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Заключение о стоимости
[bookmark: договор]Настоящее заключение на 1 листе подготовлено ИП Плюхиной С.А. в соответствии с договором на выполнение работ по оценке рыночной стоимости  № 9 от 14.11.2016 г.
Оценка объекта произведена в соответствии с Законом РФ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» №135-ФЗ от 29.07.1998 г., а также с «Федеральными стандартами оценки»,  (ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО № 7), стандартами и правами оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, составивший настоящий отчет. Наиболее эффективным использованием объектов оценки  является их текущее использование (производство).
[bookmark: осмотр]Осмотр объекта оценки был произведен 24.11.2016г. оценщиком Плюхиной Светланой Алевтиновной. Заключение составлено на основании прилагаемого отчета об оценке №9 от 07.12.2016 г. (далее Отчет), подготовленного и подписанного оценщиком Плюхиной Светланой Алевтиновной.
Рыночная стоимость объектов оценки округленно составляет: 
124 060 000 (СТО ДВАДЦАТЬ ЧЕТЫРЕ МИЛЛИОНА ШЕСТЬДЕСЯТ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ

В том числе:
	№ п/п
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб. (без НДС)

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	400 370

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	21 891 230

	3
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	24 161 070

	4
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	23 172 870

	5
	Нежилое помещение 
	26 829 100

	6
	Право аренды земельного участка
	27 605 359

	Итого:
	124 060 000


Выводы, содержащиеся в нашем Отчете, основаны на расчетах, заключениях и иной информации, полученной в результате исследования  рынка, на нашем опыте и профессиональных знаниях. Методика расчетов и заключений, источники информации приведены в Отчете.
С уважением,
ИП Плюхина С.А.	                          ________________________        Плюхина С.А.
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[bookmark: _Toc468014968]1. Основные факты и выводы 

	Общая информация, идентифицирующая объект оценки
		№ п/п
	Наименование
	Адрес регистрации
	Площадь, кв.м.
	Кадастровый (условный) номер

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	Москва, ул. Перерва, 38
	-
	-

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", база участка №2
	687,1
	50:26:0200101:1233

	3
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", цех для рем. И изготов. Монтажн. оснастки
	729,4
	50:26:0200101:1246

	4
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", ремонтно-техническая мастерская
	691,7(693,7 - по тех. Паспорту)
	50:26:0140501:4415

	5
	Нежилое помещение 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ул. Вокзальная, д.1
	707,5
	50:26:0140501:172

	6
	Право аренды земельного участка
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	5800
	50:26:200101:0070



Собственник: ООО  "Лот-Вентсервис"

	Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Затратный подход: 82 025 014 рублей
Сравнительный подход: 152 083 860 рублей
Доходный подход:  не применялся

	Итоговая величина рыночной  стоимости объекта оценки
	124 060 000 (СТО ДВАДЦАТЬ ЧЕТЫРЕ МИЛЛИОНА ШЕСТЬДЕСЯТ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ




Порядковый номер отчета  от 07.12.2016 № 9






[bookmark: _Toc468014969]2. Задание на оценку 
	объект оценки 
		№ п/п
	Наименование
	Адрес регистрации
	Площадь, кв.м.
	Кадастровый (условный) номер

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	Москва, ул. Перерва, 38
	-
	-

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", база участка №2
	687,1
	50:26:0200101:1233

	3
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", цех для рем. И изготов. Монтажн. оснастки
	729,4
	50:26:0200101:1246

	4
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", ремонтно-техническая мастерская
	691,7(693,7 - по тех. Паспорту)
	50:26:0140501:4415

	5
	Нежилое помещение 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ул. Вокзальная, д.1
	707,5
	50:26:0140501:172

	6
	Право аренды земельного участка
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	5800
	50:26:200101:0070




	характеристики объекта оценки и его оцениваемых частей или ссылки на доступные для оценщика документы, содержащие такие характеристики 
	Характеристики объекта оценки приведены в Разделе 10 настоящего отчета


	имущественные права на объект оценки 
	собственность

	права, учитываемые при оценке объекта оценки, ограничения (обременения) этих прав, в том числе в отношении каждой из частей объекта оценки 
	Оцениваемое право – право собственности, право аренды (для земельного участка)
ограничения (обременения) данные приведены в Разделе 10 настоящего отчета

	цель оценки 
	определение рыночной стоимости

	предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения 
	для принятия управленческих решений

	вид стоимости 
	рыночная

	дата оценки 
	27.11.2016 г.

	срок проведения оценки 
	 с 14.11.2016 г. по 07.12.2016 г.


	допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка 
	1. Оценка проводится в предположении отсутствия будущих изменений экономической среды (свойств объекта оценки, других существенных для результата оценки обстоятельств), которые не могут быть спрогнозированы.
2. Оценка проводится в предположении отсутствия обязательств и обременений в отношении имущества и имущественных прав Заказчика, также работы по оценке не включают анализ юридических аспектов возникновения таких обязательств и обременений.
3. Оценка проводится из допущения, что заявленное право владельца на имущество является обоснованным. 
4. При проведении оценки Оценщик самостоятельно формулирует допущения использованные в рамках конкретных выбранных методов оценки. 


	оценщик приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость 
	Не приводит 



[bookmark: _Toc468014970]3. Сведения о заказчике 
	организационно-правовая форма и полное наименование
	ООО  "Лот-Вентсервис"
ИНН 7723190765/КПП 772301001   
р/с 40702810338000034033 в ПАО СБЕРБАНК
к/с 30101810400000000225
БИК 044525225
Конкурсный управляющий: Тедеев К.Т.


	основной государственный регистрационный номер (далее - ОГРН), дата присвоения ОГРН
	ОГРН 1027739545371

	место нахождения
	109369, г. Москва, ул. Перерва, д. 38



[bookmark: _Toc468014971]4. Сведения об оценщике 

	Плюхина Светлана Алевтиновна
	НОУ ВПО Московский Финансово-промышленный университет «Синергия». Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» №0086 от 07 февраля 2014 года.


	информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	является членом некоммерческого партнерства саморегулируемой организации «Деловой союз оценщиков» (НП СРО ДСО), реестровый № 0722

	Сведения о страховании гражданской ответственности:
	Гражданская ответственность застрахована в ООО «Центральное Страховое Общество» , страховой полис №77702 ОО-000409/16 от 03.02.2016г, срок действия  с «10» февраля 2016г. по «09» февраля 2017г. Страховая сумма 300 000 рублей.

	Стаж в оценке
	С 2014г

	Адрес оценщика
	г. Москва, ул. Псковская, д.9, корп.2, кв.45

	Электронный адрес оценщика
	Karelia@bk.ru

	Телефон:
	(903) 626-15-46

	Информация обо всех привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах
	Прочие оценщики и иные специалисты к выполнению данного отчета не привлекались

	Форма отчета
	Полна письменная


Сведения об организации, с которой оценщики заключили трудовой договор
	 Организация, с которой у оценщика заключен договор
	Индивидуальный Предприниматель Плюхина Светлана Алевтиновна
                                                                                                    
ИНН 771544743110                               
ОГРНИП 314774609100372  от 01.04.2014г                                                  


Другие организации, оценщики, специалисты и эксперты к выполнению работ по данному Отчету не привлекались.
[bookmark: _Toc468014972]5. Допущения и ограничительные условия, использованные оценщиком при проведении оценки 
Настоящий отчет ограничивается нижеследующими условиями:
· В процессе подготовки настоящего отчета, Оценщик исходил из достоверности предоставленных Заказчиком документов, устанавливающих качественные и количественные характеристики объекта оценки (см. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки), а также из достоверности данных, полученных в результате осмотра объекта, интервью с руководителями и сотрудниками организации-собственника/арендатора оцениваемого имущества. 
· Ответственность за достоверность сведений о составе имущественных прав на оцениваемый объект, их ограничениях и обременениях лежит на лице, предоставившем эти документы, т.е. на Заказчике. Оцениваемые имущественные права рассматриваются свободными от каких-либо претензий или ограничений, кроме оговоренных в отчете. Юридическая экспертиза имущественных прав Оценщиком не проводилась.
· Чертежи и схемы, приведенные в отчете, являются приблизительными, призваны помочь пользователю получить наглядное представление об оцениваемом объекте и не должны использоваться в каких-либо других целях.
· Оценщик не занимался измерениями физических параметров оцениваемого объекта (все размеры и объемы, содержащиеся в документах, представленных Заказчиком, рассматривались как истинные) и не несет ответственности за вопросы соответствующего характера.
· При проведении оценки предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. На Оценщике не лежит ответственность по обнаружению (или в случае обнаружения) подобных факторов.
· Оценщик исходил из предположения, что физическое состояние объекта на дату оценки соответствовало его состоянию в дату осмотра. Оценка объекта оценки проводится на дату:  27.11.2016г. Оценщик при проведении оценки не может использовать информацию о событиях, произошедших после даты оценки. 
· Исходные данные, использованные оценщиком при подготовке отчета, были получены из надежных источников (см. Приложение к отчету) и считаются достоверными. Тем не менее, оценщики не могут гарантировать их абсолютную точность, поэтому там, где это необходимо и возможно, приводятся ссылки на источник информации.
Ограничения и пределы применения полученного результата:
· От оценщиков не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным образом по поводу составленного отчета или оцененного имущества, кроме как на основании отдельного договора с заказчиком или официального вызова суда. Заказчик принимает на себя обязательство заранее освободить оценщика от всякого рода расходов и материальной ответственности, происходящих из иска третьих лиц к оценщикам, вследствие легального использования результатов настоящего отчета, кроме случаев, когда окончательным судебным порядком определено, что возникшие убытки, потери и задолженности явились следствием мошенничества, халатности или умышленно неправомочных действий со стороны оценщиков в процессе выполнения работ по оценке.
· Ни заказчик, ни оценщик не могут использовать отчет (или любую его часть) иначе, чем это предусмотрено договором об оценке.
· Мнение оценщика относительно рыночной стоимости действительно на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственность за последующие изменения социальных, экономических, юридических и природных условий, которые могут повлиять на стоимость оцениваемого имущества. 
· Отчет об оценке содержит профессиональное мнение относительно стоимости оцениваемого имущества и не является гарантией того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в отчете стоимости.
· Настоящий отчет достоверен только в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.
Специальные ограничения и допущения:
· Юридическая, строительно-техническая и технологическая экспертизы не производились.. 
· При расчетах некоторые значения округлялись. При проверке расчетов могут быть незначительные расхождения из-за применения округления. Округление несущественно влияет на результат оценки.
· Курс доллара США на дату оценки: 64,6174 руб./долл., курс европейской валюты – 68,4363 руб./евро.

[bookmark: _Toc468014973]6. Применяемые стандарты оценочной деятельности 
Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности:
1. федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 297 
2. федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 298
3. федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299
4. федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», утвержденный приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г.
Данные стандарты обязательны к применению всеми субъектами оценочной деятельности на территории Российской Федерации.
Определение рыночной стоимости 
[bookmark: _Toc492726920][bookmark: _Toc521476698][bookmark: _Toc15297025][bookmark: _Toc32835584][bookmark: _Toc252537127][bookmark: _Toc252550473][bookmark: _Toc264479887][bookmark: _Toc265532667][bookmark: _Toc265532719][bookmark: _Toc266998717][bookmark: _Toc266998768]В соответствии с Законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» под рыночной стоимостью объекта оценки понимается «наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 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»[footnoteRef:1]. [1:  Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»] 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов, при этом срок экспозиции объекта на рынке должен быть достаточным для привлечения внимания достаточного числа потенциальных покупателей. 
Разумность действий сторон сделки означает, что цена сделки - наибольшая из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из достижимых по разумным соображениям цен для покупателя. 
Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом информации о состоянии рынка и объекте оценки, доступным на дату оценки. 
Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения совершить сделку.[footnoteRef:2] [2:  Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости» (ФСО N 2)от 20.05.2015 г.] 


[bookmark: _Toc352009421][bookmark: _Toc352932012][bookmark: _Toc353294808][bookmark: _Toc468014974]7. Содержание и объем работ, использованных для проведения оценки
При проведении оценки были выполнены следующие работы:
· Осмотр объекта оценки и близлежащей территории.
· Сбор информации о качественных и количественных характеристиках, текущем использовании объекта оценки.
· Проведение интервью с представителями Заказчика с целью сбора информации об объекте оценки.
· Сбор необходимой для проведения оценки информации (сбор рыночных данных, цены продаж (предложений) аналогичных объектов недвижимости, сбор данных для расчета корректировок, цены на строительство объектов и пр.).
· Анализ достаточности и достоверности полученной информации.
· Анализ рынка и выявление ценообразующих факторов на рынке объекта оценки.
· Выбор подходов к оценке стоимости и выбор метода (методов) расчета в рамках каждого из подходов к оценке.
· Осуществление необходимых расчетов для установления стоимости в рамках выбранных подходов к оценке.
· Согласование результатов оценки стоимости, полученных различными методами и подходами, если применялось несколько подходов и методов к установлению стоимости, и получение итогового значения стоимости объекта.
· Подготовка отчета об оценке.

[bookmark: _Toc468014975]8. Перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
Документы, предоставленные Заказчиком
1. Свидетельство о регистрации ТС №77 CM 819789;
2. Свидетельство о Государственной регистрации права №50 АД №503591 от 24.07.2003г.;
3. Свидетельство о Государственной регистрации права 50 АД №503592 от 24.07.2003г.;
4. Свидетельство о Государственной регистрации права 50 АД №503593 от 24.07.2003г.;
5. Свидетельство о Государственной регистрации права 50 НБ №751869 от 06.11.2007г.;
6. Договор аренды земельного участка №3550 от 07.06.2006г.;
7. Технический паспорт 3797773 от 25.02.03;
8. Технический паспорт 3797863 от 30.10.07;
9. Технический паспорт 3797862 от 30.10.07.;
10. Решение Арбитражного суда г. Москвы от 30.06.2016г. по делу №А-40-63080/15-18-279Б

[bookmark: _Toc468014976]9. Анализ достаточности и достоверности информации 
Оценщик осмотрел объект оценки 24.11.2016г.
Оценщику были представлены документы, содержащие количественные и качественные характеристики объекта оценки (см. выше), в полном объеме. Остальная информация была получена из сети Интернет, в процессе интервью с представителями Заказчика во время осмотра и представителями собственников и риэлтерских компаний во время общения по телефонам, указанным в объявлениях по объектам аналогам.
Поскольку получившиеся в процессе сбора информации данные являются достаточно однородными, полагаем, что собранные данные удовлетворяют требованиям достаточности и достоверности.
Анализ достаточности информации показал, что полученная от Заказчика и из других источников информация является достаточной для проведения оценки. Полагаем, на основе имеющейся информации, что использование дополнительной информации не приведет к существенному изменению характеристик, использованных при проведении оценки объекта оценки, а также не ведет к существенному изменению итоговой величины стоимости объекта оценки. 
В процессе подготовки настоящего отчета, оценщик исходил из достоверности предоставленных Заказчиком документов, а также сведений, сообщенных во время интервью в процессе сбора рыночных данных. По мнению оценщика, документы, представленные Заказчиком, достоверны, т.к. сведения, сообщенные в них, подтверждаются данными осмотра. Данных, которые бы противоречили сообщенной Заказчиком информации, не имеется.
Анализ достоверности имеющейся информации показал, что полученная от Заказчика и из других источников информация не противоречит друг другу, поэтому может быть признана достоверной, если не будут представлены новые факты, которые поставят под сомнение достоверность информации.



