

	Местоположение
	0,0
	0,0
	0,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1445,16
	1901,52
	1924,97
	 

	Физические характеристики:
	 
	 
	 
	 

	Общая площадь
	0,0
	0,0
	0,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1445,16
	1901,52
	1924,97
	 

	Материал стен
	0,00
	0,00
	0,00
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1445,16
	1901,52
	1924,97
	 

	Физическое состояние квартир
	-5,0
	-5,0
	-5,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1372,90
	1806,45
	1828,72
	 

	Наличие инженерных коммуникаций
	-1,0
	-1,0
	-3,0
	 

	Скорректированная ст-сть, $/ кв.м
	1359,17
	1788,38
	1773,86
	 

	Весовой коэффициент
	0,33
	0,33
	0,33
	 

	Стоимость 1 кв.м. объекта оценки, $ 
	 
	 
	 
	1 624,07

	Стоимость всего объекта оценки, $ 
	 
	 
	 
	224 608,43

	Стоимость всего объекта оценки, руб. 
	 
	 
	 
	14026774,15


5.2.4. Объяснение вносимых поправок

Порядок внесения поправок следующий: состав имущественных прав, условия финансирования, условия продажи, дата продажи, местоположение, физические поправки.

Дата продажи. Поправка на дату продажи отражает тот факт, что при определении цены объектов, выставленных на продажу,  учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. Анализ показал, что при сделке купли-продажи цена предложения снижается в среднем на  5 - 15 % .

 Местоположение. Поправки на местоположение необходимы в том случае, если транспортная доступность рассматриваемого объекта и сопоставимого значительно отличаются. Сопоставимые объекты, расположенные в экономически более доходном  месте, чем оцениваемый, имеют понижающие поправки и наоборот.

Общая площадь. Поправка на общую площадь определяется из условий подбора объектов – аналогов с одинаковой стоимостью единицы сравнения, но отличающихся  от количества единиц сравнения в нем по линейной зависимости. Под линейной зависимостью подразумевается разница единиц сравнения оцениваемого объекта и аналога, выраженная в процентном отношении. 

Инженерные коммуникации, техническое состояние зданий, качество проведенного ремонта, этажность. Наличие или отсутствие какого либо из улучшений влияет на цену объекта недвижимости очевидным образом.

Для определения процентных вышеперечисленных поправок: на местоположение, дату продажи, износ (физическое состояние) и ремонт, приводящий к изменению сегмента рынка по фактору качества, поправки на размер  –  рассматривались как ряд парных продаж максимально идентичных оцениваемому по всем параметрам, кроме рассматриваемого или экспертным методом. Затем определяется поправка как соотношение стоимости единиц сравнения объекта идентичного оцениваемому к объекту –  аналогу, которая выражается в процентном отношении. 

 Выбор весовых коэффициентов. Сопоставимые объекты, имеющие наибольшее количество поправок, получили наименьший весовой коэффициент и наоборот. При присвоении весовых коэффициентов также учитывались конструктивные особенности, которые могут влиять на целевое назначение и возможность эксплуатации сопоставимых объектов.

В результате, стоимость оцениваемого объекта недвижимости, рассчитанная сравнительным (рыночным) подходом по состоянию на дату оценки без учета НДС (18%) приведена в таблице 13.
Таблица 13. Стоимость объекта недвижимости, рассчитанная сравнительным (рыночным) подходом.
	№

п/п
	Наименование объекта


	Рубль РФ
	Доллар США

	1
	Офисное помещение
	14 026 774,15

	224 608,43


	Официальный курс ЦБ РФ на 24 октября 2016 года составляет 62,4499 рублей за один доллар США.


5.3. РАСЧЕТ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ДОХОДНЫМ ПОДХОДОМ 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. Данный принцип утверждает, что типичный инвестор приобретает недвижимость в ожидании получения будущих доходов или выгод. Другими словами, инвестор приобретает приносящую доход  недвижимость в обмен на право получать будущую прибыль от ее эксплуатации и от последующей продажи.

5.3.1.  Основные этапы оценки доходным подходом

Доходный подход при оценке объектов недвижимости включает два метода:

· метод капитализации доходов;

· метод дисконтирования денежных потоков.

Метод капитализации доходов используется  при оценке недвижимости, приносящей доход владельцу. Доходы от владения недвижимостью могут, например, представлять собой текущие и будущие поступления от сдачи в аренду, доходы от возможного прироста стоимости недвижимости при ее продаже в будущем.

Основные этапы оценки методом капитализации:

Оценка потенциального валового дохода (ПВД) на основе анализа текущих ставок и тарифов на рынке недвижимости для сравнимых объектов. ПВД, который можно получить от недвижимости при 100% - ном использовании без учета всех потерь и расходов. ПВД зависит от площади оцениваемого объекта и установленной арендной ставки и рассчитывается по формуле:
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         где:

         S – площадь, сдаваемая в аренду, кв. м;

         Са – арендная ставка, кв. м. 

Определение действительного валового дохода (ДВД) путем вычитания оценочных потерь от полной загрузки объекта. Уменьшение ПВД на величину потерь дает величину ДВД, который определяется по формуле:

         
[image: image9.wmf]...

