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Утверждаю:

 Генеральный директор АНО "МЦСЭИ"

​​​​​​​​​​​​​​​​​​​​ ___________________ Авдонин С.В.

Отчет об оценке 

№ 214/11/2018
Об определении рыночной стоимости помещения, 
назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., 
этаж 1, адрес объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, 
помещение X - комнаты с 32 по 55
Дата оценки: 

26 ноября 2018 г.

Основание для проведения оценки:

Договор № 214/11 от 13 ноября 2018 г.

Заказчик:

Конкурсный управляющий Базельцев Дмитрий Давидович
Исполнитель:

АНО «МЦСЭИ»

Оценщик:

Маслова Антонина Викторовна

Член Саморегулируемой межрегиональной ассоциации оценщиков (СМАО) 

(№ по реестру 3354 от 06.07.2011 г.)

Дата составления отчета:

26 ноября 2018 г.
г. Москва, 2018
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Сопроводительное письмо 

В соответствии с Договором № 214/11/2018 от 13 ноября 2018 г. АНО «МЦСЭИ» проведена оценка рыночной стоимости помещения, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1, адрес объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55 (далее по тексту – Объект оценки, оцениваемое помещение). 

Согласно полученной от Вас информации, результаты оценки будут использоваться для продажи через электронные торги в рамках процедуры банкротства в целях удовлетворения требований кредиторов. 

Обращаем Ваше внимание на то, что отдельные части настоящей работы не могут трактоваться вне данного отчета, а только с полным его содержанием, принимая во внимание все содержащиеся там допущения и ограничения.

Оценка была произведена на основании имеющихся в нашем распоряжении документов. На основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном ниже отчете об оценке, нами было сделано заключение о том, что рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 26 ноября 2018 г. округленно составляет без учёта НДС:

20 233 000  (Двадцать миллионов двести тридцать три тысячи) рублей.
Оценка была проведена, а настоящий отчет подготовлен в соответствии с:
- требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (далее – Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»);

- Федеральными стандартами оценки:

· «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)»;

· «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»;

· «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)»;

· «Оценка недвижимости (ФСО №7)»;
- Стандартами Ассоциации СМАО (далее – СМАО):

Осмотр Объекта оценки проводился 13 ноября 2018 г. Описание Объекта оценки приведено в отчете об оценке.

Если у Вас возникнут какие-либо вопросы по оценке или по рассуждениям, приведённым в отчёте, пожалуйста, обращайтесь непосредственно к нам.
Благодарим Вас за возможность оказать Вам услугу.
С уважением, 

Генеральный директор

АНО «МЦСЭИ» 







Авдонин С.В.

                              м.п.
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Приложения 
1. Задание на оценку в соответствии с требованиями федеральных стандартов оценки
1. Объект оценки.

Объектом оценки является помещение, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55.

2. Состав объекта оценки. Объект оценки не имеет отдельных частей. 

3. Характеристика объекта оценки и его оцениваемых частей приведена в разделе 7.2 «Описание объекта оценки со ссылкой на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки» 

4. Права на Объект оценки, учитываемые при определении стоимости Объекта оценки.

Вид права: Собственность
Субъект права: ООО «ЧАЛКА», ИНН: 7734240168, ОГРН: 1027739313161.
5. Ограничения (обременения) прав, учитываемых при оценке объекта оценки, а также в отношении каждой из частей объекта оценки.

Ипотека в силу закона.
6. Цель оценки.

Целью настоящей оценки является определение рыночной стоимости Объекта оценки.

7. Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения. В соответствии с информацией, полученной от Заказчика, результаты оценки будут использоваться для продажи через электронные торги в рамках процедуры банкротства в целях удовлетворения требований кредиторов. Исполнитель и Оценщик не располагают информацией об ограничениях, которые могут возникнуть в связи с использованием результатов оценки.

8. Вид стоимости.

Вид определяемой стоимости: рыночная стоимость Объекта оценки.

9. Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости).

Оценка проводится по состоянию на 26 ноября 2018 г. 

10. Срок проведения оценки: с 13 ноября 2018 г. по 26 ноября 2018 г.
11. Балансовая стоимость. 

Информация о балансовой стоимости не предоставлена. Величина балансовой стоимости не влияет на величину рыночной стоимости. 
12. Особенности проведения осмотра объекта оценки.

Осмотр объекта производился 13 ноября 2018 г. без ограничения доступа к Объекту оценки.

13. Порядок и сроки предоставления Заказчиком необходимых для проведения оценки материалов и информации.

Копии документов на объект оценки Заказчиком были переданы Оценщику при заключении договора на оценку.

14. Необходимость привлечения отраслевых экспертов. Отсутствует.

15. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка.

15.1. В соответствии с п.24 ФСО №1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
15.2. Результаты работ по оценке должны быть представлены Заказчику в виде письменного отчёта об оценке.

15.3. Отчёт должен соответствовать требованиям: Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»; Федеральных стандартов оценки (введёнными в действие с 29.09.2015 г.); стандартов и правил СМАО.

15.4. Суждение о возможных границах интервала стоимости объекта оценки: в соответствии с Приложением «Задание на оценку» к Договору № 214/11/2018 от 13 ноября 2018 г., а также исходя из цели оценки, определение возможных границ интервала стоимости объекта оценки не требуется.

15.5. Любые дополнения, изменения и приложения к настоящему заданию на оценку действительны лишь при условии, если они совершены в письменной форме и подписаны уполномоченными представителями Исполнителя и Заказчика.
2. Применяемые стандарты оценочной деятельности
При проведении оценки использовались федеральные стандарты оценочной деятельности (введённые в действие с 29.09.2015 г.), а также стандарты оценочной деятельности, установленные саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является Оценщик:
1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 297. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;
2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 298. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;
3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)». Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года № 299. Настоящий федеральный стандарт оценки является обязательным к применению при осуществлении оценочной деятельности;
4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)». Утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. № 611. Настоящий Федеральный стандарт оценки развивает, дополняет и конкретизирует требования и процедуры, установленные ФСО № 1, ФСО № 2, ФСО № 3, и является обязательным к применению при оценке недвижимости;
5. Требования стандартов и правил СМАО.
3. Принятые при проведении оценки объекта оценки допущения
При проведении оценки Объекта Оценщик принял следующие допущения, а также установил следующие ограничения и пределы применения полученного результата оценки:
1. Настоящий Отчет не может быть использован иначе, чем в соответствии с целями и задачами проведения оценки Объекта.