[bookmark: _Toc468014977]10. Описание объекта оценки 
Сведения об имущественных правах, обременениях, связанных с объектом оценки
Собственником является ООО  "Лот-Вентсервис"
Сведения об ограничения прав, обременениях: согласно выписки из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имеющиеся у него объекты недвижимого имущества от 28.03.2016г. №77/100/010/2016-394 Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3, Кадастровый (условный) номер 50:26:0200101:1246 находится в аренде. На остальные объекты недвижимого имущества обременения не зарегистрированы.
Имущество оценивается свободным, от каких бы то ни было прав удержания имущества и долговых обязательств под заклад имущества, если иное не оговорено специально. Оценщик исходил из того, что существует полное соответствие правового положения собственности требованиям нормативных документов государственного и местных уровней. Оценщик не несет ответственности за оценку состояния объектов, скрытые характеристики и дефекты, которые возможно обнаружить только каким-либо иным путем, кроме обычного визуального осмотра или путем изучения технической документации и спецификаций. В соответствии с предоставленной документацией Оценщиком установлено:
Количественные и качественные характеристики объекта оценки

1. Объект оценки: Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	Характеристика
	Значение

	Тип объекта
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290

	Имущественные права
	собственность

	Год выпуска
	 2008г.

	Адрес регистрации
	Москва, ул. Перерва, 38

	Мощность двигателя, кВт/л.с
	92,0/125,0

	Пробег
	306535

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется по назначению
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	2. Здание 2-этажное Лит. А-А1,  база участка №2

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0200101:1233



	Характеристика
	Значение

	Тип объекта
	2. Здание 2-этажное Лит. А-А1,  база участка №2

	Имущественные права
	собственность

	Общая площадь, кв.м
	687,1

	Строительный объем куб.м., в т.ч.:
	3514

	основное строение 2-х этажное
	1165

	пристройка
	2349

	Число этажей
	2 (осн. Стр-ие)

	Адрес
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", база участка №2

	Кадастровый (условный) номер
	50:26:0200101:1233

	Год постройки
	Нет информации

	Фундамент
	бетонный  ленточный

	Стены
	Кирпичные, толщ. 55 см

	Перекрытия
	Железобетонные плиты

	Крыша
	Совмещенная, толь

	Полы
	бетонные, дощатые

	Окна, двери
	 Простой работы

	Отделка
	штукатурка стен

	Центральное отопление
	да

	Водопровод
	да

	Канализация
	да

	Фундамент основное строение
	бетонный  ленточный

	Пристройка
	бетонные столбчатые

	Стены основное строение
	кирпичные 

	Стены пристройка
	металлические панели

	Перекрытия
	железобетонные 

	Крыша
	мягкая совмещенная

	Полы
	бетонные   

	Окна, двери
	 

	Отделка
	штукатурка, покраска

	Центральное отопление
	да

	Электричество
	да

	Водопровод
	да

	Канализация
	да

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется по назначению

	Балансовая стоимость объекта оценки, руб.
	881 992,29

	Кадастровая стоимость, руб.
	4 353 946,57

	Территориальный пояс
	1

	Климатический район
	II



	3. Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3, цех для рем. И изготов. Монтажн. Оснастки

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0200101:1246



	Характеристика
	Значение

	Тип объекта
	3. Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3, цех для рем. И изготов. Монтажн. Оснастки

	Имущественные права
	собственность

	Общая площадь, кв.м
	729,4 (731,1 - по тех. Паспорту)

	Строительный объем куб.м., в т.ч.:
	4817

	основное строение 2-х этажное
	830

	пристройка
	3987

	Число этажей
	2 (осн. Стр-ие)

	Адрес
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", цех для рем. И изготов. Монтажн. оснастки

	Кадастровый (условный) номер
	 50:26:0200101:1246

	Год постройки
	Нет информации

	Фундамент основное строение
	железобетонные блоки

	Фундамент  пристройка
	бетонные столбчатые подколонны каркаса

	Стены основное строение
	кирпичные 

	Стены пристройка
	утепленные металлические панели типа "Сэндвич"

	Перекрытия основное строение
	железобетонные 

	Перекрытия пристройка
	металлические фермы и прогоны

	Крыша основное строение
	мягкая совмещенная

	Крыша пристройка
	рулонная

	Полы основное строение
	цементные

	Полы пристройка
	бетонные   

	Окна, двери
	 

	Отделка
	штукатурка, покраска

	Центральное отопление
	да

	Электричество
	да

	Водопровод
	да

	Канализация
	да

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется по назначению

	Балансовая стоимость объекта оценки, руб.
	1 057 217,89

	Кадастровая стоимость, руб.
	4 621 988,98

	Территориальный пояс
	1

	Климатический район
	II



	4. Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0140501:4415



	Характеристика
	Значение

	Тип объекта
	4. Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 

	Имущественные права
	собственность

	Общая площадь, кв.м
	691,7(693,7 - по тех. Паспорту)

	Строительный объем куб.м., в т.ч.:
	4664

	основное строение 2-х этажное
	4614

	пристройка
	50

	Число этажей
	2 (осн. Стр-ие)

	Адрес
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", ремонтно-техническая мастерская

	Кадастровый (условный) номер
	50:26:0140501:4415

	Год постройки
	Нет информации

	Фундамент Пристройка 2-х этажная
	ж/бетонные стаканы под колонны, ж/бетонные балки п

	Фундамент  пристройка
	ж/бетонные блоки

	Стены Пристройка 2-х этажная
	панельные с металлическими колоннами, перег

	Стены пристройка
	кирпичные

	Перекрытия Пристройка 2-х этажная
	железобетонные 

	Перекрытия пристройка
	железобетонные плиты

	Крыша Пристройка 2-х этажная
	мягкая рулонная

	Крыша пристройка
	мягкая рулонная

	Полы Пристройка 2-х этажная
	бетонные   

	Полы пристройка
	цементные

	Окна, двери
	 

	Отделка
	штукатурка, покраска

	Центральное отопление
	да

	Электричество
	да

	Водопровод
	да

	Канализация
	да

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется по назначению

	Балансовая стоимость объекта оценки, руб.
	1 047 404,76

	Кадастровая стоимость, руб.
	Нет информации

	Территориальный пояс
	1

	Климатический район
	II



	5. Нежилое помещение
	

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0140501:172



	Характеристика
	Значение

	Тип объекта
	5. Нежилое помещение

	Имущественные права
	собственность

	Общая площадь, кв.м
	707,5

	Строительный объем куб.м., в т.ч.:
	8490

	Число этажей
	4

	Адрес
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ул. Вокзальная, д.1

	Кадастровый (условный) номер
	50:26:0140501:172

	Год постройки
	Нет информации

	Фундамент 
	бетонный  ленточный

	Стены
	кирпичные 

	Перекрытия
	железобетонные 

	Крыша
	мягкая рулонная

	Полы
	бетонные   

	Окна, двери
	 

	Отделка
	штукаткрка, покраска

	Центральное отопление
	да

	Электричество
	да

	Водопровод
	да

	Канализация
	да

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется по назначению

	Балансовая стоимость объекта оценки, руб.
	Нет информации

	Кадастровая стоимость, руб.
	Нет информации

	Территориальный пояс
	1

	Климатический район
	II
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Все оцениваемые строения имеют  трещины фундамента, трещины стен, где-то имеется бой крыши, выпучивание штукатурки. 

	6. Земельный участок
	

	Кадастровый (условный) номер 50:26:200101:0070



	Характеристика
	Значение

	Тип объекта
	Земельный участок

	Имущественные права
	право долгосрочной аренды

	Общая площадь земельного участка, кв.м
	5800

	Адрес
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино

	Кадастровый (условный) номер земельного участка
	50:26:200101:0070

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Вид разрешенного использования
	Для размещения промышленных объектов

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется по назначению

	Балансовая стоимость объекта оценки, руб.
	нет информации

	Кадастровая стоимость, руб.
	10 407 752,00

	Территориальный пояс
	1

	Климатический район
	II

	Форма
	прямоугольный

	Рельеф
	ровный
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Краткое описание земельных участков.
Земельный участок сложной многоугольной  формы, находится левее от середины квартала. Участок застроен. На участке находятся оцениваемые здания. В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным участком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами», поэтому понятие физического износа не применимо к земельным участкам, за исключением случаев истощения плодородия сельскохозяйственных земель. Признаков функционального устаревания (загрязнения поверхности мусором, отходами, ядовитыми соединениями и т.д.) не наблюдается. Признаков внешнего устаревания не имеется, т.к. оцениваемый земельный участок имеет хорошие характеристики местоположения, по участку проложены инженерные сети и коммуникации.

Анализ местоположения объектов оценки

Объекты оценки находятся в Московской области, Наро-Фоминском р-не, поселке Селятино. С точки зрения местоположения, оцениваемый объект расположен в 32 км к юго-западу от Москвы (от МКАД) в северо-восточной части Наро-Фоминского района, в 20 км к северо-востоку от Наро-Фоминска, рядом с пересечением Киевского шоссе (автодорога M3«Украина») и Малого Московского кольца (автодорога A107). Железнодорожная станция на линии Москва — Брянск.
Схема 
Местоположение объекта оценки в центре города (источник: http://maps.yandex.ru/)
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11. Макроэкономический анализ
Источник информации: http://www.economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/monitoring/
По оценке Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс ВВП в сентябре показал отрицательную динамику, составив -0,2 % м/м. Позитивную динамику с сезонной корректировкой показали добыча полезных ископаемых, розничная торговля. В годовом выражении, по оценке Минэкономразвития России, в сентябре 2016 г. ВВП снизился на 0,7 %, за девять месяцев – на 0,7 % г/г. В сентябре ситуация в промышленном производстве ухудшилась. Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный индекс промышленного производства после августовского роста (0,3 % м/м) вновь вышел в область отрицательных значений (-0,2 % м/м). Снижение обусловлено сокращением в обрабатывающих производствах (-0,4 % м/м). В добыче полезных ископаемых сохранился рост (0,2 % м/м), в производстве и распределении электроэнергии, газа и воды рост составил 0,1 % м/м. В секторе промежуточного спроса в сентябре сократился рост в отраслях лесопромышленного комплекса, в химическом производстве, в металлургическом производстве и производстве готовых металлических изделий; продолжилось сокращение в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов, стагнация - в производстве резиновых и пластмассовых изделий; продолжился рост в производстве кокса и нефтепродуктов. Из потребительских отраслей в сентябре сократилось производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака, производство кожи, изделий и кожи и производство обуви; восстановился рост в текстильном и швейном производстве. В отраслях машиностроительного комплекса продолжилось сокращение в производстве электрооборудования, электронного и оптического оборудования, в производстве транспортных средств и оборудования; возобновился рост в производстве машин и оборудования. Индекса производства продукции сельского хозяйства с исключением сезонности в сентябре 2016 г. составил -0,5 % м/м. Сезонно сглаженный индекс объема работ по виду деятельности «Строительство» продолжил снижение (-0,9 % м/м). В сентябре 2016 г. безработица осталась на уровне августа – 5,2 % от рабочей силы (с исключением сезонного фактора – 5,5 % от рабочей силы). Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в сентябре, по предварительным данным, выросла на 0,1 % (по уточненным данным в августе сезонно очищенный рост составил 1,1 % вместо снижения на 0,7 % по предварительным данным). После снижения на 1,1 % м/м в августе 2016 г. динамика реальных располагаемых доходов с исключением сезонного фактора в сентябре вернулась в область положительных значений: рост составил 1,5 % м/м. На фоне позитивных тенденций в динамике доходов населения оборот розничной торговли с исключением сезонного фактора в сентябре впервые с начала 2015 года продемонстрировал рост на 0,1 % м/м.  После двухмесячного роста по 0,2 % м/м платные услуги с исключением сезонного фактора в сентябре сократились на 0,9 % м/м.
Экспорт товаров в январе-сентябре 2016 г., по оценке, составил 199,0 млрд. долл. США (23,6 % г/г). Импорт товаров в январе-сентябре 2016 г., по оценке, составил 135,9 млрд. долл. США (снижение на 4,4 % г/г). Положительное сальдо торгового баланса в январе-сентябре 2016 г., по оценке, составило 63,1 млрд. долл. США, снизившись на 46,6 % г/г. В сентябре инфляция составила 0,2 %, с начала года – 4,1 % (в сентябре 2015 г. – 0,6 %, с начала года –10,4 %).
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Анализ экономики области

Наро-Фоминский р-н -  муниципальное образование и административно-территориальная единица на юго-западе Московской области.
 Административный центр — город Наро-Фоминск. 
Через территорию района проходят: 
с северо-востока на юго-запад автомобильная дорога федерального значения М3 Москва—Киев и параллельно ей — железная дорога Москва—Киев (Киевское направление МЖД);
 от западной границы района — железная дорога (Смоленское направление МЖД) и автодорога М1 Москва—Минск(М1); на расстоянии 60 км от Москвы — участок Большого кольца МЖД, и на расстоянии 50 км — Московская кольцевая автомобильная дорога.
Общая протяженность федеральных дорог на территории района — 160 км. Сельских асфальтированных — 600 км (по этой позиции район занимает третье место в области), городских — 165 км.
Селя́тино — посёлок городского типа в Наро-Фоминском районе Московской области России, крупнейший населённый пункт муниципального образования «Городское поселение Селятино».
Основан в 1957 году.
Посёлок Селятино расположен в 32 км к юго-западу от Москвы (от МКАД) в северо-восточной части Наро-Фоминского района, в 20 км к северо-востоку от Наро-Фоминска, рядом с пересечением Киевского шоссе (автодорога M3«Украина») и Малого Московского кольца (автодорога A107). Железнодорожная станция на линии Москва — Брянск.
Из предприятий посёлка наиболее заметен опытный завод, производящий металлоконструкции среднего размера. Также со времён СССР работает трест «Гидромонтаж», занимающийся строительством объектов индустриального, гражданского и жилого назначения, а также подводными работами. Работают таможенные склады, большой спектр малых предприятий.