Потери

ПВД

ДВД

-

=


Расчет издержек по эксплуатации оцениваемой недвижимости основывается на анализе фактических издержек на данном рынке. Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода называются операционными расходами. Операционные расходы принято делить на:

· условно – постоянные расходы (расходы, размер которых не зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг, например, страховые платежи);

· условно – переменные или эксплуатационные расходы (расходы, размер которых зависит от степени эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг). Основными условно – переменными расходами являются коммунальные расходы, расходы на содержание территории, расходы на управление, зарплату обслуживающему персоналу и т.д.);

· расходы на замещение или резервы (расходы на периодическую замену быстроизнашивающихся компонентов улучшений, обычно к таким компонентам относят кровлю, покрытие полов, санитарно – техническое оборудование, электроарматуру). В расчете подразумевается, что деньги на это резервируются, хотя большинство владельцев недвижимости в действительности этого не делают. Если владелец планирует замену  изнашивающихся  компонентов в течение срока владения, то указанные отчисления необходимо учитывать при расчете стоимости недвижимости рассматриваемым подходом.   


Для учета этих затрат при определении чистого операционного дохода необходимо учесть затраты на:


1. Амортизационные отчисления на полное восстановление и затраты на капитальный ремонт здания.


2. Текущий ремонт и эксплуатацию внутренних систем инженерного оборудования, в том числе:

· отопление;

· газоснабжение;

· содержание вентиляционных систем;

· расход воды;

· электроосвещение;

· санитарное содержание;

Заработная плата персонала.

Условно-постоянные затраты (канцелярские, почтово-телеграфные, командировочные, реклама и т.п.)

Текущие издержки, в том числе:

· аренда на земельный участок;

· налог на недвижимость.

Затраты на охрану и управление.

Следует иметь в виду, что при анализе учитываются не фактические расходы владельца за прошедший период, а прогнозируемые типичные расходы на следующий год после даты оценки.

Определяется  прогнозируемый чистый  операционный доход (ЧОД) посредством уменьшения ДВД на величину операционных расходов. Таким  образом ЧОД определяется по формуле:
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где:

Операционные расходы за исключением амортизационных отчислений.

Рассчитывается коэффициент капитализации. Существует несколько методов определения последнего:

· метод кумулятивного построения;

· метод определения коэффициента капитализации с учетом возмещения капитальных затрат;

· метод связанных инвестиций или техника инвестиционной группы;

· метод прямой капитализации.

На последнем этапе стоимость недвижимого имущества определяется посредством деления ЧОД на коэффициент капитализации (R):
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Метод дисконтирования денежных средств применяется для определения текущей стоимости тех будущих доходов, которые принесут использование объекта недвижимости и возможная его продажа.

Дисконтирование потока денежных средств учитывает прогнозируемую переменную загрузку помещений, доходы и расходы, связанные с будущим владением и эксплуатацией зданий (помещений) и сооружений, а также продажу объекта недвижимости в конце расчетного периода.

Основные этапы оценки методом дисконтирования денежных потоков:

         1. Составляется прогноз потока будущих доходов в период владения объектом недвижимости.

2. Рассчитывается стоимость оцениваемого объекта недвижимости на конец периода владения, т.е. стоимость предполагаемой продажи (реверсии), даже если в действительности  продажа не планируется.  

3. Выводится ставка дисконтирования для оцениваемой недвижимости на существующем рынке.

4. Производится приведение будущей стоимости доходов в период владения и прогнозируемой стоимости реверсии к текущей стоимости. Таким образом,
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В данном отчете использовался метод дисконтирования денежных потоков.

Как показала практика оценки недвижимого имущества, самым оптимальным прогнозным периодом, принятым в том числе и в международной оценочной практике, считается период в 4 – 5 лет. Более длительный период дает существенную погрешность в прогнозировании доходов и расходов оцениваемых объектов из-за возможных социальных, экономических, юридических, физических, природных и иных факторов, изменения местного или федерального законодательства, которые могут произойти и повлиять на рыночные факторы, и, таким образом, повлиять на рыночную стоимость объекта.

 В нашем исследовании мы провели анализ дисконтированного дохода за четыре будущих года (с периодом в один год) с пересчетом дохода в последующие годы в  продажную цену объекта  в пятый год. Основой данного анализа является поток денежных средств, получаемых Владельцем объекта за период (один год). Рыночная стоимость  будет равна текущей стоимости этого денежного потока, т.е. все будущие доходы с помощью ставки дисконтирования переводятся в текущую стоимость (на дату оценки) и складываются.

Арендные ставки включают налог на добавленную стоимость.  

Арендные ставки выбраны с учетом площадей земельных участков и внешних коммуникаций, пропорционально приходящихся  на 1 кв. м  площади зданий. Арендная плата вносится в конце каждого периода (года) и будет увеличиваться, но не более 14% в год. 

Операционные расходы (налоги и сборы на недвижимость; оплата обслуживающего персонала; оплата коммунальных услуг; ремонт оборудования; отчисления на текущий ремонт) на данный вид недвижимого имущества рассчитывался на основании данных сборника базовых удельных показателей по стоимости строительства (БУПс) составляют 10 - 30% от действительного валового дохода.

Мы исходим из того, что по данным фирм – риэлторов,  работающих на данном рынке недвижимости в Московской области, эффективная загрузка оцениваемых объектов, в связи с их спецификой, конструктивными особенностями, местоположением, спросом на рынке недвижимости, составит не более 90%.

5.3.2.  Обоснование ставки дисконтирования и ставки капитализации
Расчет ставки дисконтирования может производиться различными способами. Самый распространенный это метод суммирования – кумулятивного построения, согласно которому, ставка дисконтирования является суммой безрисковой ставки, поправок на риск и низкую ликвидность, компенсации за управление инвестициями. 

Оценка доходности в послепрогнозный период основывается на предположении о переходе прав собственности на объект либо на предположении о стабилизации доходов и расходов в послепрогнозный период. В этих случаях доход от арендных платежей нужно разделить на коэффициент конечной (возвратной) капитализации.