2. При проведении оценки Объекта предполагалось отсутствие каких-либо скрытых факторов, прямо или косвенно влияющих на итоговые величины стоимости Объекта. Оценщику не вменялось в обязанность поиск таких факторов.
3. Оценщик, используя при проведении оценки Объекта документы и информацию, полученные от Заказчика, а также из иных источников, не удостоверяет фактов, изложенных в таких документах либо содержащихся в составе такой информации.
4. Использованные при проведении оценки Объекта данные принимаются за достоверные, при этом ответственность за соответствие действительности и формальную силу таких данных несут владельцы источников их получения.
5. Оценщику не вменяется в обязанность доказывание существующих в отношении Объекта прав.
6. Права на Объект предполагаются полностью соответствующими требованиям законодательству Российской Федерации и иным нормативным актам, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.
7. Объект предполагается свободным от прав третьих лиц, за исключением случаев, если настоящим Отчетом установлено иное.
8. Суждение о возможных границах интервала стоимости объекта оценки: в соответствии с Приложением «Задание на оценку» к Договору № 214/11/2018 от 13 ноября 2018 г., а также исходя из цели оценки, определение возможных границ интервала стоимости объекта оценки не требуется.
9. Итоговая величина стоимости Объекта является действительной исключительно на дату определения стоимости Объекта (дату проведения оценки), при этом итоговая величина стоимости Объекта может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом, если с даты составления настоящего Отчета до даты совершения сделки с Объектом или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. 
10. Расчеты в рамках проведения оценки Объекта осуществлялись Оценщиком с использованием программы Microsoft Excel. Округление осуществлялось на завершающем этапе расчета. В данной связи промежуточные расчетные показатели, приведенные в тексте Отчета, не следует рассматривать как точные значения, так как они показаны без учета дробных составляющих.
11. Оценка проводилась на допущении, что состояние Объекта оценки с даты осмотра до даты оценки не изменилось.
12. Оценка проводилась без учёта имеющегося ограничения (обременения) права: ипотека в силу закона.
4. Сведения о заказчике оценки и об оценщике
Таблица 1. Сведения о Заказчике.
	Реквизит
	Значение

	Конкурсный  управляющий
	Базельцев  Дмитрий Давидович

	Квалификационный аттестат
	№050-001871 от 22.03.2016г.

	ИНН  
	503113936382

	Почтовый адрес
	142403, Московская область, Ногинский район, г. Ногинск, ул. Краснослободская, д. 4а

	Реквизиты  
	ПАО Сбербанк, Банк: СРЕДНЕРУССКИЙ БАНК СБЕРБАНКА РОССИИ Г.МОСКВА

р/сч: 40817810640280024501, БИК: 044525225, к/сч: 30101810400000000225


Таблица 2. Сведения об оценщике
	Фамилия, имя, отчество
	Маслова Антонина Викторовна

	Местонахождение
	144000, Россия, Московская область, г.Ногинск 

	Адрес эл.почты, телефон
	antonina2821@mail.ru, 8(926)383-06-56

	Информация о членстве в саморегулируемой организации оценщиков
	Свидетельство № согласно реестра 3354, дата включения в реестр 06.07.2011 г. о членстве в Некоммерческом партнерстве «Саморегулируемой межрегиональной ассоциации специалистов-оценщиков»*

	Номер и дата выдачи документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом ПП-I № 405047 от 19.10.2010 г. Государственного университета по землеустройству, г. Москва. Свидетельство о повышении квалификации Государственного университета по землеустройству по программе «Эффективное управление земельными и природными ресурсами, недвижимым имуществом и другими активами бизнеса на основе рыночной оценки» № 15089, г. Москва, 2010 г.

	Информация о квалификационном аттестате в области оценочной деятельности
	№006102-1 от 16 марта 2018 г. по направлению оценочной деятельности «Оценка недвижимости», срок действия аттестата до 16 марта 2021 г., номер документа 003775-КА1

	Сведения о страховании гражданской (проф.) ответственности Оценщика
	ООО «Абсолют страхование», полис (договор) обязательного страхования ответственности оценщика №  022-073-001926/18 от 23.07.2018 г. на сумму 10 000 000 (Десять миллионов) рублей. Период страхования с 23.08.2018 г. по 22.08.2019 г.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	С 15 сентября 2009 года


* На основании решения Общего собрания членов НП «СМАОс» от 17 апреля 2015 г. Некоммерческое партнерство «Сообщество специалистов-оценщиков СМАО» переименовано в Саморегулируемая межрегиональная ассоциация оценщиков. Сокращенное наименование на русском языке – СМАО. Дата регистрации изменений: 17 июня 2015 г.
Таблица 3. Сведения о юридическом лице, с которым оценщик заключил трудовой договор 

	Организационно-правовая форма
	Автономная некоммерческая организация

	Полное наименование
	Автономная некоммерческая организация «Международный центр судебных экспертиз и исследований»

	ИНН, КПП
	ИНН: 9715288979  КПП: 771501001                                                                                                                                                                    

	Местонахождение
	Юридический адрес: 127015, г. Москва, ул. Бутырская, дом № 86Б                                                                                                             Фактический адрес: 127015, г. Москва, ул. Бутырская, дом № 86Б

	ОГРН, дата присвоения ОГРН
	ОГРН: 1177700001027, дата присвоения 11.01.2017 г                                                                                                                                                           

	Сведения о страховании (проф.) ответственности Исполнителя
	Договор (полис) № 180Е0В4070938 от 06.11.2018 г. Страховое акционерное общество «ВСК». Срок действия  с 06.11.2018 года по 05.11.2019 года. Страховая сумма 5 000 000 (Пять миллионов рублей 00 копеек).

	Контактная информация 
	тел. 8(925)903-00-47 8(917)570-94-74              

E-mail: 9030047@mail.ru Сайт: expertizaiocenka.ru


Копии документов Оценщика и Исполнителя представлены в Приложении 1 к настоящему Отчёту.
Сведения о независимости юридического лица, с которым Оценщик заключил трудовой договор, и Оценщика в соответствии с требованиями статьи 16 Закона об оценке: требование о независимости выполнено.
5. Информация обо всех привлеченных к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах
Авдонин Станислав Владимирович – осмотр Объекта оценки, заключение Договора на оценку; Маслова Антонина Викторовна – проведение расчётов и составление Отчёта.