Население — 12 744 чел. (2016)
	Численность населения

	2002
	2006
	2007
	2009
	2010
	2012
	2013

	13 062
	↗13 475
	↗13 500
	↗13 562
	↘12 629
	↗12 710
	↗12 855

	2014[31]
	2015[32]
	2016[1]
	
	
	
	

	↗12 869
	↘12 823
	↘12 744
	
	
	

	



Анализ рынка населенного пункта, где расположен объект оценки 
Рынок коммерческой недвижимости Подмосковья находится в состоянии близком к стагнации. Ожидаемых провалов, о которых говорили в своё время эксперты, не произошло. Серьёзной положительной динамики также не наблюдается. Это не означает, что внутри рынка ничего не происходит. Избежав потрясений, компании, занимающиеся коммерческой недвижимостью, доказали эффективность своей адаптивной политики. Весь 2015 и два первых месяца 2016 года в складском секторе шла активная модификация системы взаимоотношений на уровне контрагентов рынка. Новшества коснулись условий аренды.
  Рублёвый эквивалент новых ставок по аренде сыграл свою положительную роль для стабилизации складского рынка. Не менее важным фактором явилось и то, что компании в сфере недвижимости серьёзно отнеслись к ценообразованию, применив взвешенный стратегический подход. Период экономического спада, длящийся последние 15 месяцев – основательная проверка финансовой устойчивости. Сектор складской и промышленной недвижимости является самым прочным в этом отношении.
  Владельцы складских помещений успешно адаптировались к экономическим реалиям, используя метод удерживания арендаторов, с которыми уже заключены договора. Именно для этого были пересмотрены ставки аренды, с переходом на российскую валюту.
  Предстаёт очевидным негативное влияние на сегмент заявленных властями объёмов недвижимости. В текущем году реализовать подобный объём, было бы неоправданно, с учётом действующих условий. Но и это в будущем поспособствует формированию предложения на уровне 700–800 тыс. м2.
В 2016 году прогнозируется пониженный спрос, по сравнению с прошлым годом. Однако, тенденции на рынке коммерческой недвижимости будут иметь положительную динамику, приведут к его упрочнению, что увеличит количество заключённых договоров. Производственные и логистические компании со своей стороны «подогреют» спрос к складской недвижимости.
Коммерческая недвижимость в городе Наро-Фоминск Московской области имеет серьезные перспективы развития: растут микрорайоны, строятся новые дома, появляются новые транспортные развязки, увеличивается численность населения. С коммерческими целями часто сдаются в аренду нижние этажи жилых домов, которые выходят фасадами на крупные улицы.
В базе ЦИАН представлен большой выбор коммерческой недвижимости в городе Наро-Фоминск Московской области. Потенциальные арендаторы и покупатели имеют возможность прочитать детальные характеристики и посмотреть фотоснимки. Выбрать функциональное и бюджетное помещение в нашей базе у вас получится быстро.
Снять или купить можно готовые нежилые помещения в центральных районах или новых районах.
Выбор района обычно зависит от планов использования коммерческих площадей.

[bookmark: _Toc343605576]9. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
Анализ наиболее эффективного использования позволяет определить наиболее доходное и конкурентное использование объекта недвижимости - то использование, которому соответствует максимальная стоимость объекта.
Наиболее эффективное использование представляет собой такое использование недвижимости, которое максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости) и которое физически возможно, юридически разрешено (на дату определения стоимости объекта оценки) и финансово оправдано.
Анализ оптимального использования состоит в проверке соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим четырем критериям:
· быть законодательно допустимым, т.е. срок и форма предполагаемого использования не должны подпадать под действие правовых ограничений;
· быть физически возможным, т.е. соответствовать ресурсному потенциалу;
· быть финансово целесообразным, т.е. использование должно обеспечивать доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат;
· быть максимально эффективным, т.е. иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых обоснована экономически.
Объектом оценки являются земельные участи и нежилые строения. Определение наиболее эффективного варианта использования объекта недвижимости в текущем состоянии базируется также на вышеприведенных 4-х критериях.
Законодательно разрешенное использование
В том случае, если текущее использование земельного участка с улучшениями будет не соответствовать юридически разрешенному или будет признано запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. Различного рода ограничения и сервитуты (обременения) могут повлиять на возможные варианты использования объекта оценки. 
Категория земель: Земли населенных пунктов
Вид разрешенного использования: Обслуживание административно-производственных зданий и сооружений
Проведенное исследование не выявило законодательных ограничений, которые нарушал бы существующий вариант использования объекта.
Проекта дальнейшей застройки участка не имеется, нормативных документов, регламентирующих строительство на данном участке, не имеется.
Физически возможные варианты использования
При проведении анализа необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние имеющихся улучшений. Каждый из рассматриваемых вариантов использования должен быть физически возможен в данных условиях. 
Проведенное исследование показало, что земельный участок физически пригоден для строительства зданий коммерческого и общественного назначения.
Варианты использования недвижимости, которые максимизирует ее продуктивность (соответствует ее наибольшей стоимости)
Вариант использования, обеспечивающий максимальную доходность из всех законодательно и физически возможных вариантов при соответствующем уровне ассоциированных рисков, является наиболее эффективным использованием имеющихся улучшений. Для определения оптимального использования были проанализированы следующие возможные виды использования: 
-  Промышленное здание как единственно законодательно разрешенное. 
- Ремонт объектов капитального строительства   требуется для дальнейшей сдачи в аренду.
- Реконструкция объектов капитального строительства не целесообразна, т.к. на рынке крайне низкий спрос на такие объекты, поэтому реконструкция экономически не целесообразна 
Вывод: Наиболее эффективное использование земельного участка и нежилых строений  является использование в существующем виде. 
10. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке 
Подходы к оценке описаны в Федеральном стандарте оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки» (ФСО №1). Оценщик при проведении оценки обязан использовать затратный, сравнительный и доходный подходы к оценке или обосновать отказ от использования того или иного подхода. Оценщик вправе самостоятельно определять конкретные методы оценки в рамках применения каждого из подходов. 
Затратный подход 
В соответствие с ФСО №1 «…Затратный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устаревания». Затратный подход основывается на изучении возможностей инвестора в приобретении недвижимости и исходит из принципа замещения, гласящего, что покупатель, проявляя должную благоразумность, не заплатит за объект большую сумму, чем та, в которую обойдется получение соответствующего участка под застройку и возведение аналогичного по назначению и качеству объекта в обозримый период без существенных задержек. 
Затратный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины затрат на строительство аналогичного объекта и его износа при непременном условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости. Затратный подход используется при оценке уникальных объектов, новых, недавно построенных или незавершенных строительством объектов.
 Затратный подход показывает оценку затрат на замещение (восстановление) за вычетом накопленного зданием износа, увеличенную на рыночную стоимость земельного участка, относимого к зданию. 
Методология применения затратного подхода: 
В основе затратного подхода лежит принцип замещения, согласно которому инвестор не заплатит за объект недвижимости сумму большую, чем та, в которую обойдётся приобретение равноценного свободного от застройки земельного участка под застройку и возведение на нем аналогичного по назначению, объему и качеству здания в приемлемый период времени. 
Данный подход приводит к объективным результатам, если возможно точно оценить величину стоимости и износа (или устареваний) объекта при условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.
 Согласно п. 24 ФСО №7 при применении затратного подхода Оценщик учитывает следующие положения:
 а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений;
 б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства;
 в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);
 г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности: 
 определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный; 
 расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства; 
 определение прибыли предпринимателя;
  определение износа и устареваний;
  определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний; 
 определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства;
 д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования;
 е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании:
  данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 
 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников; 
 сметных расчетов; 
 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
 других данных; 
ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ;
 з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок;
и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 
Сравнительный подход
 В соответствие со ФСО №1  «…Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения объекта оценки с объектами- аналогами».
 п. 10 ФСО №1 «Объект-аналог – объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость». 
При применении этого подхода стоимость Объекта оценки определяется по сравнению с ценой продажи аналогичных объектов. Основой применения данного подхода является тот факт, что стоимость объекта оценки непосредственно связана с ценой продажи аналогичных объектов. Каждая сопоставимая продажа сравнивается с оцениваемой недвижимостью. В цену сопоставимой продажи вносятся поправки, отражающие существенные различия между ними. 
Методология применения сравнительного подхода 
При использовании подхода к оценке стоимости с точки зрения сравнения продаж предпринимаются следующие шаги: 
 анализ рынка предложений на продажу и отбор объектов-аналогов, наиболее сопоставимых с объектом оценки; 
 сбор и проверка информации по каждому отобранному объекту о цене продажи и запрашиваемой цене, оплате сделки, физических характеристиках, местоположении и любых условиях сделки; 
 анализ и сравнение каждого объекта с оцениваемым по времени продажи, местоположению, физическим характеристикам и условиям продажи;
  корректировка цены продажи или запрашиваемой цены по каждому сопоставимому объекту в соответствии с имеющимися различиями между ним и оцениваемым объектом;
  согласование скорректированных цен сопоставимых объектов недвижимости и выведение  итогового показателя стоимости оцениваемого объекта. 
Доходный подход
 В соответствие со ФСО №1  «…Доходный подход совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки…» Доходный подход наиболее распространен при оценке недвижимости, потенциально способной приносить доход, при оценке инвестиционных проектов, связанных с недвижимостью и др.
 Методология применения методов доходного подхода 
В процессе определения рыночной стоимости недвижимости с использованием методов доходного подхода, необходимо рассчитать и проанализировать следующие уровни доходов: 
Потенциальный валовой доход, который можно получить от недвижимости при 100 % занятости без учета всех потерь и расходов.
 Действительный (эффективный) валовой доход потенциальный валовой доход за вычетом скидки на простой и неполучение платежей. 
Чистый операционный (эксплуатационный) доход действительный валовой доход за вычетом всех статей расходов (эксплуатационных и расходов по управлению), но до обслуживания долгов по кредитам, налогообложения и амортизационных отчислений.
 Кроме доходов, анализу подлежат расходы, связанные с объектом недвижимости.
 Периодические расходы для обеспечения нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода называются операционными расходами: условно-постоянные и условно- переменные расходы. 
При использовании метода прямой капитализации основным инструментом является ставка капитализации. Исходной информацией для определения значения ставки капитализации является рынок аналогичных объектов, существующие условия кредитования под залог недвижимости и ее страхования, макроэкономические оценки риска тех или иных вложений и т.д. 
Процесс оценки недвижимости методом прямой капитализации доходов включает следующие этапы:
  Определение потенциального валового дохода. 
 Определение действительного валового дохода. 
 Определение операционных расходов.
  Определение чистого операционного дохода.
  Определение ставки капитализации.
  Определение стоимости объекта недвижимости. 
Рыночная стоимость Объекта оценки определяется как частное от деления чистого операционного дохода на коэффициент капитализации. 
Метод дисконтированных денежных потоков применяется в случае изменяющихся доходов в течение некоторого прогнозного периода (т.н. «горизонта расчета»). В этом случае основным инструментом является ставка дисконта. Для объектов с долгим сроком жизни (более 30 лет) ставка дисконта совпадает с коэффициентом капитализации. На этапах 1 – 5 определяются величины для каждого года прогнозного периода. Рыночная стоимость Объекта оценки определяется как сумма текущей стоимости денежных потоков в течение прогнозного периода и текущей стоимости реверсии («модель Гордона»). Реверсия – это стоимость будущей продажи объекта оценки на конец прогнозного периода, определяется методом прямой капитализации. 
Метод капитализации по расчетным моделям применяется для оценки недвижимости, генерирующей регулярные потоки доходов с ожидаемой динамикой их изменения. Капитализация таких доходов проводится по общей ставке капитализации, конструируемой на основе ставки дисконтирования, принимаемой в расчет модели возврата капитала, способов - и условий финансирования, а также ожидаемых изменений доходов и стоимости недвижимости в будущем. 

Выбор и обоснование возможных подходов к оценке
 Согласно требованиям  ФСО №3 в Отчете должно быть описано обоснование выбора используемых подходов к оценке и методов в рамках каждого из применяемых подходов.
 Приоритет применения каждого из указанных подходов к оценке зависит от специфики конкретного объекта и определяется его эффективностью и, как следствие, точностью его результатов. 
Каждый из указанных подходов приводит к получению определенного набора ценовых характеристик объекта. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки каждого из использованных подходов и установить итоговую рыночную стоимость объекта оценки на основании данных тех подходов, которые расценены как наиболее надежные. 
В процессе выбора применяемых подходов, Оценщик опирается на статьи. ФСО №1 от 25.04.2015 г. а также ст. 14 ФЗ-135 от 29.07.1998 г. (далее - «Законодательство Российской Федерации об оценочной деятельности»). 
Проведенный анализ позволил выделить основные условия применения каждого из подходов. Выбор и обоснование подходов для оценки объекта оценки 
	Наименование подхода 
	Обоснование применения или отказа от применения 

	Затратный подход 
	Затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют). В данном случае сегмент рынка, к которому относится объект оценки, находится в зоне низкой активности, что не позволяет применить доходный подходы. На основании вышеизложенного, с учетом специфики объекта и целей оценки сделан вывод об отсутствии достаточного количества рыночной информации для расчета рыночной стоимости объекта доходным подходом, Оценщик использует затратный подход для оценки данного вида недвижимого имущества.

	Сравнительный подход 
	В результате анализа рынка установлено, что информация о предложениях близких к объекту оценки объектов-аналогов имеется.  Оценщик использует сравнительный подход для оценки данного вида недвижимого имущества

	Доходный подход 
	[bookmark: _GoBack]В рамках настоящего отчета оценщик вынужден отказаться от применения доходного подхода по следующим причинам:  Оцениваемые здания находятся в неудовлетворительном состоянии, без дополнительных расходов на реконструкцию или капитальный ремонт, получение дохода с данной недвижимости не представляется возможным.