Коэффициент, который используется при продаже объекта, характеризующего остаточную стоимость в послепрогнозный период, называется конечным коэффициентом капитализации. 

Таблица 14.  Расчёт  ставки дисконтирования 

	Компоненты, составляющие ставку  дисконтирования для объекта оценки:
	Значение

	Безрисковая ставка, %         
	5,60%

	Поправка на  риск, %
	5,10%

	Поправка на низкую ликвидность, % 
	2,80%

	Поправка на управление инвестициями, %
	4,50%

	Норма возврата капитала, %
	0,70%

	ИТОГО, %                                                
	18,70%


· Безрисковая  ставка рассчитывается на основе депозитных ставок банков высшей категории надежности.

· Компенсация за риск учитывает возможность случайной потере потребительской стоимости объекта оценки.  Премия берется в размере страховых отчислений в страховых фирмах высшей категории надежности. По информации ПАО «Ингосстрах» для возмещения убытков, возникающих в результате форс-мажорных обстоятельств, существует страховой тариф в размере 5 – 7% от страховой суммы в год. 
Таблица 15.  Расчёта рисков 
	Вид и наименование риска
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	Систематический риск
	 

	Ухудшение общей экономической ситуации
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Увеличение числа конкурирующих объектов
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Изменение федерального или местного законодательства
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 

	Несистематический риск
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Природные и чрезвычайные антропогенные ситуации
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ускоренный износ квартиры
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 

	Неполучение арендных платежей
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Неэффективный менеджмент
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 

	Криминогенные факторы
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Финансовые проверки


	 
	 
	 
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 

	Неправильное оформление договоров аренды
	 
	 
	1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Количество наблюдений
	0
	0
	2
	2
	2
	2
	1
	1
	0
	0

	Взвешенный итог


	0
	0
	6
	8
	10
	12
	7
	8
	0
	0

	Количество наблюдений по всем факторам
	10

	Взвешенный итог по всем факторам
	51

	Средневзвешенное значение балла
	5,1

	Величина поправки за риск (1 балл = 1%)
	5,1%


· Поправка на низкую ликвидность определяется как произведение годовой безрисковой ставки на срок экспозиции (0,5 года).

· Поправка на инвестиционный менеджмент принята  исходя из того, что вероятное финансирование будет отличаться достаточно сложными схемами, что приведет к серьезному налоговому планированию.  Поправка на инвестиционный менеджмент принимается равной средней величине от всех предыдущих поправок. 

Стоимость предполагаемой продажи (реверсии) можно определить путем капитализации годового дохода постпрогнозного периода при помощи ставки капитализации.

Если прогнозируется изменение стоимости объекта, то возникает необходимость учета в коэффициенте капитализации, возврата  основной суммы капитала (процесс рекапитализации). Норма возврата капитала в некоторых источниках называется коэффициент рекапитализации. Для возврата первоначальных инвестиций часть чистого операционного дохода откладывается в фонд возмещения с процентной ставкой (ставкой процента для рекапитализации). Существует три способа возмещения  инвестиционного капитала:

· Прямолинейный возврат капитала (метод Ринга);

· Возврат капитала по фонду возмещения и ставке дохода на инвестиции (метод Инвуда) – аннуитетный метод;

· Возврат капитала по фонду возмещения и безрисковой ставке процента (метод Хоскольда).

В данном отчете использовался метод Ринга. Этот метод целесообразно использовать, когда ожидается, что возмещение основной суммы будет осуществляться равными частями. Годовая норма возврата капитала рассчитывается путем деления 100% - ной стоимости объекта на оставшийся срок полезной жизни, т.е. эта величина, обратная сроку службы объекта.  

Расчет ставки капитализации производится по формуле:

 Кк = r + 100%  / n 

где:

Кк – коэффициент капитализации;

r – коэффициент дисконтирования;

n – оставшийся срок экономической жизни.

Ставка капитализации составляет 18,70 % при норме возврата капитала 0,70 %
Оценка постпрогнозной  стоимости объекта недвижимости осуществляется по формуле:
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где:

V – стоимость в постпрогнозный период;

CF(n+1) – денежный поток доходов за первый год постпрогнозного периода;

КК – ставка капитализации.

Стоимость объекта недвижимости в постпрогнозный период должна быть дисконтирована с использованием характеристик последнего года прогнозного периода. Это требуется потому, что предполагается, что стоимость объекта недвижимости реализуется к концу последнего года прогнозируемой деятельности.

Полная стоимость объекта недвижимости, как  уже было сказано выше, представляет сумму  текущей стоимости доходов за каждый год и текущей стоимости объекта недвижимости в постпрогнозный период и определяется по формуле:
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где:

PV – текущая стоимость объекта недвижимости; 

CF – денежный поток доходов рассматриваемого года прогнозного периода;

Т – прогнозный период;

i –  порядковый номер рассматриваемого года прогнозного периода.