Иные организации и специалисты к проведению оценки объекта оценки и подготовке отчета об оценке не привлекались.

6. Основные факты и выводы
6.1. Основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки
На основании Договора № 214/11/2018 от 13 ноября 2018 г. (далее – «Договор») Автономная некоммерческая организация «Международный центр судебных экспертиз и исследований» (далее – «Исполнитель») оказаны услуги по оценке Объекта оценки, составлен в письменной форме настоящий отчет об оценке Объекта (далее - Отчет).
Выводы, содержащиеся в настоящем Отчете, базируются на расчетах, заключениях и профессиональных суждениях Оценщика, заключившего с Исполнителем, трудовой договор, имеющего базовое, профессиональное образование в области оценки и подписавшего настоящий отчёт (далее – Оценщика). Источники использованной информации, сведения о способах расчёта стоимости Объекта (методах оценки), а также предпосылки заключений отражены в соответствующих разделах настоящего Отчета.
При использовании настоящего Отчета должны быть приняты во внимание все оговоренные допущения, ограничения и пределы применения полученных результатов проведения оценки Объекта.
6.2. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки
Объектом оценки является помещение, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55.
6.3. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
Таблица 4. Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость без учёта НДС, 
полученная в рамках 

	
	доходного 
подхода
	сравнительного
подхода
	затратного
подхода

	помещение, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55
	18 982 701 р.
	21 483 977 р.
	Не применялся


6.4. Итоговая величина стоимости объекта оценки
Таблица 5. Итоговая величина стоимости объекта оценки
	Наименование объекта оценки
	Рыночная стоимость 

без учёта НДС

	помещение, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55
	20 233 000 р.


6.5. Ограничения и пределы применения полученной итоговой стоимости
Предполагаемое использование результатов оценки: для продажи через электронные торги в рамках процедуры банкротства в целях удовлетворения требований кредиторов. Результаты оценки не могут быть использованы для других целей.
Ограничение по использованию результатов оценки: результаты оценки объекта оценки могут быть использованы в течение 6 месяцев от даты составления отчета об оценке.
6.6. Порядковый номер отчета. Дата составления отчета. Дата проведения осмотра объекта оценки
В системе нумерации Оценщика настоящий Отчет имеет номер 214/11/2018. 
Датой составления Отчета является 26 ноября 2018 г.
Дата проведения осмотра Объекта оценки: 13 ноября 2018 г. 
6.7. Вывод о ликвидности Объекта оценки
Средняя ликвидность, срок реализации в среднем 6 месяцев (см.раздел 7.5. данного Отчёта)

7. Описание объекта оценки с указанием перечня документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
7.1. Перечень документов, устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
	Наименование, вид документа
	Реквизиты документа

	1
	2

	1
	Свидетельство о государственной регистрации права
	Копия документа
	77-АС №211379 от 10.03.2015 г.

	2
	Выписка из технического паспорта на здание (строение)
	-//-
	02 80 11 0052659
по состоянию на 28.04.2009 г.

	3
	Поэтажный план и экспликация 
	-//-
	02 80 11 0052657 

по состоянию на 28.11.2007 г.

	4
	Кадастровый паспорт помещения
	-//-
	от 12.01.2012 г.


7.2. Описание объекта оценки со ссылкой на документы, устанавливающие количественные и качественные характеристики объекта оценки
Объектом оценки является помещение, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1, адрес (местонахождение) объекта: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55.
Характеристики Объекта оценки представлены в следующей таблице.

Таблица 6. Описание Объекта оценки.

	Сведения об имущественных правах на объект оценки

	Наименование параметра
	Значение параметра

	Объект оценки
	помещение, назначение: нежилое, площадь 270,9 кв.м., этаж 1

	Адрес объекта оценки
	г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55

	Имущественные права на объект
	Собственность

	Субъект права
	ООО «ЧАЛКА», ИНН: 7734240168, ОГРН: 1027739313161.

	Балансовая стоимость объекта оценки
	Информация о балансовой стоимости не предоставлена. Величина балансовой стоимости не влияет на величину рыночной стоимости. 

	Сведения об обременениях, связанных с объектом оценки

	Ограничения (обременения)
	Ипотека в силу закона

	Сведения о физических свойствах объекта оценки

	Описание здания.

	Материал стен
	Панельные

	Этажность
	17

	Описание помещения.


	Этаж 
	1

	Общая площадь, кв.м.
	270,9

	Назначение
	Помещение свободного назначения

	Сведения о перепланировке
	Перепланировка отсутствует. 

	Состояние внутренней отделки
:
	Типовой ремонт, хорошее состояние

	Описание прилегающей территории.

	Населенный пункт
	г.Москва

	Преобладающая застройка микрорайона
	Жилые дома различной этажности

	Транспортная доступность
	Хорошая

	Обеспеченность общественным транспортом
	Хорошая 

	Обеспеченность объектами социальной инфраструктуры
	Хорошая 

	Состояние прилегающей территории
	Подъезд к объекту асфальтирован, имеется уличное освещение

	Сведения об износе и устареваниях объекта оценки

	Износ
	26% (см. обоснование в Отчёте далее)

	Устаревания
	Снижение покупательского спроса, обнаружение признаков понижения качества по различным причинам и других признаков устаревания, в том числе и внешнего (за исключением общей экономической ситуации) устаревания не установлены

	Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки 
	Элементы, входящие в состав объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки Объекта оценки, не выявлены.

	Информация о текущем использовании объекта оценки
	Используется согласно своему назначению, а именно как нежилое помещение

	Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость
	Иные факторы, существенно влияющие на стоимость объекта оценки, не выявлены.


Подробный фотографический материал, идентифицирующий оцениваемое имущество, представлен в Приложении 3 к Отчету «Фотографии Объекта оценки».
Сведения об имущественных правах на Объект оценки.
Наименование имущественного права: Собственность
Данные о правообладателе:
ООО «ЧАЛКА», ИНН: 7734240168, ОГРН: 1027739313161.