Вывод: По результатам проведенного анализа (с учетом информации, которой владел Оценщик, а также целей и задач проводимой оценки), было принято решение при расчете рыночной стоимости объекта оценки применить два из трех возможных подходов к оценке: Затратный и Сравнительный.
 Доходный подход обоснованно не применялся. 
12. [bookmark: _Toc468014979]Расчет стоимости объекта оценки затратным подходом 
Согласно классической теории оценки (в частности - Оценка рыночной стоимости недвижимости. Под общей ред. В.М. Рутгайзера, М., "Дело",1998г.), Затратный подход основывается на принципе Замещения, согласно которому инвестор поступает неоправданно, если он платит за объект недвижимости сумму большую, чем та, за которую он может приобрести (путем покупки земельного участка и строительства здания, без чрезмерной задержки) объект недвижимости аналогичной желательности и полезности.
Данный подход оценки может привести к объективным результатам, если возможно точно оценить величины стоимости и износа объекта при условии относительного равновесия спроса и предложения на рынке недвижимости.
Затратный подход показывает оценку восстановительной стоимости здания за вычетом износа, увеличенную на стоимость земли.
Основные этапы процедуры оценки при данном подходе:
1. Оценка стоимости земельного участка как незастроенного.
2. Оценка полной стоимости воспроизводства или полной стоимости замещения существующих зданий и сооружений объекта оценки на действительную дату оценки.
3. Оценка подходящей для данного проекта величины предпринимательской прибыли застройщика она прибавляется к стоимости зданий за вычетом износа. Предпринимательская прибыль - это требуемая сумма превышения выручки над общими затратами на строительство, которая позволяет назвать данный проект финансово-оправданным для застройщика.
4. Оценка величины общего накопленного износа по имеющимся зданиям и сооружениям. В этом разделе учитываются несколько видов износа и то, как каждый из них влияет на стоимость объекта.
5. Оценка восстановительной стоимости зданий и сооружений объекта оценки с учётом предпринимательской прибыли и общего износа.
6. Оценка рыночной стоимости.
Затратный подход дает объективное представление о стоимости объекта недвижимости, если он новый или имеет небольшой срок эксплуатации. 
Затратный подход явным образом не учитывает такие параметры как место расположения, этаж, тип планировки. Сложной, до конца не решенной проблемой затратного подхода при оценке помещений остается проблема оценки стоимости прав на земельный участок, в то время как в рыночном подходе стоимость таких прав учитывается автоматически. 
[bookmark: _Toc181155873][bookmark: _Toc197838824][bookmark: _Toc199933728][bookmark: _Toc215802921][bookmark: _Toc217287950][bookmark: _Toc228768783][bookmark: _Toc393811322]а. ОЦЕНКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА
Согласно п. 24 ФСО №7 при применении затратного подхода Оценщик учитывает следующие положения: 
а) затратный подход рекомендуется применять для оценки объектов недвижимости - земельных участков, застроенных объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства, но не их частей, например жилых и нежилых помещений; 
б) затратный подход целесообразно применять для оценки недвижимости, если она соответствует наиболее эффективному использованию земельного участка как незастроенного и есть возможность корректной оценки физического износа, а также функционального и внешнего (экономического) устареваний объектов капитального строительства; 
в) затратный подход рекомендуется использовать при низкой активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости специального назначения и использования (например, линейных объектов, гидротехнических сооружений, водонапорных башен, насосных станций, котельных, инженерных сетей и другой недвижимости, в отношении которой рыночные данные о сделках и предложениях отсутствуют);
 г) в общем случае стоимость объекта недвижимости, определяемая с использованием затратного подхода, рассчитывается в следующей последовательности:
  определение стоимости прав на земельный участок как незастроенный;
  расчет затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства;
  определение прибыли предпринимателя;
  определение износа и устареваний; 
 определение стоимости объектов капитального строительства путем суммирования затрат на создание этих объектов и прибыли предпринимателя и вычитания их физического износа и устареваний;
  определение стоимости объекта недвижимости как суммы стоимости прав на земельный участок и стоимости объектов капитального строительства; 
д) для целей определения рыночной стоимости объекта недвижимости с использованием затратного подхода земельный участок оценивается как незастроенный в предположении его наиболее эффективного использования; 
е) расчет затрат на создание объектов капитального строительства производится на основании:
  данных о строительных контрактах (договорах) на возведение аналогичных объектов; 
 данных о затратах на строительство аналогичных объектов из специализированных справочников;
  сметных расчетов; 
 информации о рыночных ценах на строительные материалы; 
 других данных; 
ж) затраты на создание объектов капитального строительства определяются как сумма издержек, входящих в состав, строительно-монтажных работ, непосредственно связанных с созданием этих объектов, и издержек, сопутствующих их созданию, но не включаемых в состав строительно-монтажных работ;
 з) для целей оценки рыночной стоимости недвижимости величина прибыли предпринимателя определяется на основе рыночной информации методами экстракции, экспертных оценок или аналитических моделей с учетом прямых, косвенных и вмененных издержек, связанных с созданием объектов капитального строительства и приобретением прав на земельный участок; 
и) величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний. При этом износ и устаревания относятся к объектам капитального строительства, относящимся к оцениваемой недвижимости. 
Общая формула затратного подхода имеет вид: 
Сзатр = СЗУ + Зв+ КПП – И,  где:
Сзатр – стоимость объекта оценки, полученная затратным подходом; 
СЗУ – стоимость земельного участка; 
Зв – затраты на воспроизводство; 
КПП – прибыль предпринимателя;
 И – накопленный износ. 
Величина износа и устареваний определяется как потеря стоимости недвижимости в результате физического износа, функционального и внешнего (экономического) устареваний, по формуле:
 И=1 – (1 – Ифиз) × (1 – Ифунк) × (1 – Ивн) где:
 Ифиз – физический износ; 
Ифунк – функциональный износ; 
Ивн – внешний износ. 
Определение рыночной стоимости объектов оценки согласно затратному подходу права аренды земельного участка.
Владельцу на праве аренды принадлежит Земельный участок общей площадью 5800 кв. м,[image: ] 
кадастровый № 50:26:200101:0070. Договор аренды земельного участка №3550 от 07.06.2006 г. Срок аренды 49 лет.
Участок обеспечен всеми необходимыми инженерными сетями и сооружениями: электросетями, газ, вода, канализация.
Здания и сооружения, входящие в объект оценки, представляют собой единый комплекс, расположеный на территории. 
Рельеф участка относительно ровный, геология, физико-механические характеристики фунта позволяют возводить на нем капитальные здания. Загрязненность воздуха и водоемов, уровень шума, чистота и освещенности территории, соответствуют санитарно-экологическим нормам. 	
Означенный земельный участок используется ООО  "Лот-Вентсервис".
Вид разрешенного использования земельного участка для размещения промышленных объектов. Местоположение: МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино.
 Распоряжение участком осуществляется Комитетом по управлению имуществом Администрацией Наро-Фоминского муниципального района Московской области.
Участок обеспечен всеми необходимыми инженерными сетями и сооружениями: электросетями, газ, вода, канализация.
Здания и сооружения, входящие в объект оценки, представляют собой единый комплекс, расположеный на огороженной территории. Въезд на территорию осуществляется через пропускной пункт. 
Рельеф участка относительно ровный, геология, физико-механические характеристики фунта позволяют возводить на нем капитальные здания. Загрязненность воздуха и водоемов, уровень шума, чистота и освещенности территории, соответствуют санитарно-экологическим нормам. 	Подъездные пути асфальтированы.
Для определения рыночной стоимости земельного участка использован метод сравнения продаж. Производится расчет рыночной стоимости единицы земельного участка методом сравнительного анализа продаж земельных участков как незастроенных.
Метод включает сбор данных о рынке продаж по объектам недвижимости, сходным с оцениваемым. Цены на объекты-аналоги затем корректируются с учетом параметров, по которым объекты-аналоги отличаются от оцениваемого объекта. После корректировки их можно использовать для определения рыночной стоимости оцениваемого объекта.
Основные этапы оценки данным методом:
1. Исследование рынка с целью сбора информации о совершенных сделках по аренде объектов недвижимости, аналогичных объекту оценки.
2. Отбор информации с целью повышения ее достоверности и получения подтверждения того, что совершенные сделки произошли в свободных рыночных условиях.
3. Подбор подходящих единиц измерения и проведение сравнительного анализа для каждой выбранной единицы измерения.
4. Сравнение оцениваемого объекта и отобранных аналогичных объектов, по отдельным элементам, корректировка цен объектов-аналогов.
5. Установление величины стоимости оцениваемого объекта путем анализа сравнительных характеристик и сведения их к одному стоимостному показателю или группе показателей.
Рыночная стоимость права аренды означенного земельного участка определяется как разница между его рыночной стоимостью и капитализированными арендными платежами за период владения (до 2055 г.). 
Обоснование выбора аналогов
Сопоставимые объекты относятся к тому же сегменту рынка, что и оцениваемый, сделки с ними осуществляются на типичных для данного сегмента условиях.
Основными критериями при выборе сопоставимых объектов (аналогов) являются:
· Права на недвижимость.
· Условия финансирования.
· Условия и время продажи.
· Местоположение.
· Физические характеристики.
1. Права. В основном при сделках с недвижимостью происходит покупка передаваемых прав на владение и распоряжение имуществом. Полное право собственности определяется при рыночной арендной плате и доступном текущем финансировании. 
2. Условия финансирования сделки. Если условия финансирования сделки нетипичны (например, в случае полного кредитования сделки купли - продажи), то в таком случае необходим тщательный анализ, в результате которого вносится соответствующая поправка к цене данной сделки.
3. Условия и время сделки. То же самое можно сказать применительно к условиям самих сделок. Поскольку затруднительно рассчитать поправку на условия финансирования и налогообложения, а также на передаваемые юридические права и ограничения, условия сделки, лучше, при наличии возможности, не рассматривать для анализа и сравнения подобные сделки. В противном случае поправки на эти характеристики делаются в первую очередь.
Время сделки является одним из основных элементов сравнения сопоставимых продаж. Для внесения поправки на данную характеристику в цену сделки необходимо знать тенденции изменения цен на рынке недвижимости с течением времени.
4. Местоположение. Местоположение является также весьма существенным элементом сравнения. Внесение поправки на местоположение довольно ощутимо сказывается на стоимости оцениваемого объекта.
5. Физические характеристики. Под физическими характеристиками объекта недвижимости подразумеваются размеры, вид и качество материалов, состояние и степень изношенности объекта и другие характеристики, на которые также вносятся поправки.
Аналоги для сравнительного анализа выбираются с точки зрения наибольшего соответствия их оцениваемому объекту по максимально возможному количеству характерных параметров на основании анализа наилучшего и наиболее эффективного использования объекта. 
Характерными параметрами (критериями) отбора служат следующие параметры:
· местоположение;
· основная техническая характеристика (характеристики);
· назначение объекта;
Для целей настоящего исследования выбраны три аналогичных объектов:
Единицы сравнения
Поскольку объекты часто различаются по размеру и числу входящих в них единиц, при проведении сравнения проданных объектов с оцениваемой собственностью можно столкнуться с большими сложностями; поэтому имеющиеся данные необходимо привести к общему знаменателю. Таким общим знаменателем может быть либо физическая единица, либо экономическая.
Наиболее широко используемой и соответствующей задачам данной оценки является такая единица сравнения, как стоимостная характеристика одного квадратного метра общей площади (руб./кв. м).
Классификация поправок
Разные способы расчета и внесения корректировок на различия, имеющиеся между оцениваемым объектом и сопоставимым аналогом, позволяют классифицировать вводимые поправки следующим образом: процентные и стоимостные (денежные, абсолютные).
Процентные поправки, как правило, вносятся путем умножения цены продажи объекта-аналога или его единицы сравнения на коэффициент, отражающий степень различий в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Рассуждения при этом сводятся к следующему: если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога, то к цене последнего вносится повышающий коэффициент. В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется понижающий коэффициент.
Стоимостные поправки. Денежные поправки, вносимые к единице сравнения (1 кв. м), изменяют цену проданного объекта аналога на определенную сумму, в которую оценивается различие в характеристиках объекта-аналога и оцениваемого объекта. Поправка вносится положительная, если оцениваемый объект лучше сопоставимого аналога. В противном случае к цене сопоставимого аналога применяется отрицательная поправка. 
Расчет и внесение поправок
Для расчета и внесения поправок применяются множество различных методов, среди которых можно выделить следующие.
Метод парных продаж. Под парной продажей подразумевается продажа двух объектов, в идеале являющихся точной копией друг друга за исключением одного параметра (например - местоположения), наличием которого и объясняется разница в цене этих объектов. 
Экспертные методы расчета и внесения поправок. Основу экспертных методов расчета и внесения поправок, обычно процентных, составляет субъективное мнение эксперта-оценщика о том, насколько оцениваемый объект хуже или лучше сопоставимого аналога.
Статистические методы расчета поправок. В первую очередь данный метод касается поправок на физические различия (в частности поправки на масштаб). Среди статистических методов наиболее широко используемым является метод корреляционно-регрессионного анализа.
Суть метода состоит в допустимой формализации зависимости между изменениями цен объекта недвижимости и изменениями каких-либо его характеристик.
На основании изложенного: 
	Параметры сравнения
	Ед. изм.
	ОБЪЕКТ
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	Московская область, Одинцовский район, д. Малые Вяземы, ш. Можайское
	Московская область, Дорохово, д. Нестерово
	Московская область, Рузский район, Тучково пгт, ул. Силикатная

	Тип объекта
	 
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Разрешенное использование
	 
	для размещения промышленных объектов
	для размещения промышленных объектов
	для размещения промышленных объектов
	для размещения промышленных объектов

	Дата публикации предложения
	 
	 
	актуальна
	актуальная
	актуальная

	Общая площадь, кв.м.
	кв.м
	5 800
	9 200
	7 000
	2 500

	Источник информации
	 
	 
	https://www.avito.ru/ryazan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_811218732
	https://www.avito.ru/ryazan/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_654498971
	https://www.avito.ru/ryazan/zemelnye_uchastki/uchastok_11.4_sot._promnaznacheniya_735106967

	Предлагаемая стоимость продаж
	руб.
	 