5.3.3.  Расчет рыночной стоимости объекта оценки методом дисконтирования денежных потоков
Таблица 16.  Расчет стоимости Объекта оценки доходным подходом (методом дисконтирования денежных потоков)

	Периоды


	1
	2
	3
	4
	5

	Ожидаемое увеличение арендной платы, % в год
	-
	14,0
	12,0
	10,0
	8,0

	Средняя арендная плата за весь объект, $ кв. м в год 
	115,29
	131,43
	147,20
	161,92
	174,88

	Площадь оцениваемого объекта, сдаваемая в аренду, кв.м
	138,30
	138,30
	138,30
	138,30
	138,30

	Потенциальный валовой доход за весь объект, $
	15 944,61
	18 176,85
	20 358,07
	22 393,88
	24 185,39

	Коэф. недозагрузки (финансовые потери, недополучения)
	0,90
	0,90
	0,90
	0,90
	0,90

	Действительный валовой доход, $
	14 350,15
	16 359,17
	18 322,27
	20 154,49
	21 766,85

	Затраты на проведение ремонта, $
	-
	
	
	
	

	Операционные расходы, $


	1 435,01
	1 635,92
	1 832,23
	2 015,45
	2 176,69

	Чистый операционный доход, $
	12 915,13
	14 723,25
	16 490,04
	18 139,04
	19 590,17

	Ставка дисконтирования, %


	18,0000
	18,0000
	18,0000
	18,0000
	

	Коэф. текущей стоимости


	0,8475
	0,7182
	0,6086
	0,5158
	

	Дисконтированные потоки наличности, $
	10 945,03
	10 574,01
	10 036,35
	9 355,92
	

	Текущая стоимость будущих доходов (дисконтированный поток наличности за все периоды), $
	40 911,30
	
	
	
	

	Коэф. конечной (возвратной) капитализации 
	0,1870
	
	
	
	

	Комис. фирмы-посредника, %
	5,00
	
	
	
	

	Капитализированная стоимость, $
	104 764,17
	
	
	
	

	Чистая выручка от продажи, $
	99 525,96
	
	
	
	

	Текущая стоимость конечной продажи, $
	51 334,39
	
	
	
	

	Стоимость по доходному подходу, $ 
	92 245,69
	
	
	
	

	Стоимость по доходному подходу, руб. 
	5 760 733,83
	
	
	
	


В результате, рыночная стоимость объекта оценки, рассчитанная доходным подходом по состоянию на дату оценки без учета НДС (18%) представлена в таблице 17. 

Таблица 17. Рыночная стоимость Объекта оценки, рассчитанная доходным подходом.   
	№

п/п
	Наименование объекта


	Рубль РФ
	Доллар США

	1
	Офисное помещение

	5 760 733,83
	92 245,69

	Официальный курс ЦБ РФ на 24 октября 2016 года составляет 62,4499 рублей за один доллар США.


5.4. ОБОБЩЕНИЕ ПОЛУЧЕННЫХ РЕЗУЛЬТАТОВ И ОПРЕДЕЛЕНИЕ ИТОГОВОЙ ВЕЛИЧИНЫ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ
«Итоговая величина стоимости объекта оценки — величина стоимости объекта оценки, полученная как итог обоснованного оценщиком обобщения результатов расчетов стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки»
. 
В настоящем разделе отчета мы свели результаты всех используемых подходов целью определения преимуществ, достоинств и недостатков каждого из них, и, тем самым, выработки единой стоимости оценки.

Для целей согласования результатов оценки всеми подходами  используется метод анализа иерархий (МАИ).

Первым этапом применения МАИ является структурирование проблемы согласования результатов в виде иерархии или сети.

После иерархического воспроизведения проблемы возникает вопрос: как установить приоритеты критериев и оценить каждую из альтернатив по критериям, выбрав самую вероятную из них. В МАИ элементы задачи сравниваются попарно по отношению к их воздействию на общую для них характеристику. Система парных сравнений приводит к результату, который может быть представлен в виде обратно симметричной матрицы. Элементом матрицы а (i, j) является интенсивность проявления элемента иерархий i относительно элемента иерархий j, оцениваемая по шкале интенсивности от 1 до 9, где балльные оценки имеют следующий смысл:

1 – равная важность;

3 – умеренное превосходство одного над другим;

5 – существенное превосходство;

7 – значительное превосходство;

9 – очень сильное превосходство;

2,4,6,8 – промежуточные значения.

Если при сравнении одного фактора i с другим j получено а(i, j) = b, то при сравнении второго фактора с первым получаем а(j, i) = 1/b.

Относительная сила, величина, или вероятность каждого отдельного объекта в иерархии определяется оценкой соответствующего ему элемента собственного вектора матрицы приоритетов, нормализованного к единице. 

Приоритеты синтезируются начиная со 2 – го уровня вниз. Локальные приоритеты перемножаются на приоритеты соответствующего критерия на вышестоящем уровне и суммируются по каждому элементу в соответствии с критериями, на которые воздействует элемент.  

Пусть А1...Аn – множество из n элементов, W1...Wn – соотносятся следующим образом:

Таблица 18.

	
	А1
	А2
	.    .    .
	Аn

	А1
	1
	W1 / W2
	.    .    .
	W1 / Wn

	А2
	W2 / W1
	1
	
	

	.
	.
	
	
	

	.
	.
	
	
	

	.
	.
	
	
	

	Аn
	Wn / W1
	
	
	1


Оценка компонентов вектора приоритетов происходит по схеме:
Таблица 19.

	
	А1
	А2
	.    .    .
	Аn
	X1=(1*(W1 / W2)*(W1 / Wn))1/n      
	ВЕС(А1)=X1/(SUMMA)

	А1
	1
	W1 / W2
	.    .    .
	W1 / Wn
	+…………………………………..
	+……………………….

	А2
	W2 / W1
	1
	
	
	+…………………………………..
	+……………………….

	.
	.
	
	
	
	+…………………………………..
	+……………………….

	.
	.
	
	
	
	+…………………………………..
	+……………………….

	.
	.
	
	
	
	X1=((Wn / W1)*…*1)1/n   
	ВЕС(Аn)=Xn/(SUMMA)

	Аn
	Wn / W1
	
	
	1
	SUMMA
	SUMMA = 1


Обобщение (согласование) результатов в виде иерархии


Верхний уровень – цель – определение рыночной стоимости.