Сведения об обременениях, связанных с Объектом оценки.
Ипотека в силу закона
Балансовая стоимость Объекта оценки.
Информация о балансовой стоимости не предоставлена. Величина балансовой стоимости не влияет на величину рыночной стоимости. 
Краткая характеристика местоположения

Объект оценки находится по адресу: г. Москва, ш.Пятницкое, д.9, помещение X - комнаты с 32 по 55.
Местоположение Объекта оценки представлено ниже:
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Рисунок – 1. Схема местоположения объекта оценки относительно станции метро (источник https://yandex.ru)
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Рисунок – 2. Схема местоположения объекта оценки на карте г.Москва (источник https://yandex.ru)
Сведения об износе и устареваниях Объекта оценки.
Метод срока жизни основан на том факте, что эффективный возраст так относится к типичному сроку экономической жизни, как накопленный износ и устаревания к затратам на замещение (воспроизводство), причем под эффективным возрастом понимается время, которым оценивается продолжительность жизни здания, исходя из его физического состояния и других факторов, влияющих на его стоимость. Из этого соотношения вытекает следующая формула определения износа в процентах:
И = (ЭВ/ТСЭЖ)*100% = (ЭВ/(ЭВ+ОСЭЖ))*100%,
где: ЭВ – эффективный возраст;
 ТСЭЖ – типичный срок экономической жизни;
 ОСЭЖ – оставшийся срок экономической жизни.
Для приближённых расчётов можно использовать также упрощённую формулу:
 И = (ХВ/ТСЭЖ)*100%,
где: ХВ – хронологический возраст.
Нормативные сроки эксплуатации жилых домов массовой постройки представлены в следующей таблице:

	Тип дома
	время постройки
	срок эксплуатации

	Сталинские довоенные
	1930-40
	125

	Сталинские послевоенные
	1945-55
	150

	«Хрущевки» панельные
	1955-70
	50

	Кирпичные пятиэтажки
	1955-70
	100

	Панельные и блочные 9-16-ти этажные
	1965-80
	100

	Современные кирпичные и монолитные
	1980-98
	125-150

	Современные панельные
	1980-98
	100-120


Источник: http://www.project.bulgaria-burgas.ru/time-live_home.htm
Расчет величины износа методом срока жизни представлен в расчётной таблице ниже.
Таблица 7. Определение износа жилого дома методом срока жизни.

	Год постройки здания
	1992

	Хронологический возраст, лет
	26

	Эффективный возраст, лет
	26

	Нормативный срок службы, лет
	100

	Остаточный срок экономической жизни, лет
	74

	Физический износ, %
	26,00%


Признаки функционального и внешнего (экономического) устареваний не выявлены.
Количественные и качественные характеристики элементов, входящих в состав Объекта оценки, которые имеют специфику, влияющую на результаты оценки Объекта оценки.
В помещении имеются все инженерные коммуникации, в том числе электроснабжение, водопровод, канализация, центральное отопление.
Информация о текущем использовании Объекта оценки.
Объект оценки используется в качестве помещения свободного назначения.
7.3. Иная информация, существенная для определения стоимости объекта оценки.
Иная информация, существенная для определения стоимости Объекта оценки, отсутствует.
7.4. Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки.
Коммерческая привлекательность
Объект оценки, по мнению Оценщика, обладает высокой коммерческой привлекательностью для потенциальных покупателей (физические и юридические лица), которая обусловлена следующими факторами:
· развитая инфраструктура и отличная транспортная доступность;
· тенденция к росту цен на рынке недвижимости.
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки 
ФСО №7, п.12-21:
Анализ наиболее эффективного использования лежит в основе оценок рыночной стоимости недвижимости.
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. Наиболее эффективное использование объекта недвижимости может соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное использование, например ремонт (или реконструкцию) имеющихся на земельном участке объектов капитального строительства.
Анализ наиболее эффективного использования позволяет выявить наиболее прибыльное использование объекта недвижимости, на который ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого подхода.
Анализ наиболее эффективного использования объекта оценки проводится, как правило, по объемно-планировочным и конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального строительства. При этом такой анализ выполняется путем проведения необходимых для этого вычислений либо без них, если представлены обоснования, не требующие расчетов.
Анализ наиболее эффективного использования частей объекта недвижимости, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом фактического использования других частей этого объекта.
Анализ наиболее эффективного использования части реконструируемого или подлежащего реконструкции объекта недвижимости проводится с учетом наиболее эффективного использования всего реконструируемого объекта недвижимости.
Наиболее эффективное использование объекта недвижимости, оцениваемого в отдельности, может отличаться от его наиболее эффективного использования в составе оцениваемого комплекса объектов недвижимости.
Рыночная стоимость земельного участка, застроенного объектами капитального строительства, или объектов капитального строительства для внесения этой стоимости в государственный кадастр недвижимости оценивается исходя из вида фактического использования оцениваемого объекта. При этом застроенный земельный участок оценивается как незастроенный, предназначенный для использования в соответствии с видом его фактического использования.
Анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости для сдачи в аренду выполняется с учетом условий использования этого объекта, устанавливаемых договором аренды или проектом такого договора.
На практике анализ наиболее эффективного использования объекта недвижимости выявляется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим четырем критериям:
· быть физически возможным, то есть соответствовать ресурсному потенциалу;
· быть законодательно допустимым, то есть срок и форма предполагаемого использования не должны подпадать под действие правовых ограничений, существующих или потенциальных;
· быть финансово-состоятельным, то есть использование должно обеспечивать доход, равный или больший по сравнению с суммой операционных расходов, финансовых обязательств и капитальных затрат; 
· быть максимально эффективным, то есть иметь наибольшую продуктивность среди вариантов использования, вероятность реализации которых подтверждается рынком.
Согласно представленным владельцем документам и в соответствии с действующим законодательством, функционально и физически возможным является использование объекта в качестве нежилого.
При анализе потребительских свойств важное значение имеет степень соответствия оцениваемого объекта его функциональному назначению. 
Тип здания, в котором расположено оцениваемое помещение – жилой дом, планировка коридорно-кабинетная.
Результирующий вывод данного раздела заключается в том, что по совокупности всех имеющихся характеристик оцениваемый объект обладает высоким потребительским потенциалом. На основании проведенного анализа рынка, можно сделать вывод, что использование объекта оценки как помещения свободного назначения является наилучшим.
7.5. Анализ ликвидности Объекта оценки 
Объектом оценки является нежилое помещение. Описание и расчет стоимости Объекта оценки проводился, основываясь на предоставленных Заказчиком документах и исходя из его визуального осмотра. Ликвидность определяется в зависимости от прогнозируемого срока реализации имущества на свободном рынке по рыночной стоимости. По срокам реализации ликвидность разделена на следующие градации:

	Показатель ликвидности
	Высокая
	Средняя
	Низкая

	Примерный срок реализации, 
календарных дней
	Не более 60
	61-270
	271-545


Учитывая характеристики Объекта оценки и типичные сроки при продаже аналогичных объектов, показатель ликвидности можно обозначить как «средний», примерный срок реализации составляет в среднем 6 месяцев.
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8. Анализ рынка объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость
8.1. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта

Таблица 7. Основные экономические и социальные показатели.
	