	71 194 095
	4 400 000
	20 000 000

	Предлагаемая стоимость продажи  
	руб./кв.
	 
	7 738
	629
	8 000

	1.  Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено

	Корректировка на торг
	%
	 
	5
	5
	5

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м
	 
	7 352
	597
	7 600

	2. Качество прав
	 
	право аренды
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0,87
	0,87
	0,87

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	6 396
	520
	6 612

	3. Корректировка на условия продажи
	 
	 
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	6 396
	520
	6 612

	4. Местоположение, расстояние от г. Москва 
	км
	54
	48
	97
	64

	Корректировка
	%
	 
	0,91
	1,645
	1,15

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	5 820
	855
	7 604

	5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 
	 
	да
	да
	да
	да

	Корректировка, %
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	 
	70
	5 820
	855
	7 604

	6. Корректировка на масштаб 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	1,20%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	5 820
	855
	7 604

	Рыночная средневзвешенная  стоимость, с учетом  округления
	руб./кв.м
	4 760
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость всего, с учетом  округления
	руб. 
	27 605 360
	 
	 
	 


Стоимость прав аренды на земельный участок по  затратному подходу, округленно, составляет на дату оценки:
27 605 360 (Двадцать семь миллионов шестьсот пятьдесят тысяч триста шестьдесят) рублей
Применение корректирующих коэффициентов:
Характер и степень отличий аналога от оцениваемого объекта устанавливается сравнением путем прямого сопоставления каждого элемента аналога с оцениваемым объектом. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с объектами недвижимости.
Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога, так и для цены аналога в целом. 
При расчете использовались относительные и абсолютные корректировки. Ряд факторов не включен в состав корректировок, так как аналоги имеют одинаковые характеристики данных факторов с объектом оценки.
Обоснование корректировок
1. Отличие цены предложения от цены сделки
Согласно данным «Справочника» (стр. 113, т. 2.1) диапазон средних значений корректировок на торг неактивного рынка для земель под офисную застройку составляет 9%.

[image: ]
Оценщиком к расчету принята минимальная поправка на уторговывание -5%.

2. Качество прав
По оцениваемым объектам строений оценивается право собственности. По земельному участку оценивается право долгосрочной аренды. 
Большое влияние на стоимость оказывает объем передаваемых в ходе сделки прав. Право собственности предполагает значительно большую свободу действий покупателя относительно приобретаемого имущества нежели право аренды. 
Поправка на правовой статус определен по данным источника "Справочник оценщика недвижимости" (Том 3. Корректирующие коэффициенты для оценки земельных участков) /Под общей редакцией Л.А. Лейфера, Приволжский центр финансового консалтинга и оценки, 2014 г., стр. 124, таблица 3.2, в соответ- ствии с которой среднее отношение удельной цены земельных участков в долгосрочной аренде к удельной цене аналогичных участков в собственности составляет 0,87 (поправка -13%)
3.  Корректировка на условия продажи
По сопоставимым объектам аналогам приведены цены сделок. Условия сделок типичные, продажа всех аналогов производится за денежные средства, без рассрочки платежа. Различий по данному ценообразующему фактору между оцениваемым объектом и сопоставимыми объектами аналогами нет, корректировка не требуется (равна 0).

4. Местоположение
	№ пп
	 
	Объект оценки
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	1
	Расстояние от границы города
	54
	48
	97
	64

	2
	Разница между расстоянием от границы города объекта оценки и аналога
	 
	-6
	43
	10

	3
	п.1*1,5%
	 
	-9
	65
	15

	4
	Корректировка на расстояние границы города
	 
	0,91
	2
	1,150



5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций
Фактор «наличие инженерных» является одним из ценообразующих факторов при оценке земельных участков. Оцениваемый объект имеет построенное здание, подключенное к инженерным коммуникациям города, сопоставимые объекты аналоги имеют аналогичные коммуникации, поэтому корректировка на фактор «наличие инженерных коммуникаций не применяется.
6.  Корректировка на масштаб
В связи с тем, что все аналоги использовались с размером земельного участка до 1га, поправки не вводились.

В данном Отчете стоимость строительства объекта оценивалась по стоимости замещения. 

Определение рыночной стоимости объектов недвижимости согласно затратному подходу с использованием Сборника УПВС.
Определение стоимости затрат на воспроизводство или замещение с учетом накопленного износа

Стоимость затрат на воспроизводство определяется издержками в текущих ценах  на строительство точной копии оцениваемого объекта с использованием таких же архитектурно- планировочных  решений, строительных конструкций и материалов, и  с тем же качеством строительно-монтажных работ. При  определении   восстановительной стоимости воспроизводится тот же функциональный износ объекта и те же недостатки в архитектурных  решениях, которые имеются у оцениваемого объекта.
Стоимость затрат на замещение определяется расходами в текущих ценах на строительство объекта, имеющего с оцениваемым объектом эквивалентную полезность, но построенным в новом архитектурном стиле с использованием современных стандартов, материалов, дизайна и планировки.
Таким образом, стоимость затрат на воспроизводство выражается издержками на воспроизводство точной копии объекта, а стоимость затрат на замещение – издержками на создание современного объекта-аналога.
В данном случае для объекта оценки рассчитывается стоимость затрат на воспроизводство.
Расчет стоимости затрат на воспроизводство с учетом накопленного износа производится методом сравнительной единицы и включает следующие этапы:
1. Определение базовой стоимости затрат на воспроизводство по УПВС в ценах 1969 г. по данным о восстановительной стоимости аналогов.
1. Определение корректирующих поправок для устранения различий объектов оценки от аналогов.
1. Расчет фактической стоимости затрат на воспроизводство в ценах 1969 г. как произведения базовой стоимости затрат на воспроизводство и цепных корректирующих поправок.
1. Расчет индекса перехода от цен 1969 г. к текущим ценам.
1. Расчет стоимости затрат на воспроизводство в текущих ценах.
Стоимость затрат на воспроизводство определяется по формуле:

СЗ = V * Сед.изм.  * (Ккл.р. * Кпопр. *    И69-84 * И84-2011  + Ккл.р. * Кпопр. *    И69-84 * И84-2011  *И/100)* П           (2)

где: 
V – строительный объем здания (м3), протяженность объекта (м);
Сед.изм. -  стоимость строительства на единицу измерителя объекта аналога для 2 территориального пояса, 2 климатического района в ценах 1969 г.  (базисный стоимостной показатель) по соответствующему сборнику укрупненных показателей восстановительной стоимости (УПВС). Исходными данными для расчета являются функциональное назначение, геометрические характеристики (площадь, объем, этажность), группа капитальности, перечень основных конструктивных элементов и систем инженерного оборудования. 
На основании УПВС осуществляется подбор объекта-аналога, расчет корректировок на отличия объекта от объекта-аналога и вычисления стоимости строительства с разбивкой по конструктивным элементам в соответствии с рекомендациями технической части.
В восстановительную стоимость указанных укрупненных показателей включены все прямые затраты, накладные расходы, плановые накопления, а также общеплощадочные расходы по отводу н освоению строительного участка, стоимость проектно-изыскательных работ, затраты, связанные с производством работ в зимнее время, затраты по сдельно-премиальной системе оплаты труда, стоимость содержания дирекции строящегося предприятия, убытки от ликвидации временных зданий и сооружений, расходы по перевозке рабочих на расстояние свыше 3 км при отсутствии коммунального транспорта, расходы по выплате работникам строительно-монтажных организаций надбавок за подвижной характер работ и др. 
Подбор соответствующего показателя по сборнику производится в зависимости от назначения и конструкции переоцениваемого здания или сооружения, материала фундамента, стен, перекрытия, колонн, каркаса здания, пола, этажности, наружной и внутренней отделки здания и др. При условии совпадения технических характеристик стоимость 1 м3 переоцениваемого здания должна приниматься равной стоимости 1 м3 здания по сборнику для данного территориального пояса с учетом капитальности и климатического района. При расхождении технических характеристик вводятся поправки к восстановительной стоимости в порядке, указанном в соответствующих сборниках.
Укрупненные показатели восстановительной стоимости зданий и сооружений учитывают все общестроительные работы, санитарно-технические устройства и электроосвещение внутри зданий, а в некоторых случаях также стоимость железнодорожных путей в пределах здания. В восстановительные стоимости включены также подъемники (лифты), находящиеся в зданиях;
Ккл.р. – корректировка стоимости аналога на климатический район в соответствии с общей частью к сборникам УПВС здания;
Кпопр. – корректировка стоимости аналога на различия конструктивных систем, систем инженерного оборудования, группу капитальности и пр., принимаемая в соответствии с общей частью к сборникам УПВС здания;
И 69-84 - индекс пересчета стоимости строительства аналога из цен 1969 г. к ценам 1984 г. для аналогичных объектов составляет -  1,18, что регламентируется:   «Протоколом согласования индексов изменения сметной стоимости монтажных и специальных строительных работ, в связи с введением с 1 января 1984 г. новых сметных норм и цен, действующих с 1 января 1969 г.», согласованных Госстроем СССР  Постановление  №94 от 11 мая 1983 г.
Данный индекс следует умножить на территориальный коэффициент к индексам по отраслям народного хозяйства, учитывающий особенности изменения сметной стоимости СМР для Свердловской области (Приложение № 2 к постановлению Госстроя СССР № 94 от 11 мая 1983 года) – 1,01 (1,18*1,01=1,19);
И84-2011 – индекс пересчета стоимости строительства аналога из цен 1984 г. на 31 января 2011 года составляет – 86,64. Информационной основой для определения индексов являются данные регистрации текущих цен потребления на материалы, конструкции и изделия, а также показателей оплаты труда, других затрат и прибыли на строительно-монтажных работах в базовых подрядных организациях. Основной источник индексов, используемый для расчетов - протокол №01 от 31 января 2011 года. «Заседание комиссии по ценообразованию в строительном комплексе Свердловской области».
И% - Общий индекс инфляции с февраля 2011г. на дату оценки. Определяется как сумма инфляции с февраля 2011 по декабрь 2011,  с января по декабрь 2012, с января 2013 на дату оценки по данным ЦБ РФ "Инфляция на потребительском рынке" (http://www.cbr.ru/statistics/).
П – коэффициент, учитывающий удорожание стоимости строительства на величину вознаграждения, которое требует типичный застройщик за риск, связанный со строительством объекта, схожего по структуре с оцениваемым. Такое удорожание включает также компенсацию застройщика за проведенные им экспертизы по управлению строительством, разработке и финансированию проекта. Величина прибыли предпринимателя зависит от сложившейся рыночной практики и определяется в процентах от восстановительной стоимости строительства. Как  правило,  подрядчики  не  склонны  разглашать  реальные  цифры  восстановительной стоимости строительства, так и размера фактической прибыли, поскольку варьирование именно этими  показателями  позволяет  Предпринимателю  поддерживать  разумный  баланс  цен  и регулировать собственное присутствие в строительном бизнесе.  
По информации, полученной оценщиком (Лейфер Л. А., Гришина М. Д. Коллективные экспертные оценки характеристик рынка недвижимости. http://www.labrate.ru/leifer/real-estate-market-research-for-appraisers-2010-1.pdf), прибыль девелопера, для рынка недвижимости, может составлять от 10 до 35% стоимости объекта строительства в зависимости от места положения объекта и его коммерческой привлекательности. Учитывая проведенный выше анализ, рынок коммерческой недвижимости в городе не развит, нового строительства производится мало по причине низкой доходности объектов недвижимости, для  расчетов принимаем нижнее значение в размере 10%, или коэффициент 1,1.

	Корректировки и индексы принятые в расчетах

	Корректировки и индексы
	Значение

	Корректировка на группу капитальности, Кпопр.
	-

	Корректировка на климатический район, Ккл.р.
	1,09

	Индекс перехода стоимости от цен 1969г. к ценам 1984г. И 69-84 
	1,19

	Индекс перехода стоимости от цен 1984г. к ценам января 2011г. И 84-2011
	86,64

	Инфляция с февраля 2011 по декабрь 2011, И1, %
	3,6

	Инфляция с января по декабрь 2012, И2, %
	6,6

	Инфляция с января 2013 по декабрь 2013, И3, %
	6,5

	Инфляция с января 2013 по декабрь 2014, И3, %
	11,36

	Инфляция с января 2014 по декабрь 2015, И3, %
	12,91

	Инфляция с января 2015 на дату оценки, И4, %
	4,46

	Суммарный индекс инфляции с февраля 2011 на дату оценки
	45,43

	Суммарный коэффициент, К
	134,35

	Прибыль застройщика, П, %
	10


http://уровень-инфляции.рф/таблица_инфляции.aspx

Корректирующие поправки
Поправки на конструктивные отличия не вводятся ввиду того, что они учтены при внесении поправки по различию групп капитальности.
Корректировка на группу капитальности
Не требуется так как аналоги УПВС подбирались схожие с оцениваемыми объектами недвижимости по описанию подходящие к группе капитальности аналога УПВС.

Корректировка на климатический район
Оцениваемый объект относится ко II климатическому району, к стоимости аналога следует применить поправку. Согласно п. 6 технической части к  сборнику УПВС №2 для 1-го климатического района поправочный коэффициент составляет 1,09. 
Корректировка на наличие-отсутствие благоустройств
Поскольку у аналогов УПВС предусмотрены инженерные сети и коммуникации  как у оцениваемых объектов недвижимости, то корректировка не требуется.