Промежуточный уровень – критерии согласования:

А – возможность отразить действительные намерения потенциального инвестора и продавца;

Б – тип, качество, обширность данных на основе которых проводится анализ;

В – способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные колебания;

Г – способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость (местоположение, размер, потенциальная доходность).

Нижний уровень – набор альтернатив – результаты, полученные различными подходами оценки.     

Порядок расчета рыночной стоимости используя метод анализа иерархий (МАИ):

· строим матрицу сравнения и рассчитываем значения приоритетов критериев;

· сравниваем результаты полученные затратным (З), рыночным (сравнительным) (Р), доходным (Д) подходами по каждому критерию согласования;

· определяем итоговое значение весов каждого подхода;

· рассчитываем рыночную стоимости оцениваемого объекта с учетом весовых коэффициентов.

Строим матрицу сравнения и рассчитываем значения приоритетов критериев для объекта оценки.
Таблица 20.

	Критерии
	А
	Б 
	В
	Г
	Вектор строки
	Вес критерия

	А
	1,00
	2,00
	2,00
	2,00
	1,68
	0,40

	Б
	0,50
	1,00
	1,00
	1,00
	0,84
	0,20

	В
	0,50
	1,00
	1,00
	1,00
	0,84
	0,20

	Г
	0,50
	1,00
	1,00
	1,00
	0,84
	0,20

	Сумма
	4,20
	1,00


Сравниваем результаты полученные затратным (З), рыночным (Р), доходным (Д) подходами по каждому критерию согласования:

Возможность отразить действительные намерения потенциальных инвесторов и продавцов (А).

Таблица 21.
	Подходы
	З
	Р
	Д
	Вектор строки
	Вес подхода по критерию А

	З
	1,00
	1,00
	1,00
	1,00
	0,35

	Р
	1,00
	2,00
	1,00
	1,26
	0,44

	Д
	1,00
	0,50
	0,50
	0,63
	0,22

	Сумма
	
	
	
	2,89
	1,00


Тип, качество, обширность данных, на основе которых проводится анализ (Б)

Таблица 22.
	Подходы
	З
	Р
	Д
	Вектор строки
	Вес подхода по критерию Б

	З
	1,00
	2,00
	1,00
	1,26
	0,38

	Р
	0,50
	2,00
	1,50
	1,14
	0,35

	Д
	1,00
	1,33
	0,50
	0,87
	0,27

	Сумма
	
	
	
	3,28
	1,00


Способность параметров используемых подходов учитывать коньюктурные колебания (В)

Таблица 23.
	Подходы
	З
	Р
	Д
	Вектор строки
	Вес подхода по критерию В

	З
	1,00
	2,00
	1,00
	1,26
	0,34

	Р
	2,00
	2,00
	2,00
	2,00
	0,53

	Д
	0,50
	0,50
	0,50
	0,50
	0,13

	Сумма
	
	
	
	3,76
	1,00


Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его стоимость(местоположение, размер, потенциальная доходность) (Г)

Таблица 24.
	Подходы
	З
	Р
	Д
	Вектор строки
	Вес подхода по критерию Г

	З
	1,00
	2,00
	2,00
	1,59
	0,40

	Р
	2,00
	2,00
	1,00
	1,59
	0,40

	Д
	0,50
	1,00
	1,00
	0,79
	0,20

	Сумма
	
	
	
	3,97
	1,00


Определяем итоговое значение весов каждого подхода.
Таблица 25.
	Критерии
	А
	Б 
	В
	Г
	Итоговое значение весов для каждого подхода

	Вес критерия
	0,20
	0,20
	0,20
	0,20
	

	Подходы
	Вес критерия по подходам
	
	
	

	З
	0,35
	0,38
	0,34
	0,40
	0,362

	Р
	0,44
	0,35
	0,53
	0,40
	0,431

	Д
	0,22
	0,27
	0,13
	0,20
	0,207

	Сумма
	
	
	
	
	1,000


ВЫВОД:
Затратный подход дает достаточно точную стоимость затрат на создание объекта недвижимости.

Рыночный (сравнительный) подход дает наибольшую приближенность к наиболее вероятной величине рыночной стоимости данного объекта.

Доходный подход дает достаточно полную оценку рыночной стоимости высокодоходной недвижимости, как, например, квартиры, гараж, гостиница, магазин или ресторан при отсутствии в районе расположения этих объектов большей конкуренции. 
Таблица 26. Величина рыночной стоимости Объекта оценки, с учетом весовых коэффициентов.

	Наименование


	долл. США
	Руб.
	Весов. коэф.



	Затратный подход


	34 820,58
	2 174 541,95

	0,362


	Рыночный (сравнительный) подход


	224 608,43

	14 026 774,15

	0,431


	Доходный подход


	92 245,69
	5 760 733,83

	0,207


	Рыночная стоимость


	128 437,83

	8 020 929,91

	1,0



Официальный курс ЦБ РФ на 24 октября 2016 года составляет 62,4499 рублей за один доллар США.
ИТОГ:
В результате расчетов, выполненных на основании имеющейся в распоряжении Оценщика информации и с учетом допущений и ограничительных условий, рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 24.10.2016 г. без учета НДС округленно составляет:
8 020 900,00 (восемь миллионов двадцать тысяч девятьсот) рублей.