	Октябрь
2018г.
	В % к
	Январь-
октябрь
2018г.
в % к
январю-
октябрю
2017г.
	Справочно

	
	
	октябрю
2017г.
	сентябрю
2018г.
	
	октябрь 2017г. в % к
	январь-
октябрь
2017г.
в % к
январю-
октябрю
2016г.

	
	
	
	
	
	октябрю
2016г.
	сентябрю
2017г.
	

	Валовой внутренний продукт
	
	101,51),2)
	
	
	101,83)
	
	

	Индекс промышленного производства4)
	
	103,7
	105,8
	103,0
	100,2
	104,2
	103,0

	Продукция сельского хозяйства, млрд.рублей
	819,5
	111,9
	77,1
	98,7
	97,8
	64,7
	102,6

	Грузооборот транспорта, млрд.т-км
	488,0
	99,9
	105,4
	102,6
	106,4
	107,7
	106,7

	   в том числе 
    железнодорожного транспорта
	222,2
	103,2
	105,9
	104,3
	106,1
	105,6
	106,5

	Оборот розничной торговли, млрд.рублей
	2746,2
	101,9
	100,3
	102,6
	103,4
	100,6
	100,8

	Объем платных услуг населению, млрд.рублей
	803,3
	102,4
	102,1
	102,7
	101,1
	101,4
	100,3

	Внешнеторговый оборот, 
 млрд.долларов США
	58,45)
	113,76)
	98,87)
	119,68)
	118,56)
	99,77)
	125,78)

	    в том числе:

   экспорт товаров
	38,4
	124,8
	102,7
	127,8
	121,4
	105,9
	126,0

	   импорт товаров
	20,0
	97,1
	92,2
	107,5
	114,5
	91,7
	125,3

	Инвестиции в основной капитал, млрд.рублей
	10222,69)
	104,12)
	
	
	103,03)
	
	

	Индекс потребительских цен 
	
	103,5
	100,4
	102,6
	102,7
	100,2
	103,9

	Индекс цен производителей промышленных товаров4) 
	
	116,9
	103,3
	111,4
	107,6
	101,2
	107,5

	Реальные располагаемые денежные доходы10)
	
	101,4
	104,3
	101,611)
	98,6
	100,2
	97,611)

	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций:
	
	
	
	
	
	
	

	   номинальная, рублей
	4200010)
	108,110)
	100,510)
	110,410)
	108,3
	100,8
	107,0

	   реальная 
	
	104,410)
	100,110)
	107,610)
	105,4
	100,6
	103,0

	Общая численность безработных (в возрасте 15 лет и старше), млн.человек
	3,612)
	93,6
	105,2
	91,7
	94,113)
	101,0
	93,313)

	Численность официально  зарегистрированных безработных 

(по данным Роструда), млн.человек
	0,6
	89,3
	97,3
	87,0
	84,9
	96,6
	85,1

	  1) Предварительная оценка.

  2) Январь-сентябрь 2018г. в % к январю-сентябрю 2017 года.

  3) Январь-сентябрь 2017г. в % к январю-сентябрю 2016 года.

  4) По видам деятельности "Добыча полезных ископаемых", "Обрабатывающие производства", "Обеспечение электрической энергией, газом  и паром; кондиционирование воздуха", "Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений".

  5) Данные за сентябрь 2018 года.

  6) Сентябрь 2018г. и сентябрь 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  7) Сентябрь 2018г. и сентябрь 2017г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах.

  8) Январь-сентябрь 2018г. и январь-сентябрь 2017г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

  9) Данные за январь-сентябрь 2018 года.

10) Оценка.

11) В целях сопоставимости данных показатель приведен без учета единовременной денежной выплаты пенсионерам    в январе 2017г. в размере 5 тыс.рублей, назначенной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г.  № 385-ФЗ. С учетом указанной выплаты реальные располагаемые денежные доходы в январе-октябре 2018г. в % к           январю-октябрю 2017г. составили 101,0%, в январе-октябре 2017г. в % к январю-октябрю 2016г. - 98,2%.

12) Предварительные данные.

13) Показатель рассчитан по численности безработных в возрасте 15-72 лет.


Социально-экономическая обстановка в стране

В октябре 2018г. по сравнению с предыдущим месяцем  индекс потребительских цен  составил 100,4%, в том числе на продовольственные товары - 100,6%, непродовольственные товары - 100,5%, услуги - 99,9%.

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения   цен на отдельные товары и услуги, подверженные влиянию факторов, которые носят административный, а также сезонный характер, в октябре 2018г. составил 100,4%, с начала года - 102,8% (в октябре 2017г. - 100,1%, с начала года - 101,8%).

В октябре 2018г. цены на  продовольственные  товары выросли на 0,6% (в октябре 2017г. - на 0,4%).

Цены на  непродовольственные товары в октябре 2018г. выросли на 0,5% (в октябре 2017г. - на 0,3%).

Цены и тарифы на  услуги  в октябре 2018г. снизились на 0,1% (в октябре 2017г. - на 0,2%).

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете на месяц в среднем по России в конце октября 2018г. составила 15271,1 рубля. За месяц его стоимость выросла на 0,3% (с начала года - на 3,3%).

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на месяц в среднем по России в конце октября 2018г. составила 3833,2 рубля и по сравнению с предыдущим месяцем снизилась на 0,2% (с начала года - увеличилась на 2,4%).

В октябре 2018г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,4%, изменение официального курса доллара США и евро к рублю - 100,3% и 98,1% соответственно.
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Реальные располагаемые денежные доходы  (доходы за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен), по оценке, в октябре 2018г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года увеличились на 1,4%, в январе-октябре 2018г. - на 1,6% (без учета ЕВ-2017, произведенной в соответствии с Федеральным законом от 22 ноября 2016г. № 385-ФЗ).