Расчет стоимости затрат на воспроизводство
К оцениваемому недвижимому имуществу необходимо подобрать аналог для 4 территориального пояса, 1 климатического района в ценах 1969 г. по данным «Сборника укрупненных показателей восстановительной стоимости зданий и сооружений для переоценки основных фондов», утвержденных Госстроем СССР 14.07.1970 г. Подбор аналога представлен ниже в Таблицах 
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Подбор аналога по сборнику УПВС и Расчет стоимости воспроизводства

	№ п\п
	Наименование
	Сборник УПВС
	Восстановительная стоимость 1 м3(пог.м.) здания по УПВС в руб.
	Строительный объем, куб. м.
	Стоимость воспроизводства всего здания(СВ) по УПВС, руб.
	СВ с учетом суммарного коэффициента, К
	СВ с учетом прибыли застройщика 10%
	Стоимость воспроизводства, руб.
	Физический износ, %
	Совокупный износ, %
	Стоимость объекта оценки по затратному подходу, руб. (без НДС 18%)

	1
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	Сборник №18, таблица №36 
	27,00
	1 165
	31 455
	4 225 979
	4 648 577
	4 648 577
	30
	30
	3 254 004

	
	
	Сборник №29, таблица №18
	25,00
	2 349
	58 725
	7 889 704
	8 678 674
	8 678 674
	30
	30
	6 075 072

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	Сборник №18, таблица №36 
	27,00
	830
	22 410
	3 010 784
	3 311 862
	3 311 862
	35
	35
	2 152 710

	
	
	Сборник №29, таблица №18
	25,00
	3 987
	99 675
	13 391 336
	14 730 470
	14 730 470
	35
	35
	9 574 805

	3
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	Сборник №18, таблица №36 
	27,00
	4 614
	124 578
	16 737 054
	18 410 760
	18 410 760
	35
	35
	11 966 994

	
	
	Сборник №18, таблица №36 
	27,00
	50
	1 350
	181 373
	199 510
	199 510
	35
	35
	129 681

	4
	Нежилое помещение 
	Сборник №18, таблица №36 
	27,00
	8 490
	229 230
	30 797 051
	33 876 756
	33 876 756
	40
	35
	20 326 053

	Итого:
	53 479 320






Определение обоснованной ставки предпринимательской прибыли

 Предпринимательский доход, представляющий собой вознаграждение инвестору за риск, связанный с реализацией строительного проекта. При реализации строительного проекта с самого его начала и до момента передачи прав, либо сдачи в аренду или иного его использования возникает большое количество рисков различных видов.
 К факторам риска относятся:
  Экономические и политические факторы; 
 Социальные и региональные факторы; 
 Предпринимательский фактор;
  Фактор условий строительства. 
Чем больше суммарный уровень всех возникающих в процессе реализации проекта рисков, тем больше инвестор должен получить в качестве компенсации, прибыли. В качестве ставки предпринимательской прибыли были использованы данные «Справочника оценщика недвижимости», Том II «Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода», Нижний Новгород, 2014г. Лейфер Л. А., Шегунова Д. А. (Далее – «Справочник»), стр. 120, т. 7.2. Диапазон интервальных значений КПП для универсальных низкоклассных офисно-торговых объектов (данный тип недвижимости наиболее близкий по значению к объекту оценки) составляет 10%. 
Расчет совокупного износа объекта оценки
В оценке недвижимости под износом понимается потеря стоимости собственности под воздействием различных факторов. В зависимости от причин, вызывающих потерю стоимости - износ подразделяется на три типа: физический, функциональный и износ внешнего воздействия.
Физический износ - это потеря стоимости за счёт естественных процессов в процессе эксплуатации. Он выражается в старении и изнашивании, разрушении, гниении ржавлении, поломке и конструктивных дефектах. Такой тип износа может быть как устранимым, так и неустранимым.
Устранимый физический износ - если затраты на его исправление меньше, чем добавляемая при этом стоимость, включает в себя плановый ремонт или замену частей объекта в процессе повседневной эксплуатации.
Неустранимый физический износ - если затраты на его исправление больше, чем добавляемая при этом стоимость.
Также при определении износа учитываются шкалы показателей физического износа зданий для определения коэффициента износа. (Ценообразование в строительстве». Серия «Краткий курс». СПб: Питер, 2000. Александров В.Т.)



Таблица
	Физический износ,
	Оценка технического
	Характеристика технического состояния объекта
	Стоимость капремонта в % от восстановительной

	(%)
	состояния
	
	стоимости

	0-20
	Хорошее
	Повреждений нет. Имеются отдельные, устранимые при текущем ремонте дефекты, не влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт может производиться местами.
	До 15

	21-40
	Относительно хорошее
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют капитального ремонта, который целесообразен именно сейчас.
	15-30

	41-60
	Удовлетворительное
	Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капитального ремонта.
	30-80

	61-80
	Относительно удовлетворительное
	Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, а не несущих – весьма ветхое. Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь по проведении охранных мероприятий или полной смены конструктивных элементов.
	80-120



Функциональный /моральный / износ - это потеря стоимости вследствие относительной неспособности данного объекта недвижимости обеспечить полезность по сравнению с новым объектом недвижимости, созданным для таких же целей. Он обычно вызван плохой планировкой, несоответствием техническим и функциональным требованиям по таким параметрам как размер, стиль, срок службы и т. д. Функциональный износ может быть устранимый и неустранимый. Функциональный износ считается устранимым, когда стоимость ремонта или замены устаревших или неприемлемых компонентов выгодна или, по крайней мере, не превышает величину прибавляемой полезности стоимости. В противном случае износ считается неустранимым. 
По сути дела при определении функционального износа необходимо определить затраты на устранение недостатков и отнести эти затраты к восстановительной стоимости здания.
Оцениваемое недвижимое имущество не соответствует современным нормам и требованиям. В частично рабочем состоянии находится часть инженерных систем и коммуникаций.
Износ внешнего воздействия (экономический). Внешний износ представляет собой уменьшение стоимости объектов недвижимости в результате изменения внешней ситуации под воздействием экономических, социальных, политических, экологических и др. факторов. 
Для решения задач оценки износ внешнего воздействия определяется как снижение функциональной пригодности здания вследствие влияния внешней среды, что является непоправимым фактором для собственника недвижимости.
В данном случае внешний износ обусловлен необходимостью крупных вложений для приведения объекта оценки в пригодное состояние, что требует либо наличия крупного инвестора, либо привлечения заемных средств, что при текущих банковских ставках маловероятно. 
Износ внешнего воздействия может быть вызван рядом причин, таких как общий упадок района, месторасположения объекта в районе или состояние рынка.  Производственная деятельность в Забайкальском крае развита не достаточно. Для продажи имущества будет необходима скидка и, по мнению Оценщика, данная скидка может составлять 10-30%. 
Совокупный износ - это уменьшение стоимости воспроизводства или замещения  улучшений из-за ухудшения физического состояния объекта, функционального и внешнего (экономического) устаревания, или комбинации этих источников. 
Совокупный износ может определяться непосредственно путем осмотра зданий и анализа износа его отдельных компонентов, влияющих на стоимость, или же с помощью специальных формул, основанных на учете физических или экономических факторов срока службы здания. Он также может рассчитываться косвенно с использованием подходов с точки зрения дохода или рыночных сопоставлений.
Совокупный износ определяется по формуле:

Из = 1 - (1-Ифиз)(1-Ифун)(1-Ивнеш)                       
где: Из – совокупный износ;
       Ифиз – физический износ;
       Ифун – функциональный износ;
       Ивнеш – экономический износ.

Таблица 
Расчет физического износа


	Здание 2-этажное Лит. А-А1,  база участка №2

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0200101:1233



	Характеристика
	Значение
	Техническое состояние
	Удельные веса конструктивных элементов
	Износ в %
	произведение % износа на уд. Вес констр. Эл.

	Фундамент основное строение
	бетонный  ленточный
	удовлетворительное
	3
	30
	0,9

	Пристройка
	бетонные столбчатые
	удовлетворительное
	1
	30
	0,3

	Стены основное строение
	кирпичные 
	удовлетворительное
	13
	30
	3,9

	Стены пристройка
	металлические панели
	удовлетворительное
	10
	30
	3

	Перекрытия
	железобетонные 
	удовлетворительное
	18
	30
	5,4

	Крыша
	мягкая совмещенная
	удовлетворительное
	12
	30
	3,6

	Полы
	бетонные   
	удовлетворительное
	7
	30
	2,1

	Окна, двери
	 
	удовлетворительное
	10
	30
	3

	Отделка
	штукатурка, покраска
	удовлетворительное
	8
	30
	2,4

	Центральное отопление
	да
	удовлетворительное
	16
	30
	4,8

	Электричество
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Водопровод
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Канализация
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Разные работы
	прочие работы
	удовлетворительное
	2
	30
	0,6

	Итого:
	100
	 
	30



	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3, цех для рем. И изготов. Монтажн. Оснастки

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0200101:1246



	Характеристика
	Значение
	Техническое состояние
	Удельные веса конструктивных элементов
	Износ в %
	произведение % износа на уд. Вес констр. Эл.

	Фундамент основное строение
	железобетонные блоки
	удовлетворительное
	3
	35
	1,05

	Фундамент  пристройка
	бетонные столбчатые подколонны каркаса
	удовлетворительное
	1
	35
	0,35

	Стены основное строение
	кирпичные 
	удовлетворительное
	13
	35
	4,55

	Стены пристройка
	утепленные металлические панели типа "Сэндвич"
	удовлетворительное
	10
	35
	3,5

	Перекрытия основное строение
	железобетонные 
	удовлетворительное
	10
	35
	3,5

	Перекрытия пристройка
	металлические фермы и прогоны
	удовлетворительное
	8
	35
	2,8

	Крыша основное строение
	мягкая совмещенная
	удовлетворительное
	8
	35
	2,8

	Крыша пристройка
	рулонная
	удовлетворительное
	4
	35
	1,4

	Полы основное строение
	цементные
	удовлетворительное
	5
	35
	1,75

	Полы пристройка
	бетонные   
	удовлетворительное
	2
	35
	0,7

	Окна, двери
	 
	удовлетворительное
	10
	35
	3,5

	Отделка
	штукатурка, покраска
	удовлетворительное
	8
	35
	2,8

	Центральное отопление
	да
	удовлетворительное
	16
	35
	5,6

	Электричество
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Водопровод
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Канализация
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Разные работы
	прочие работы
	удовлетворительное
	2
	35
	0,7

	Итого:
	100
	 
	35

	Особые отметки - изменение площади с 729,4 кв.м. на 731,1 кв.м. произошло за счет изменений при инвентаризации



	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0140501:4415



	Характеристика
	Значение
	Техническое состояние
	Удельные веса конструктивных элементов
	Износ в %
	произведение % износа на уд. Вес констр. Эл.

	Фундамент Пристройка 2-х этажная
	ж/бетонные стаканы под колонны, ж/бетонные балки п
	удовлетворительное
	3
	35
	1,05

	Фундамент  пристройка
	ж/бетонные блоки
	удовлетворительное
	1
	35
	0,35

	Стены Пристройка 2-х этажная
	панельные с металлическими колоннами, перег
	удовлетворительное
	13
	35
	4,55

	Стены пристройка
	кирпичные
	удовлетворительное
	10
	35
	3,5

	Перекрытия Пристройка 2-х этажная
	железобетонные 
	удовлетворительное
	10
	35
	3,5

	Перекрытия пристройка
	железобетонные плиты
	удовлетворительное
	8
	35
	2,8

	Крыша Пристройка 2-х этажная
	мягкая рулонная
	удовлетворительное
	8
	35
	2,8

	Крыша пристройка
	мягкая рулонная
	удовлетворительное
	4
	35
	1,4

	Полы Пристройка 2-х этажная
	бетонные   
	удовлетворительное
	5
	35
	1,75

	Полы пристройка
	цементные
	удовлетворительное
	2
	35
	0,7

	Окна, двери
	 
	удовлетворительное
	10
	35
	3,5

	Отделка
	штукатурка, покраска
	удовлетворительное
	8
	35
	2,8

	Центральное отопление
	да
	удовлетворительное
	16
	35
	5,6

	Электричество
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Водопровод
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Канализация
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Разные работы
	прочие работы
	удовлетворительное
	2
	35
	0,7

	Итого:
	100
	 
	35

	Особые отметки - изменение площади с 691,7 кв.м. на 693,7 кв.м. произошло за счет изменений при инвентаризации






	Нежилое помещение

	Кадастровый (условный) номер 50:26:0140501:172



	Характеристика
	Значение
	Техническое состояние
	Удельные веса конструктивных элементов
	Износ в %
	произведение % износа на уд. Вес констр. Эл.

	Фундамент 
	бетонный  ленточный
	удовлетворительное
	4
	40
	1,60

	Стены
	кирпичные 
	удовлетворительное
	23
	40
	9,20

	Перекрытия
	железобетонные 
	удовлетворительное
	18
	40
	7,20

	Крыша
	мягкая рулонная
	удовлетворительное
	12
	40
	4,80

	Полы
	бетонные   
	удовлетворительное
	7
	40
	2,80

	Окна, двери
	 
	удовлетворительное
	10
	40
	4,00

	Отделка
	штукаткрка, покраска
	удовлетворительное
	8
	40
	3,20

	Центральное отопление
	да
	удовлетворительное
	16
	40
	6,40

	Электричество
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Водопровод
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Канализация
	да
	удовлетворительное
	
	
	

	Разные работы
	прочие работы
	удовлетворительное
	2
	40
	0,80

	Итого:
	100
	 
	40,00



Стоимость улучшений -  объектов недвижимости по  затратному подходу, округленно, составляет на дату оценки:
53 479 320 (Пятьдесят три миллиона четыреста семьдесят девять тысяч триста двадцать) рублей


Определение рыночной стоимости автомобиля  согласно затратному подходу. 

Износ объекта оценки определялся оценщиком экспертно.
Расчет рыночной стоимости представлен в таблице:

	№ п/п
	Наименование
	Год выпуска
	Пробег, км
	Стоимость земещения руб. коп.
	Ифиз., 
%
	Иэк.,%
	Фактиче
ский 
износ,%
	Рыночная 
стоимость, руб.