Генеральный директор

ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»                                                                      Рыжий А.И.
6. заявление о качестве оценки

Я, нижеподписавшиеся,  данным удостоверяю, что в соответствии с имеющимися у меня данными:

· изложенные в данном отчете факты верны в пределах, принятых допущений и ограничений и соответствуют действительности;

· сделанный анализ, высказанные мнения и полученные выводы действительны исключительно в пределах оговоренных в данном отчете допущений и ограничивающих условий и являются нашими персональными, непредвзятыми, профессиональными исследованиями, мнениями и выводами;

· я не имею ни в настоящем, ни в будущем какого-либо интереса в объектах оценки, являющимся предметом данного отчета; я также не имею личной заинтересованности и предубеждения в отношении сторон, имеющих интерес к этим  объектам оценки;

· мое вознаграждение ни в коей степени не связано с объявлением заранее предопределенной стоимости, или тенденции в определении стоимости в пользу клиента с суммой оценки стоимости, с достижением заранее оговоренного результата или последующими событиями, которые могут наступить в результате использования Заказчиком или третьими сторонами выводов и заключений, содержащихся в отчете;

· задание на оценку не основывалось на требовании определения минимальной цены, оговоренной цены или одобрения ссуды;

· ни одно лицо, кроме подписавших данный отчет, не оказывали профессионального содействия оценщикам, подписавшим данный отчет;

· оценка была проведена, а отчет составлен в соответствии с законодательными актами Российской Федерации: Федерального Закона  “Об оценочной деятельности в Российской Федерации “ № 135 - Ф 3 от 29 июля 1998 года; положениями Стандартов оценки Международного Комитета Оценки (The International Assets Valuation Sandarts Committee) в редакции от 31.05.2007 г. (МСО - 2007). Данные документы определяют рыночную стоимость, как расчетную величину, равную денежной сумме, за которую имущество должно перейти  из рук в руки на дату оценки в результате коммерческой сделки, заключенной между добровольным покупателем и добровольным продавцом после выставления имущества на продажу общепринятыми способами. При этом полагается, что каждая из сторон действует компетентно, расчетливо и без принуждения. Законность и целесообразность применения Международных Стандартов Оценки в редакции 2007 года вызывается необходимостью их практического использования. Применение Международных Стандартов Оценки в редакции 2007 года  не противоречит положениям статьи 15 Конституции РФ и статьи 7 Гражданского Кодекса РФ, где говорится о том, что общепризнанные принципы и нормы международного права и международные договоры РФ являются в соответствии с Конституцией РФ составной частью правовой системы  РФ. Международные Стандарты Оценки (МСО – 2007) безусловно относятся к общепризнанным принципам и нормам международного права. Применение вышеназванных Международных Стандартов Оценки  осуществляется в полном соответствии с требованиями действующего законодательства РФ, в том числе требований  Российских Стандартов оценки;
· Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 256.

· Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 255.

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 20.07.2007 г. № 254.

· Гражданская ответственность специалистов и экспертов по оценке недвижимого и движимого имущества ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ» застрахована СПАО «РЕСО-Гарантия» – договор страхования гражданской ответственности организации № 922/1062648908 от 13 мая 2016 года выдан на срок  до 14 мая 2017 года.

· Полис страхования гражданской ответственности оценщика ОСАО «РЕСО-Гарантия» № 922/993676071 от 14 ноября 2015 года выдан на срок с 15 ноября 2015 года  до 14 ноября 2016 года (см. приложение к Отчету об оценке).

· ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»  является членом Некоммерческого партнерства «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков» (свидетельство № 1180).
· ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ» прошло в 2008 году процедуру официальной аккредитации качества работ и услуг по оценке имущества и имущественных прав и ежегодно подтверждает эту аккредитацию в саморегулируемой организации «Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков», признало и приняло к неукоснительному соблюдению Принципы деятельности и Кодекс профессиональной этики членов НП СМАО.

· все участники составления отчета имеют базовое профессиональное образование в области оценки ценных бумаг, установленном Федеральным законодательством и Региональными нормативно – правовыми актами.
Генеральный директор

ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»                                                                      Рыжий А.И.
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26. Положение об организации государственного технического учёта и технической инвентаризации объектов недвижимости в Российской Федерации, утверждённое постановлением Государственного комитета РФ по строительству и жилищно – коммунальному комплексу от 30 декабря 1999 г. №93;

27. ГОСТ Р 6. 30 – 2003 Унифицированные системы документации. Унифицированная система организационно – распорядительной документации. Требования к оформлению документов – М.: изд – во стандартов, 2003;

28. ГОСТ Р511441 – 98 «Делопроизводство и архивное дело. Термины и определения» - М.: изд – стандартов, 1998.

29. Государственная система документационного обеспечения управления (ГСДОУ). Основные положения. Общие требования к документам и службам документационного обеспечения от 25 мая 1988 г. №33 – М.: Главархив СССР, 1991.

30. ДР – 191 – 98. Унификация текстов управленческих документов. Методические рекомендации ВНИИДАД ФАС РФ – М.: ВНИИДАД, 1998.

7.2. Список  методической справочной литературы

1. Методические рекомендации по определению величины сметной прибыли при формировании свободных цен на строительную продукцию (письмо Минстроя  России от 30.10.92 г. №БФ – 906/12).

2. Методические рекомендации по расчёту величины накладных расходов при определении стоимости строительной продукции с изменениями и дополнениями к ним (письма Минстроя России от 30.10.92 г. №БФ – 907/12 и от 13.11.96 г. №ВБ – 26/12 – 368).

3. Методические рекомендации по составлению сметных расчётов (смет) на строительные и монтажные работы ресурсным методом (письмо Минстроя России от 10.11.92 г. №БФ – 926/12).

4. Методические рекомендации по использованию текущих и прогнозных индексов стоимости при составлении сметной документации, определении свободных (договорных) цен на строительную продукцию и расчётах за выполненные работы (письмо Госстроя России от 31.05.93 г. №12 – 133).