Заработная плата.  Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в октябре 2018г., по оценке, составила 42000 рублей и по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года выросла на 8,1%, в январе-октябре 2018г. - на 10,4%.

Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, представленным организациями (не относящимися к субъектам малого предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 ноября 2018г. составила 3209 млн.рублей и по сравнению с 1 октября 2018г. увеличилась на 70 млн.рублей (2,2%).

Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 1 ноября 2018г., составлял менее 1% месячного фонда заработной платы работников наблюдаемых видов экономической деятельности.

Из общей суммы просроченной задолженности 564 млн.рублей (17,6%) приходится на задолженность, образовавшуюся в 2017г., 1076 млн.рублей (33,5%) - в 2016г. и ранее.

На 1 ноября 2018г. просроченная задолженность по заработной плате отсутствовала в     10 субъектах Российской Федерации. За месяц она снизилась в 35 субъектах, осталась без изменения - в 1 субъекте, выросла - в 37 субъектах, образовалась - в 2 субъектах Российской Федерации.

Задолженность из-за несвоевременного получения денежных средств из бюджетов всех уровней по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 ноября 2018г. составила 29 млн.рублей, или 0,9% общего объема просроченной задолженности по заработной плате. 

Из общего объема задолженности из-за бюджетного недофинансирования 88,8% приходилось на федеральный бюджет и 11,2% - на местные бюджеты. При определении задолженности из федерального бюджета организациями учитываются невыплаченные своевременно средства федерального бюджета, относящиеся, в соответствии с бюджетной классификацией, к статье "оплата труда", а также суммы оплаты труда, предусмотренные за выполнение государственных заказов и целевых производственных программ, финансируемых из федерального бюджета.

На 1 ноября 2018г. просроченная задолженность по заработной плате из-за несвоевременного получения денежных средств из бюджетов всех уровней отсутствовала в 80 субъектах Российской Федерации.

Задолженность по заработной плате из-за отсутствия собственных средств организаций за октябрь 2018г. увеличилась на 67 млн.рублей (2,2%) и на 1 ноября 2018г. составила 3180 млн.рублей.

Численность рабочей силы, по предварительным итогам выборочного обследования рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, в октябре 2018г. составила 76,1 млн.человек, или 52% от общей численности населения страны.

В сентябре 2018г. в общей численности занятого населения 31,7 млн.человек, или 43,4% составляли штатные (без учета совместителей) работники организаций, не относящихся к субъектам малого предпринимательства. На условиях совместительства и по договорам гражданско-пра-вового характера для работы в этих организациях привлекалось еще 1,3 млн.человек (в эквиваленте полной занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-правового характера, в организациях (без субъектов малого предпринимательства) в сентябре 2018г. составило 33,0 млн. человек и было больше, чем в сентябре 2017г., на 103 тыс.человек, или на 0,3%.

Безработица.  В октябре 2018г., по предварительным итогам выборочного обследования рабочей силы, 3,6 млн.человек в возрасте 15 лет и старше, или 4,7% рабочей силы классифицировались как безработные (в соответствии с методологией Международной Организации Труда). 

При этом зарегистрированы в качестве безработных в органах службы занятости населения, по данным Роструда, 0,6 млн.человек, в том числе 0,5 млн.человек получали пособие по безработице.

Забастовки.  В январе-октябре 2018г. были зафиксированы 2 забастовки с участием 149 человек. Потери рабочего времени составили 540 человеко-дней.
8.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект
В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по назначению: 
– рынок жилья; 
– рынок коммерческой недвижимости;
– рынок земельных участков.
В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов рынка недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту рынка. Ниже приведена типовая сегментация объектов недвижимости:
Земельные участки вне поселений – межселенные территории: 
– под дачное и садово-огородное использование; 
– под жилую застройку; 
– промышленного и иного специального назначения промышленности, транспорта, энергетики, обороны и др.;
– сельскохозяйственного назначения; 
– природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного, историко-культурного назначения; 
– лесного фонда, водного фонда; 
– участки недр; 
– земли резерва, назначение которых не определено.
Жилье – жилые здания и помещения: 
– многоквартирные жилые дома, квартиры в них и другие помещения для постоянного проживания в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.;
– индивидуальные, двух – и четырехсемейные малоэтажные жилые дома старая застройка, а также дома традиционного типа – домовладения и дома нового типа – коттеджи, таунхаусы.
Коммерческая недвижимость: 
– офисные здания и помещения административно-офисного назначения;
– гостиницы, мотели, дома отдыха;
– магазины, торговые центры; 
– рестораны, кафе и другие пункты общепита;
– пункты бытового обслуживания, сервиса.
Промышленная недвижимость: 
– заводские и фабричные помещения, здания и сооружения производственного назначения;
– мосты, трубопроводы, дороги, дамбы и другие инженерные сооружения;
– паркинги, гаражи;
– склады, складские помещения.
Недвижимость социально-культурного назначения:
– здания правительственных и административных учреждений;
– культурно-оздоровительные, образовательные, спортивные объекты;
– религиозные объекты.
Классификация рынков недвижимости:

	Признак классификации
	Виды рынков

	Вид объекта

	Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов

	Географический (территориальный)
	Местный, городской, региональный, национальный, мировой

	Функциональное назначение
	Производственных помещений, жилищный, непроизводственных зданий и помещений

	Степень готовности к эксплуатации
	Существующих объектов, незавершенного строительства, нового строительства

	Тип участников

	Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, муниципальных образований, коммерческих организаций

	Вид сделок
	Купли-продажи, аренды, ипотеки, вещных прав

	Отраслевая принадлежность

	Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, общественных зданий, другие

	Форма собственности
	Государственных и муниципальных объектов, частных

	Способ совершения сделок
	Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, биржевой и внебиржевой, традиционный и компьютеризированный


Исходя из проведенного анализа, Объект оценки относится к сегменту рынка коммерческой недвижимости – объектам торгово-офисного назначения.
8.3. Анализ рынка коммерческой недвижимости по итогам I полугодия 2018г. 

Во 2 квартале 2018 г. на рынке продажи при снижении объема предложения наблюдался незначительный рост цены, а на рынке аренды ни объем предложения, ни цены существенно не изменились. 

Судя по некоторому росту цен, на рынке продажи несколько вырос спрос на торговые помещения,  в то время как на рынке аренды роста спроса ни по одному из сегментов не наблюдалось.