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	2008
	306535
	1 038 500
	40,00
	5,00
	45,00
	
571 175




Стоимость автомобиля по  затратному подходу, округленно, составляет на дату оценки:
571  175 (пятьсот семьдесят одна тысяча сто семьдесят пять) рублей

Итого рыночная стоимость объектов оценки, рассчитанная по затратному подходу составляет 82 025 014 (Восемьдесят два миллиона двадцать  пять тысяч четырнадцать) рублей
13. [bookmark: _Toc468014980]Расчет стоимости объекта оценки сравнительным подходом. 
Сравнительный подход наиболее применим для объектов движимого имущества, которые имеют развитый вторичный рынок. Метод основан на определении рыночных цен, адекватно отражающих единицы оборудования в ее текущем состоянии. Основной используемый принцип - сопоставление, которое должно производиться:
- с точным аналогом, продающемся на вторичном рынке;
- с приблизительным аналогом, продающемся на вторичном рынке, при отсутствии точного аналога;
- с новым аналогичным оборудованием с внесением поправок на износ при отсутствии вторичного рынка.
Результаты оценки на основе сравнительного подхода зависят от того, какие объекты взяты в качестве аналогов. Данное изделие может быть признано аналогом оцениваемого объекта, если он имеет то же самое функциональное назначение, сопоставимые технико - эксплуатационные параметры и характеристики, у сравниваемых объектов имеется сходство в принципе действия и конструкциях.
Функциональное сходство заключается в идентичности главных функций, выполняемых сравниваемыми объектами. Наличие дополнительных функциональных устройств учитывается при оценки путем внесения соответствующих поправок к цене аналога.
Классификационная однородность предполагает, что оцениваемый объект и аналог должны относиться к одному классу, подклассу или виду техники.
При анализе параметрического сходства выявляются 2 - З функционально — обусловленных параметра, которые должны совпадать или быть близки по значению.
На практике довольно редко бывают случаи, когда имеется большое количество идентичных объектов. Чаще приходится оперировать экспертной оценкой, основанной на анализе различий сравниваемых продаж или предложений. 
      Элементы сравнения включают в себя:
-  сравнение возраста объекта; состояние;
-  рыночные условия (спад, подъем, структура спроса); мотивация продаж;
-  качество;
- время продажи и др.
Особенностью данной оценки является то, что объектами оценки являются объекты движимого имущества. Оценщиком было принято решение определения рыночной стоимости методом прямого сравнения продаж. Оценщик, путем сбора информации произвел выборку объектов с идентичными техническими характеристиками и аналогичных годов выпуска, эксплуатировавшихся примерно в тех же условиях. Были проведены корректировки на расхождение по году выпуска и на отличия по техническому состоянию. По результатам корректировок были рассчитаны средние цены реализации.
При корректировки продажных цен объектов сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. В результате подробного исследования рынка поддержанной техники с целью получения достоверной информации о сложившихся ценах, были выбраны несколько объектов сравнения. Выбранные объекты сравнения были  выставлены на продажу, имеют сходные физические и функциональные характеристики с объектами оценки, а та же технические характеристики, выпущены примерно в тот же период времени, эксплуатировались примерно в тех же условиях, что и объекты оценки. Цены представлены без учета НДС. 
Расчет рыночной стоимости сравнительным подходом подлежало следующее имущество:
	№ п/п
	Наименование
	Адрес регистрации
	Площадь, кв.м.
	Кадастровый (условный) номер
	Документ, удостоверяющий право собственности

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	Москва, ул. Перерва, 38
	-
	-
	77 CM 819789

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", база участка №2
	687,1
	50:26:0200101:1233
	50 АД №503591 от 24.07.2003г.

	3
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино. ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", цех для рем. И изготов. Монтажн. оснастки
	729,4 (731,1 - по тех. Паспорту)
	50:26:0200101:1246
	50 АД №503592 от 24.07.2003г.

	4
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ОАО "МСУ-28 Гидромонтаж", ремонтно-техническая мастерская
	691,7(693,7 - по тех. Паспорту)
	50:26:0140501:4415
	50 АД №503593 от 24.07.2003г.

	5
	Нежилое помещение 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино, ул. Вокзальная, д.1
	707,5
	50:26:0140501:172
	50 НБ №751869 от 06.11.2007г.












Расчет автомобиля сравнительным подходом:
	№ п\п
	Наименование
	Физический износ объекта оценки, %
	Стоимость предложения, руб.
	Корректировка на уторгование, %
	Состояние
	Физический износ, аналога %
	Поправка на торг
	Поправка на износ
	Рыночная стоимость , руб.
	Источник информации

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	40
	320 000
	10
	удовлетворительное
	40
	0,9
	1,00
	288 000
	https://auto.ru/cars/used/sale/ford/focus/1044894538-ff2a/

	
	
	
	335 000
	10
	удовлетворительное
	40
	0,9
	1,00
	301 500,00
	https://auto.ru/cars/used/sale/ford/focus/1046095382-7e211d/

	
	
	
	275 000
	10
	удовлетворительное
	45
	0,9
	1,09
	247 500,00
	https://auto.ru/cars/used/sale/ford/focus/1045190814-ce605/

	 
	286 500
	 









Расчет строений сравнительным подходом:
	Здание 2-этажное Лит. А-А1

	50:26:0200101:1233
	



	Параметры сравнения
	Ед. изм.
	ОБЪЕКТ
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Местоположение
	 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	Московская область, Наро-Фоминский район, д. Мартемьяново
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино

	Тип объекта
	 
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	Промышленный комплекс
	Помещение по производство
	Здание свободного назначения
	Здание свободного назначения

	Дата публикации предложения
	 
	 
	актуальна
	актуальная
	актуальная
	актуальная

	Общая площадь, кв.м.
	кв.м
	687,1
	9 000
	700
	641
	3 844

	Источник информации
	 
	 
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/4230259/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/3716261/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/14755969/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/151354106/

	Предлагаемая стоимость продаж
	руб.
	 
	290 000 000
	35 000 000
	37 000 000
	175 000 000

	Предлагаемая стоимость продажи  
	руб./кв.
	 
	32 222
	50 000
	57 722
	45 525

	1.  Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено

	Корректировка на торг
	%
	 
	5
	5
	5
	5

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	2. Качество прав
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	3. Корректировка на условия продажи
	 
	 
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	4. Местоположение 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 
	 
	да
	да
	да
	да
	да

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

	Скорректированная стоимость
	 
	70
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	6. Корректировка на масштаб 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	Рыночная средневзвешенная  стоимость, с учетом  округления
	руб./кв.м
	44 049
	 
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость всего, с учетом  округления
	руб. 
	30 266 000
	 
	 
	 
	 











	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3

	50:26:0200101:1246
	



	Параметры сравнения
	Ед. изм.
	ОБЪЕКТ
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Местоположение
	 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	Московская область, Наро-Фоминский район, д. Мартемьяново
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино

	Тип объекта
	 
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	Промышленный комплекс
	Помещение по производство
	Здание свободного назначения
	Здание свободного назначения

	Разрешенное использование
	 
	Обслуживание административно-производственных зданий и сооружений
	Промышленность
	Промышленность
	Промышленность
	для размещения объектов придорожного сервиса 

	Дата публикации предложения
	 
	 
	актуальна
	актуальная
	актуальная
	актуальная

	Общая площадь, кв.м.
	кв.м
	731,1
	9 000
	700
	641
	3 844

	Источник информации
	 
	 
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/4230259/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/3716261/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/14755969/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/151354106/

	Предлагаемая стоимость продаж
	руб.
	 
	290 000 000
	35 000 000
	37 000 000
	175 000 000

	Предлагаемая стоимость продажи  
	руб./кв.
	 
	32 222
	50 000
	57 722
	45 525

	1.  Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено

	Корректировка на торг
	%
	 
	5
	5
	5
	5

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	2. Качество прав
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	3. Корректировка на условия продажи
	 
	 
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	4. Местоположение 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 
	 
	да
	да
	да
	да
	да

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

	Скорректированная стоимость
	 
	70
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	6. Корректировка на масштаб 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	Рыночная средневзвешенная  стоимость, с учетом  округления
	руб./кв.м
	44 049
	 
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость всего, с учетом  округления
	руб. 
	32 204 000
	 
	 
	 
	 












	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 

	50:26:0140501:4415
	



	Параметры сравнения
	Ед. изм.
	ОБЪЕКТ
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Местоположение
	 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	Московская область, Наро-Фоминский район, д. Мартемьяново
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино

	Тип объекта
	 
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	Промышленный комплекс
	Помещение по производство
	Здание свободного назначения
	Здание свободного назначения

	Дата публикации предложения
	 
	 
	актуальна
	актуальная
	актуальная
	актуальная

	Общая площадь, кв.м.
	кв.м
	693,7
	9 000
	700
	641
	3 844

	Источник информации
	 
	 
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/4230259/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/3716261/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/14755969/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/151354106/

	Предлагаемая стоимость продаж
	руб.
	 
	290 000 000
	35 000 000
	37 000 000
	175 000 000

	Предлагаемая стоимость продажи  
	руб./кв.
	 
	32 222
	50 000
	57 722
	45 525

	1.  Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено

	Корректировка на торг
	%
	 
	5
	5
	5
	5

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	2. Качество прав
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	3. Корректировка на условия продажи
	 
	 
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	4. Местоположение 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 
	 
	да
	да
	да
	да
	да

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

	Скорректированная стоимость
	 
	70
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	6. Корректировка на масштаб 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	Рыночная средневзвешенная  стоимость, с учетом  округления
	руб./кв.м
	44 049
	 
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость всего, с учетом  округления
	руб. 
	30 557 000
	 
	 
	 
	 














	Нежилое помещение 

	50:26:0140501:172
	



	Параметры сравнения
	Ед. изм.
	ОБЪЕКТ
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3
	Аналог 4

	Местоположение
	 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	Московская область, Наро-Фоминский район, д. Мартемьяново
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино

	Тип объекта
	 
	Нежилое помещение 
	Промышленный комплекс
	Помещение по производство
	Здание свободного назначения
	Здание свободного назначения

	Дата публикации предложения
	 
	 
	актуальна
	актуальная
	актуальная
	актуальная

	Общая площадь, кв.м.
	кв.м
	707,5
	9 000
	700
	641
	3 844

	Источник информации
	 
	 
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/4230259/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/3716261/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/14755969/
	http://naro-fominsk.cian.ru/sale/commercial/151354106/

	Предлагаемая стоимость продаж
	руб.
	 
	290 000 000
	35 000 000
	37 000 000
	175 000 000

	Предлагаемая стоимость продажи  
	руб./кв.
	 
	32 222
	50 000
	57 722
	45 525

	1.  Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено

	Корректировка на торг
	%
	 
	5
	5
	5
	5

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	2. Качество прав
	 
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	3. Корректировка на условия продажи
	 
	 
	типичные
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	4. Местоположение 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 
	 
	да
	да
	да
	да
	да

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

	Скорректированная стоимость
	 
	70
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	6. Корректировка на масштаб 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	30 611
	47 500
	54 836
	43 249

	Рыночная средневзвешенная  стоимость, с учетом  округления
	руб./кв.м
	44 049
	 
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость всего, с учетом  округления
	руб. 
	31 165 000
	 
	 
	 
	 


















Расчет земельного участка сравнительным подходом:
	Земельный участок кад.№
	50:26:200101:0070



	Параметры сравнения
	Ед. изм.
	ОБЪЕКТ
	Аналог 1
	Аналог 2
	Аналог 3

	Местоположение
	 
	МО, Наро-Фоминский р-н, поселок Селятино
	Московская область, Одинцовский район, д. Малые Вяземы, ш. Можайское
	Московская область, Дорохово, д. Нестерово
	Московская область, Рузский район, Тучково пгт, ул. Силикатная

	Тип объекта
	 
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок
	Земельный участок

	Разрешенное использование
	 
	для размещения промышленных объектов
	для размещения промышленных объектов
	для размещения промышленных объектов
	для размещения промышленных объектов

	Дата публикации предложения
	 
	 
	актуальна
	актуальная
	актуальная

	Общая площадь, кв.м.
	кв.м
	5 800
	9 200
	7 000
	2 500

	Источник информации
	 
	 
	https://www.avito.ru/ryazan/zemelnye_uchastki/uchastok_10_sot._promnaznacheniya_811218732
	https://www.avito.ru/ryazan/zemelnye_uchastki/uchastok_15_sot._promnaznacheniya_654498971
	https://www.avito.ru/ryazan/zemelnye_uchastki/uchastok_11.4_sot._promnaznacheniya_735106967

	Предлагаемая стоимость продаж
	руб.
	 
	71 194 095
	4 400 000
	20 000 000

	Предлагаемая стоимость продажи  
	руб./кв.
	 
	7 738
	629
	8 000

	1.  Отличие цены предложения от цены сделки
	 
	 
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено
	уторговывание  предусмотрено

	Корректировка на торг
	%
	 
	5
	5
	5

	Скорректированная стоимость
	руб./кв.м
	 
	7 352
	597
	7 600

	2. Качество прав
	 
	право аренды
	собственность
	собственность
	собственность

	Корректировка
	%
	 
	0,87
	0,87
	0,87

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	6 396
	520
	6 612

	3. Корректировка на условия продажи
	 
	 
	типичные
	типичные
	типичные

	Корректировка
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	6 396
	520
	6 612

	4. Местоположение, расстояние от г. Москва 
	км
	54
	48
	97
	64

	Корректировка
	%
	 
	0,91
	1,645
	1,15

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	5 820
	855
	7 604

	5. Корректировка на наличие инженерных коммуникаций 
	 
	да
	да
	да
	да

	Корректировка, %
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная стоимость
	 
	70
	5 820
	855
	7 604

	6. Корректировка на масштаб 
	 
	 
	аналогичное
	аналогичное
	аналогичное

	Корректировка
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	1,20%

	Скорректированная цена 
	руб./кв.м
	 
	5 820
	855
	7 604

	Рыночная средневзвешенная  стоимость, с учетом  округления
	руб./кв.м
	4 760
	 
	 
	 

	Рыночная стоимость всего, с учетом  округления
	руб. 
	27 605 360
	 
	 
	 


Итого стоимость объектов, рассчитанная сравнительным подходом, по состоянию на дату оценки составляет 152 083 860                               (Сто пятьдесят два миллиона восемьдесят три тысячи восемьсот шестьдесят) рублей.















12. Согласование результатов и итоговое значение рыночной стоимости объекта 

	№ п/п
	Наименование
	Оценка по затратному подходу
	Удельный вес затратного подхода
	Оценка по сравнительному подходу
	Удельный вес сравнительного подхода
	Оценка по доходному подходу
	Рыночная стоимость, руб. (без НДС)
	Примечание

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	571 175
	0,4
	286 500
	0,6
	не применялся
	400 370
	Без НДС

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	9 329 076
	0,4
	30 266 000
	0,6
	не применялся
	21 891 230
	Без НДС

	3
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	12 096 675
	0,4
	32 204 000
	0,6
	не применялся
	24 161 070
	Без НДС

	4
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	12 096 675
	0,4
	30 557 000
	0,6
	не применялся
	23 172 870
	Без НДС

	5
	Нежилое помещение 
	20 326 053
	0,4
	31 165 000
	0,6
	 
	26 829 100
	 

	6
	Право аренды земельного участка
	27 605 360
	0,5
	27 605 360
	0,5
	не применялся
	27 605 359
	Без НДС

	Итого:
	82 025 014
	 
	152 083 860
	 
	 
	124 060 000
	 




13. Итоговое заключение о величине рыночной стоимости объекта оценки.