5. Методические  рекомендации по определению сметной стоимости строительства на базе показателей на отдельные виды работ (ПВР) (письмо Госстроя России от 04.06.93 г. №12и – 146).

6. Методические рекомендации о порядке применение нормативов накладных расходов в строительстве (письмо Госстроя России от 18.10.93 г. №12 – 248)

7. Основные положения (концепция) ценообразования сметного нормирования в строительстве в условиях развития рыночной отношений (письмо Госстроя России от 22.10.93. г. №БЕ – 19 – 21/12)

8. Методические рекомендации по формированию укреплённых показателей базовой стоимости на виды работ и порядку их применения для составления инвесторских смет и предложений подрядчика (УПБС ВР) (письмо Госстроя России от 05.11.93 г. №12 – 275).

9. Методические рекомендации по формированию и использованию укреплённых показателей базисной стоимости (УПБС) для объектов жилищно – гражданского назначения  (письмо Госстроя России от 29.12.93 г. №12 – 346).

10. Методические рекомендации по формированию и использованию укреплённых показателей базисной стоимости (УПБС) строительства зданий и сооружений производственного назначения (письмо Госстроя России от 29.12.93 г. «12 – 347).

11.  Методические рекомендации по порядку составления смет на пусконаладочные работы на вводимых в эксплуатацию предприятиях зданиях и сооружениях (письмо Госстроя России от 24.02.94 г. №12 – 29).

12. Свод правил по определению стоимости строительствам в составе предпроектной и проектно – сметной документации (СП 81 – 0194) (письмо Минстроя России от 29.12.94г. №ВБ – 12 – 276).

13. Методическое пособие по расчёту затрат на службу заказчика – застройщика (письмо Госстроя России от 13.12.95 г. №ВБ – 29/12 – 347).

14. Методические рекомендации по расчёту индексов цен на строительную продукцию для подрядных строительно – монтажных организаций (письмо Минстроя России от 13.1196 г. №ВБ – 26/12 – 367).

15. О нормативах затрат на службу заказчика – застройщика осуществляющего строительство за счёт средств федерального бюджета (Постановления Минстроя России от 11.03.93 г. №18 – 14, ,Постановление Госстроя России от 17.02.99 г. №7).

16. Методическое пособие по определению стоимости капитального ремонта жилых домов, объектов коммунального и социально – культурного назначения  (письмо Госстроя России от 12.11.97 г. №ВБ – 20 – 254/12).

17. Методические указания о порядке разработки государственных элементных сметных норм на строительные, монтажные, специальные строительные и пусконаладочные работы  (Постановление Госстроя России от 24.04.98 г. №18 – 40).

18. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденные Минимущества России от 06.03.2002 г. №568 – р;

19. Методические рекомендации по определению рыночной стоимости аренды земельных участков, утвержденные распоряжением Минимущества России от 10.03.2003 г. № 1102 – р. 

20. А.М. Богомолов. Судебная финансово – экономическая экспертиза по делам о незаконном получении кредита и банкротстве. Правовое регулирование и методические особенности. Пособие для судей, следователей, экспертов,  арбитражных управляющих, М. изд – во «Приор» 2002;

21. А.Н. Борисов. Комментарий к положениям УПК РФ по проведению судебно – экономических экспертиз, ревизий и документальных проверок, М, - юридический Дом «Юстицинор – М, 2003;

22. А. В. Шмонин. Расследование экономических преступлений. Учебно – практическое пособие М.: Издательско – торговая корпорация «ДАШКОВ и КО», 2004;

23. И.М. Лифиц. Формирование и оценка конкурентоспособности товаров и услуг – учебное пособие – М.: Юрайт – Издат, 2004;

24. Россинская Е.Р.. Комментарий к Федеральному закону «О государственной судебно – экспертной деятельности в Российской Федерации» - М., Право и закон, 2002;

25. Колкутин В.В., Зосимов С.М., Пустовалов Л.В., Харламов С.Г., АксеновС.А. Судебной экспертизы, М:, изд – во «Юрлитинформ», 2001.

26. Киселев С.В. Пособие по оценки недвижимости. - М. : Изд. АКХ МЖКХ, 1993 год.

27. Комаровский П.Е. Сметное нормирование и ценообразование строительных работ. - М.: Финансы и статистика, 1989 год.

28. Методы оценки недвижимости / Сост.  Е.И. Тарасевич. - СПб.: Технобалт 1995 год.

29. Оценка недвижимости / Сост. Е.И. Тарасевич. - СПб. : ГТУ , 1997 год.

30. Оценка объектов недвижимости под ред. В.В. Григорьева. - М.: ИНФРА – М., 1997 год.

31. Финансирование инвестиций в недвижимость / Сост. Е.И. Тарасевич.- СПб.: ГТУ, 1996 год.

32. Фридман Д., Ордуэй Н. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости. - М.: Дело ЛТД , 1995 год.

33. Г.С. Харисон. Оценка недвижимости: Учеб. пособ. - М.: 1994 год.

34. Чарин В. Материалоемкость зданий в различных конструктивных системах для обычных и сложных условий строительства: Информационный сборник. - М.: ГБЛ им. В.И. Ленина, 1991 год.

35. Информационный бюллетень агентства “МОБИЛЕ“, 2016 года.

36. Информационно-аналитический  бюллетень  рынка недвижимости информационного агентства  “R WAY“, 2016 года.   

37. Комаровский П.Е. Сметное нормирование и ценообразование строительных работ. -     М.: Финансы и статистика, 1989 год.