Среди основных отличий  развития отдельных видов коммерческой недвижимости на рынке аренды и продажи можно выделить:

· Хотя ни в центре, ни за его пределами цены почти не изменились, в целом по торговым помещениям наблюдался рост цен, что произошло из-за роста доли более дорогих помещений в центре. Арендные ставки снизились как в пределах Садового кольца, так и за его пределами, причем в первом случае – более существенно. 

· Арендные ставки по офисным объектам почти не изменились, в то время как цены по объектам в центре и за его пределами несколько выросли, причем в центре этот рост был выше. Общее снижение цен по офисам происходило за счет роста доли более дешевых объектов за пределами центра. 

· Цены продаж по производственно-складским помещениям за квартал немного снизились, а ставки почти не изменились. 

Судя по незначительности изменения ставок и цен, рынок продолжает стагнировать, при этом заметное снижение объема предложения на рынке продажи привело лишь к незначительному росту цен. Есть положительные небольшие сдвиги, что не может не радовать.

Как уже неоднократно указывалось ранее, быстрого  выхода из стагнации в условиях системности существующих проблем ожидать не приходится.  

Объем предложения
Во 2 кв. 2018 года объем предложения снизился на 18% по количеству и на 22% по общей площади. За год, по сравнению c 2 кв. 2017 года, объем предложения уменьшился на 5% по количеству и 8% по общей площади. 

Всего во 2 квартале на продажу было выставлено 2 073 объекта общей площадью 2 826 тыс.кв.м.

Ценовые показатели
Средневзвешенная цена во 2 кв. 2018 года выросла на 2% и составила 166 734 руб./кв.м. С учетом того, что курс доллара за квартал и год вырос на 9%, цена в долларовом эквиваленте за квартал также выросла на 11%, а за год – на 2% и составила  2 693 $/кв.м.  Общая стоимость объектов предлагаемых на продажу коммерческой недвижимости за квартал снизилась на 20%, а за год - на 14%,  составив 471 млрд. руб.

Незначительность роста цен при существенном снижении объема предложения может говорить о том, что эластичность спроса в условиях достигнутого насыщения рынка в настоящее время находится на низком уровне.

	Все сегменты
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	2 073
	471 240
	2 826
	1,36
	166 734

	к I кв.2018
	− 18%
	− 20%
	− 22%
	− 5%
	+ 2%

	к II кв. 2017
	− 5%
	− 14%
	− 8%
	− 3%
	− 7%


Сравнительный анализ по сегментам
Объем предложения
Объем предложения по общей площади во 2 квартале по сравнению с  первым по торговой недвижимости сократился на 40%, по офисной – на 14%, по производственно-складским помещениям – на 36%, а по помещениям свободного назначения –  не изменился. 

Объем предложения по общей площади за год по сравнению со 2 кв. 2017 года, по торговой недвижимости вырос на 41%, по офисной – снизился на 9%, по производственно-складским  – на 20%, а по помещениям свободного назначения - на 14%.

В структуре сегментов по площади произошли изменения. Доля офисных объектов составила 59%. Далее идут помещения свободного назначения (19%), производственно-складские (11%) и торговые помещения (11%). 

Ценовые показатели
За 2 квартал 2018 года цена по торговой недвижимости выросла на 4% до 217 414 руб./кв.м, по офисной сократилась на 2% и составила 183 979 руб./кв.м, по производственно-складской – снизилась на 2% и составила 70 919  руб./кв.м, а по помещениям свободного назначения – снизилась на 1% до 187 030 руб./кв.м. 

По сравнению со 2 кварталом 2017 года средневзвешенная цена снизилась на 11% по торговой, на 12% – по офисной, выросла на 16% по производственно-складской недвижимости и сократилась на 7% по помещениям свободного назначения. 

Несущественное снижение цен за квартал по всем сегментам (кроме торговых помещений) указывает в целом на низкий уровень деловой активности.

	Торговые
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	382
	66 630
	306
	0,80
	217 414

	к I кв.2018
	− 29%
	− 38%
	− 40%
	− 16%
	+ 4%

	к II кв. 2017
	− 7%
	+ 26%
	+ 41%
	+ 52%
	− 11%


	Офисные
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	1 227
	308 320
	1 676
	1,37
	183 979

	к I кв.2018
	− 13%
	− 15%
	− 14%
	− 1%
	− 2%

	к II кв. 2017
	− 5%
	− 20%
	− 9%
	− 4%
	− 12%


	ПСП
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	Значение
	235
	37 601
	530
	2,26
	70 919

	к I кв.2018
	− 27%
	− 38%
	− 36%
	− 13%
	− 2%

	к II кв. 2017
	+ 21%
	− 7%
	− 20%
	− 33%
	+ 16%


	ПСН
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	229
	58 690
	314
	1,37
	187 030

	к I кв.2018
	− 7%
	− 1%
	0%
	+ 7%
	− 1%

	к II кв. 2017
	− 18%
	− 20%
	− 14%
	+ 5%
	− 7%


Торговая недвижимость
Объем предложения
Во 2 квартале 2018 г. экспонировалось 382 торговых объекта общей площадью 306 тыс.кв.м, из них 41 объект  – внутри Садового Кольца и 341 объект – за его пределами.

За квартал объем предложения торговых объектов в центре по количеству снизился на 15%, по общей площади – 12%. Объем предложения торговых объектов за пределами центра по количеству сократился на 30% и на 41% по общей площади. 

Ценовые показатели
Средневзвешенная цена по торговым объектам в центре за 2 квартал 2018 г. снизилась на 1% и составила 660 544 руб./кв.м.

Средневзвешенная цена по торговым помещениям за пределами центра не изменилась и составила 191 745 руб./кв.м.  

Цена в целом по торговым объектам в условиях отсутствия роста цен отдельно по торговым объектам в центре и за его пределами выросла за счет роста доли более дорогих объектов в центре, так как уровень снижения общей площади таких объектов снизился менее значительно. Исходя из незначительности изменения цен как за квартал рынок торговых объектов в центре и за его пределами стагнирует.