В результате проведенного исследования, рыночная стоимость объектов оценки:
	№ п/п
	Наименование
	Рыночная стоимость, руб. (без НДС)
	Примечание

	1
	Автомобиль Форд Фокус, серебристый металлик, WIN X9FSXXEEDS8C63290
	400 370
	Без НДС

	2
	Здание 2-этажное Лит. А-А1
	21 891 230
	Без НДС

	3
	Здание 2-этажное Лит. А-А1, объект №3
	24 161 070
	Без НДС

	4
	Нежилое помещение (ремонтно-технич. мастерская) 
	23 172 870
	Без НДС

	5
	Нежилое помещение 
	26 829 100
	 

	6
	Право аренды земельного участка
	27 605 359
	Без НДС

	Итого:
	124 060 000
	 


 
Составляет на дату оценки без НДС округленно[footnoteRef:3]: [3:  ФСО 3 п.16 «В отчете об оценке итоговое значение стоимости после согласования результатов применения подходов к оценке может быть представлено в округленной форме по правилам округления»] 


124 060 000 (СТО ДВАДЦАТЬ ЧЕТЫРЕ МИЛЛИОНА ШЕСТЬДЕСЯТ ТЫСЯЧ) РУБЛЕЙ

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное значение стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и самого объекта после даты оценки могут привести к изменению (уменьшению или увеличению) возможной величины арендной ставки на дату осуществления фактической сделки. Согласно (ФСО №1), «Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с объектами оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев».

[bookmark: _Toc59444924][bookmark: _Toc64713500][bookmark: _Toc79347216][bookmark: _Toc252537124][bookmark: _Toc252550470][bookmark: _Toc264479884][bookmark: _Toc265532664][bookmark: _Toc265532716][bookmark: _Toc266998714][bookmark: _Toc266998765][bookmark: _Toc321250402]Заявление о проведенной оценке (сертификат оценки) (ст. 16 ФЗ-135)
Лицо, нижеподписавшееся, являясь профессиональным оценщиком, настоящим удостоверяет, что:
· Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в отчете факты, на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования знаний и профессиональных навыков, и являются, на взгляд Оценщика, достоверными и не содержащими фактических ошибок.
· Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой личные беспристрастные профессиональные формулировки Оценщика.
· В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик не имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также Оценщик не состоит в родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастности по отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета владельцами объекта оценки или намеревающихся совершить с ним сделку.
· В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные права вне договора.
· Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - заказчика и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком Оценщика.
· Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в деятельность Оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки.
· Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, максимального, или заранее оговоренного результата.
· Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной стоимостью объекта оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей интересам клиента, с суммой стоимости объекта оценки, с достижением оговоренных или с возникновением последующих событий и совершением сделки с объектом оценки.
· Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки составлен в полном соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными стандартами оценки, утвержденными Министерства экономического развития РФ. 
· В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной профессиональной помощи.
· Результат оценки признается действительным на дату оценки.
Оценщик 
Плюхина Светлана Алевтиновна ................................

Индивидуальный предприниматель

Плюхина С.А.  ...............................
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Гражданский кодекс Российской Федерации 
Налоговый кодекс Российской Федерации 
Земельный кодекс Российской Федерации
Градостроительный кодекс Российской Федерации
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Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО N 1)», Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО N 2)», Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО N 3)», Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)».

Методические материалы
Правила оценочной деятельности СРО «Деловой Союз Оценщиков», утвержден Решением Президиума Некоммерческого партнерства  «Деловой союз оценщиков» (Протокол № 2 от  11 марта 2010 года).
Стандарт оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» ОСТ ДСО 2.03 «Составление отчета об оценке», утвержден и введен в действие решением Исполнительной дирекции ДСО в 2010г.
Стандарт оценки СРО «Деловой Союз Оценщиков» ОСТ ДСО 3.01 «Оценка стоимости недвижимого имущества», утвержден и введен в действие решением Исполнительной дирекции ДСО в 2010г.
Оценка недвижимости: Учебник / Под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2002. – 512 с.: ил.
Джек Фридман, Николас Ордуэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, Перевод с английского, Дело, Лтд. М., 1995 – 480 с.
Справочник расчетных данных для оценки и консалтинга (СРД №9) / Под ред. канд. техн. наук Е.Е. Яскевича. - М.: ООО «Научно-практический Центр Профессиональной Оценки», 2011. – 50 с
Межрегиональный информационно-аналитический бюллетень «Ко-Инвест» «Индексы цен в строительстве», выпуск 90, январь 2015 г., выпуск 86, январь 2014 г.
Кобзарь А. И. Прикладная математическая статистика. — М.: Физматлит, 2006
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MHH 7701249655 OT'PH 1025006173114 Jinuensus LB Pd C Ne 3517 50 , T Ne 3517 50

Ne 77702 00-000409/16
MOJIUC (Jorosop) Jata Brinasun 03.02.2016 1.
CTPaxX0BAHHUSA OTBETCTBEHHOCTH OLIEHIIHKA MecTo BBiauH Merramm

Hacrosiwii o ([lorosop) Bbian B MOATBEPXJICHHE TOTO, 4TO yKasaHHble Hivke CrpaxoBares n CTPaXOBIIMK 3aKTIONHIH JIOTOBOP
0043aTe/IbHOTO CTPAXOBAHHS OTBETCTBEHHOCTH OLCHIIHKOB (f1ai1ee 0 TekeTy — «JIoroBop») Ha OCHOBaHHH 3asBIeHHs (Jallee M0 TeKCTY —
«3asBiierue») u [IpaBui cTpaxoBanns 0TBETCTBEHHOCTH onenuikoB OO0 «L[CO» ot 27.08.2014r (npesiaymas peaakuus ot 25 aexabps
2013 r.) (manee mo Tekcry — «IlpaBuna»). JloroBop CTpaxoBaHHs 3akiiodeH B (opMe Hacrosiiero crpaxosoro ITosmca. Hacrosuumii
crpaxoBoii Tlosnc ynoctoBepsier (akT 3akmoYeHHs IOTOBOpa O0GA3ATENBHONO CTPaXOBAHHMS OTBETCTBEHHOCTH OLEHIIMKOB TpH
OCYIIECTBICHUH OLICHOYHOI JeATEILHOCTH B fl)DpMe CTpaxoBoro Tlonyca Ha OCHOBaHHH yC!lOBl/Iﬁ, HU3JI0KCHHBIX B HACTOAIIEM Tomuce u
Tlpasun crpaxosanus oTsercTBeHHOCTH OneHmkoB 000 «IICO» ot 27.08.2014r (npeabutymas peaakuus ot 25 aekabps 2013 r.)

OGwecTBo ¢ orpaHu4eHHoii oTBeTcTBeHHOCTHI0 «IleHTpanbnoe Crpaxosoe

CTPAXOBILIHK O6mwectso» (000 «I[CO»)

ILnroxuna CeeTiiaHa AJIeBTHHOBHA

(nara posxuenns: 15.12.1978 r., macniopr. 45 06 210471 25.06.2003 einan: OBJ{
paiiona JInano30Bo ropoja Mockssl

772-065 Anpec: 127253, Poceus, r. Mocksa, yir. ITckoBekasi, 4. 9, kopi.2, KB. 45)

CTPAXOBATEJIb

CTpaxoBsIM C/ly4aeM B COOTBETCTBMH C HACTOAIIMM JOFOBOPOM SBJSETCA BO3HHKHOBEHHE
o6a3anHocTH CTPaxoBaTe/is BOMECTHTh YGBITKH, NPHYHHCHHbIE MMYIIECTBEHHBIM HHTEpECAM
BeirozonpuoGperatenei, BKowas Bpej, NPHYMHEHHBIN HMYIIECTBY BBIrOJONpHOOpETATENEl B
Pe3yNIbTaTe HENpeHAMEPEHHBIX OMHMGOK, YIymieHHii (KOTOPBIMH 10 HACTOALIEMY JOTOBOPY
ABIAIOTCA HapymeHus CTpaxosartesieM TPEGOBaHHI K OCYIIECTBICHHIO OLCHOMHOT JICATENbHOCTH,
NPEeyCMOTPEHHBIX No0XKeHnaMH DenepanbHOro 3akoHa «OG6 OLCHOYHOM JIEATENBHOCTH B
b Poceuiickolt ®eniepauniy, HapymeHns (eepaTbHbIX CTAHAAPTOB OUEHKH, MHBIX HOPMATHBHEIX
RS NpaBoBbIX aKTOB Poccuiickoii deaepauny B 06/1aCTH OLEHOUHOM ICATENBHOCTH), AOMYIEHHBIX
CrpaxopartesieM (OUCHIIHKOM, HAXOJAMMMCA B INTATEC CTPAXOBATeNs) W KOTOpble NPUBENH K
HApYWEHHIO JIOr0BOPA HA NPOBE/IEHHE OLICHKH, NPH OCYIECTBICHHH OLEHOYHOI AEATENBHOCTH.

CTPAXOBOM CIIYYAI

R OGbeKTOM CTPaxOBaHHs ABNAIOTCA HE MPOTHBOPEUANINE 3aKOHOAATEBCTBY PD HMyLIECTBEHHBIC
HHTEpeChl C'rpaxosarezm, CBA3AHHBIC C PHCKOM HACTYIUICHHA €ro l’pmﬂHCKDﬂ OTBETCTBEHHOCTH
3a NPHYHHEHHE Bpe/a MMYIIECTBY TpeTbX JuLl (BeirozonproGperaresneii) np oCymecTBICHNH
OLIEHOYHOI JACATCIILHOCTH, @ TAKIKE HMYLIECTBCHHBIC HHTEPECHI, CBA3AHHBIE C PHCKOM HACTYIUICHHA
OTBETCTBEHHOCTH 3a HapylieHHe JOroBOPa Ha MPOBEJCHHE OLCHKH H(WM) B pesynbTate
Hapymenus CtpaxosartenieM (OUCHIIMKOM, HaxoasmuMmes B wrare CTpaxoBarens) TpeGoBanmii k
OCYIIECTBICHHIO OLIEHOYHOI JICATENIBHOCTH, NPEAYyCMOTPEHHBIX MOJIOKEHHAMH (Deﬂepa:lbuoro
3akona «O6 oueHouHOI AeatensHOCTH B Poccmiickoii dezepauniy, Hapywenus (eepaibHpix
= CTaHJApTOB OLEHKH, HHBIX HOPMATHBHEIX TpPaBOBBIX aKTOB Pd B 0061acTH OLEHO4HOI
PR JIEATEIbHOCTH, CTAHAPTOB M NPaBUJI OLIEHOYHOM JIeATENLHOCTH

OBBEKT CTPAXOBAHMSA

CTPAXOBASI CYMMA 300 000,00 (Tpucra Thicsy) py6ueii 00 koneek

DOPAHIIN3A HET

CTPAXOBASI IIPEMU S 800,00 (Bocembcot) pybueit 00 koneek

Tlopsnox yniarh! cTpaxoBoH MpeMuu Omutara 10 20.02.2016.

CPOK TECTBHSI IOTOBOPA lel1fofol2f2 016 m 0]9]0l21270

i

TPUIOKEHMUSI (SBISIOTCS HEOTHEMIIEMOMH 1. Tlpasiia crpaxoBaHms OTBETCTBEHHOCTH oueHuwikos or 27.08.2014 r. (npexsityuias
HacThIO IaHHOTO JI0rOBOPA) penakuus ot 25 nekabps 2013 r.)

Crpaxosatens ¢ [Tpasiiamu 03HaKOMJIEH H coryiace, sk3emmnap Ipasin nonyumn, CTpaxoBaTelib YI0CTOBEPSACT, UTO Ha MOMEHT MOANHCAHIA CTPaxoBoro
TIOJIHCA OTCYTCTBYIOT PHYHHBI, CIOCOGHBIE MOBJIEYH HACTYIIEHHE CTPAXOBOTO ClTyuas, 0 KOTOPoM CTpaxoBaTe/ih 3HAET Wi 0UKEH 3HATh, NOATBEP/KIACT
JIOCTOBEPHOCTH H MOJIHOTY NPE/I0CTABNEHHbIX cBeenHit. [Tonmc (JIoroBop) BCTyNaeT B CHITy ¢ MOMEHTA OILIATEI, HO HE PAHEe YKa3aHHOro Hauasia Cpoka
neiictsus [onmca (JloroBopa) CTpaxoBaHms.

Hacrosuum Crpaxosarens jaet cornacue OO0 «LICO» (141006, Mockosekas 06nacts, r. Mertuum, [1lapanoseknii npoesz, c1p. 7) Ha 06paboTKY, B TOM
YHC/Ie ABTOMATH3HPOBAHHYIO, MOMX MEPCOHANILHBIX AAHHBIX, YKa3aHHBIX B HacTosmem ITomice (JloroBope) CTpaxoBaHis OTBETCTBEHHOCTH OLEHINMKA,
TIPWIOKEHHAX K HEMY B COOTBETCTBHH C TpeGoBanusaMu uacti 4 craten § denepanbroro 3akona ot 27.07.2006 Ne 152-33 «O nepcoHansHEIX AaHHBIX) Ha
YC/I0BUAX, yKasauHbiX B [Tpasinax ctpaxosanus u B Hactosiuem [Tonuce (JIoroBope) CTpaxoBanus OTBETCTBEHHOCTH OLEHIIMKA, NPHIOKEHHAX K YKA3AHHBIM

noxkymentam. Cornacue jaercst X Hawiexawero ucnonkenns 000 «I[CO» cpoux oGa3anHocTeil M peannsaunu npas. Corjiacke AaeTcsi Ha
OCYMIECTBICHHE JIOGBIX JiC] GBOR TH JIeHCTBUIT) C NEPCOHANLHBIMH JIAHHBIMH, BKITIOUAs, HO HE OFPAHHYHBAACH: COOP, 3AIHCH, CHCTEMATH3ALIIO,
HAKOIUIEHHE, XpaHEHHE, “Cotitient IAHO HA CPOK 3aKJI04eHNs JloroBopa CTpaxoBaus, ysemuennbiii na 10 sier. ITpasa n 06s3aHH0CTH cyGBeKTa
TePCOHATBHBIX JAHHBILAH 11 ORI

Ocobbie ormetk: JIfiietiais e \EYIWe3517 or 19.08.20151

CTPAXOBATEJIb

# "/ Timoxuna Caernana Anestuosna/
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