38. Правила оценки физического износа зданий ВСН 53 – 86 (р) Гражданстрой, М.1990 г.

39. Техническая инвентаризация зданий жилищно-гражданского назначения и оценка их стоимости. Е.П. Ким, Экспертное бюро М, 1997г.

40. Оценка и переоценка основных фондов. Сост. В. В. Григорьев. - М.: ИНФРА - М, 1997 год. 

41. "Основы оценочной деятельности". Учебное  пособие. Ф.Б. Риноль – Сараюси.  Изд-во "Приор", 2001 год.

42. "Оценка недвижимости". Учебное пособие. И.В. Гранова. Изд – во "Приор", 2001 год.

43. “Введение в теорию оценки недвижимости” А.С. Галушка, В.С. Болдырев, А.Е. Федоров – М, 98.

44. Оценка недвижимости под общей редакцией Грязновой А.Г., Федотовой М.А., М., Финансы и статистика, 2002 г.

45. Научно – практический журнал «Московский оценщик» за 2016 год.

46. Двуреченских В.А., Федоров А.Е., «Стоимость недвижимости», М. Книга и бизнес 2002 г.

47. Каталог «Недвижимость для бизнеса», 2002 - 2016 года;

48. Ежемесячный информационно-аналитический бюллетень рынка недвижимости Rway  2016 год;
49. Интернет БД агентства «Мобиле», 2016 год;

50. БД агентства «Тригон», 2014 - 2016 годы;

51. Справочник Оценщика «Индексы цен в строительстве» КО-ИНВЕСТ № 96 – 2016 г.
8.  ФОТОГРАФИИ. ТЕХНИЧЕСКАЯ И ИНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ. 
_________________________________________________________________________________________________________
ОБЩЕСТВО С ОГРАНИЧЕННОЙ ОТВЕТСТВЕННОСТЬЮ

«ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»

НЕЗАВИСИМАЯ ОЦЕНКА ПРЕДПРИЯТИЙ (БИЗНЕСА)

141800, Московская область,

г. Дмитров, ул. Солнечная, д. 2.                                                                      Свидетельство № 1180

телефон 8-905-793-12-68                                                                                                  от 26.05.2008 г.

А К Т 

осмотра объекта недвижимого имущества

Дата осмотра:    24 октября 2016 года.   
                          Осмотр начат: 15 час. 10 мин.

Осмотр окончен: 15 час. 50 мин.
                            

Место осмотра, полный почтовый адрес: Московская область, Одинцовский р-н, рабочий поселок Заречье, жилой комплекс «12 месяцев», строен. 13. 

Мною, оценщиком Рыжим Александром Ивановичем произведен осмотр недвижимого имущества, нежилого помещения, общей площадью 138,3 кв.м. по вышеуказанному адресу.
Осмотр объектов оценки проводится на основании письменной заявки Заказчика и Договора № 284/10-16 от 24 октября 2016 г., в целях определения рыночной стоимости объекта недвижимого имущества, на эффективную дату оценки 24 октября 2016 года, а также обнаружения /не обнаружения/ и фиксаций (не фиксаций) различного рода повреждений, изъянов, недостатков этого объекта в настоящем акте осмотра.

Особо при визуальном осмотре уделяется фактам наличия или отсутствия различного рода повреждений, разрушений, несоответствий требованиям качества, надежности, положениям СНиП, градостроительным нормам, нормативам и регламентам. Кроме того, в акте визуального осмотра отмечается производство и регулярность проведения ремонтов, включая капитальный ремонт, факты наличия или отсутствия различного рода предписаний надзорных органов, касающихся строительной надежности объектов оценки и их соответствия СНиП и другим строительным и иным Стандартам. 

Внешним визуальным осмотром установлено, что недвижимое имущество находится в хорошем состоянии и требует значительные затраты на проведение внутренней отделки и ремонта.

Краткое описание технического состояния объекта оценки описано в таблице 2, видно на фотографиях в приложении к настоящему Отчету и соответствует документации представленной Заказчиком.  

Осмотр проводился при естественном освещении. 

При осмотре применялось фотографирование объектов оценки фотоаппаратом марки «Canon PC 1130».
При осмотре Оценщик руководствовался Принципами деятельности и Кодексом профессиональной этики, выступая, как незаинтересованный специалист, объективно участвующий в определении рыночной или иной стоимости объекта оценки.

Генеральный директор

ООО «ПАРИТЕТ-ЭКСПЕРТ»                                                                      Рыжий А.И 

Приложение:   
1. Фото – таблица на ___ листах.
2. Источники информации по объектам – аналогам из Интернета.

3. Копии документов, представленные Заказчиком.
4. Копии документов, подтверждающие профессиональную подготовку специалистов – оценщиков, копии свидетельств и страховых полюсов.

Объект


оценки








� Дата проведения оценки — календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. (СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ СУБЪЕКТАМИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ).


� Дата проведения оценки — календарная дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. (ФСО № 1 «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки»).


� Федеральный закон РФ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации", ст.3. (см. также СТАНДАРТЫ ОЦЕНКИ, ОБЯЗАТЕЛЬНЫЕ К ПРИМЕНЕНИЮ СУБЪЕКТАМИ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ)


� Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности.


� Там же.


�Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности.





� Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности.


� Под существующими улучшениями понимаются здания, сооружения, благоустройство и т.д., расположенные на оцениваемом земельном участке





� В.С. Болдырев, А.С. Федоров “Введение в теорию оценки недвижимости”. Москва, 1997 год.


� Институт профессиональной оценки. Учебное пособие по составлению отчета о рыночной стоимости объекта недвижимости. Москва, 1999 год.





� Стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности.
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