	Торговые
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	382
	66 630
	306
	0,80
	217 414

	к I кв.2018
	− 29%
	− 38%
	− 40%
	− 16%
	+ 4%

	к II кв. 2017
	− 7%
	+ 26%
	+ 41%
	+ 52%
	− 11%


	Торговые внутри СК
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	41
	11 084
	17
	0,41
	660 544

	к I кв.2018
	− 15%
	− 13%
	− 12%
	+ 3%
	− 1%

	к II кв. 2017
	+ 17%
	+ 40%
	+ 108%
	+ 77%
	− 33%



	Торговые вне СК
	Количество
	Общая стоимость, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средневзвешенная цена, руб./кв.м

	значение
	341
	55 545
	290
	0,85
	191 745

	к I кв.2018
	− 30%
	− 41%
	− 41%
	− 16%
	0%

	к II кв. 2017
	− 10%
	+ 24%
	+ 38%
	+ 53%
	− 11%


Аренда
Объем предложения
Объем предложения на рынке аренды во 2 кв. 2018 года снизился на 3% по количеству и на 1% по общей площади. В целом за  4 квартала объем предложения по количеству сократился на 3%, а по общей площади - на 13%. 

Всего во 2 квартале экспонировалось 4 626 объектов общей площадью 2 183 тыс. кв.м.

Ценовые показатели
Средняя ставка за квартал снизилась на 1% и составила 18 650 руб./кв.м/год. С учетом того, что курс доллара за квартал  и год вырос на 9%, цена в долларовом выражении за квартал выросла на 8%, а за год – на 10%  и составила 301 $/кв.м/год.  Годовая арендная плата за квартал снизилась на 4% и составила 32,6 млрд. руб.

Незначительность изменения как объема предложения, так и ставок, свидетельствует о стагнации на рынке.

	 Все сегменты
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	значение
	4 626
	32 634
	2 183
	0,47
	18 650

	к I кв.2018
	− 3%
	− 4%
	− 1%
	+ 2%
	− 1%

	к II кв. 2017
	− 3%
	− 12%
	− 13%
	− 10%
	+ 1%


Сравнительный анализ по сегментам
Объем предложения
Объем предложения по общей площади за 2 квартал 2018 года по отношению к первому снизился на 1% по торговой, на 5% по офисной и вырос на 3% по производственно-складской недвижимости. 

Объем предложения по общей площади за год торговой недвижимости вырос на 9%, по офисной уменьшился на 18%, а производственно-складской недвижимости – на 13%.

Лидером предложения по общей площади остаются офисные помещения, доля которых составила 46%. Далее идут производственно-складские (38%) и торговые помещения (16%).

Ценовые показатели
Средняя ставка за 2 квартал по торговой недвижимости снизилась на 2%  и составила 30 318 руб./кв.м/год, по офисной недвижимости – на 1% до 17 488 руб./кв.м/год, а по производственно-складской не изменилась и составила 6 640 руб./кв.м/год. 

 Несущественное снижение ставок, как за квартал, так и за год характеризует состояние рынка как стагнирующее.

	Торговые
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	значение
	1 153
	8 559
	342
	0,30
	30 318

	к I кв.2018
	+ 1%
	− 10%
	− 1%
	− 1%
	− 2%

	к II кв. 2017
	+ 12%
	+ 6%
	+ 9%
	− 3%
	− 4%


	Офисные
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	значение
	2 605
	18 777
	1 008
	0,39
	17 488

	к I кв.2018
	− 5%
	− 3%
	− 5%
	− 0%
	− 1%

	к II кв. 2017
	− 8%
	− 19%
	− 18%
	− 11%
	− 1%


	ПСП
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	Значение
	868
	5 297
	833
	0,96
	6 640

	к I кв.2018
	− 1%
	+ 3%
	+ 3%
	+ 4%
	0%

	к II кв. 2017
	− 5%
	− 11%
	− 13%
	− 8%
	+ 1%


Торговая недвижимость
Объем предложения
Объем предложения торговой недвижимости во 2 квартале по количеству вырос на 1%, а по общей площади – снизился на 1%. Объем предложения за год вырос на 12% по количеству, а по общей площадки - на 9%.

Всего во 2 квартале экспонировалось 1 153 объекта площадью 342 тыс.кв.м, из них 69 объектов - в центре и 1 084 помещения – за его пределами. 

Объем предложения по общей площади во 2 квартале снизился на 10% в центре и не изменился за его пределами. 

Ценовые показатели
Средняя ставка аренды по торговым объектам внутри Садового Кольца во 2 кв. 2018 года снизилась на 5% и составила 67 789 руб./кв.м/год.  Доля объектов, сдаваемых по ставкам выше 60 000 руб./кв.м/год, снизилась с 42% и 37%.

Средняя ставка аренды по торговым объектам за пределами Садового Кольца снизилась на 1% и составила  28 124 руб./кв.м/год.

Судя по более существенному снижению ставок по объектам в центре, спрос на них снижается сильнее, что может говорить о переоценке рынка собственниками соответствующих помещений.

	Торговые
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	значение
	1 153
	8 559
	342
	0,30
	30 318

	к I кв.2018
	+ 1%
	− 10%
	− 1%
	− 1%
	− 2%

	к II кв. 2017
	+ 12%
	+ 6%
	+ 9%
	− 3%
	− 4%


	Торговые внутри СК
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	значение
	69
	919
	15
	0,21
	64 789

	к I кв.2018
	− 3%
	− 7%
	− 10%
	− 7%
	− 5%

	к II кв. 2017
	− 5%
	+ 7%
	− 9%
	− 4%
	+ 9%


	Торговые вне СК
	Количество
	Суммарная ГАП, млн. руб.
	Общая площадь, тыс. кв.м
	Средняя площадь, тыс. кв.м
	Средняя ставка, руб./кв.м/год

	значение
	1 084
	7 640
	327
	0,30
	28 124

	к I кв.2018
	+ 1%
	− 10%
	− 0%
	− 1%
	− 1%

	к II кв. 2017
	+ 13%
	+ 6%
	+ 10%
	− 3%
	− 4%


8.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект
Ниже представлены фактические данные о предложениях по продаже и аренде помещений свободного назначения в жилых домах и пристройках к ним в районе расположения Объекта оценки (около 10 мин.пешком от ст.м.«Волоколамская»):

Таблица 9. Фактические данные о ценах предложений по продаже помещений свободного назначения.

	Адрес
	Удалённость от ст.м. "Волоколамская", мин.пешком
	Расположение в здании
	Общая площадь, кв.м.
	Стоимость, руб.
	Цена предложения, руб./кв.м.
	Источник

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 6
	7
	1
	220,1
	27 678 101р.
	125 752р.
	https://www.cian.ru/sale/commercial/194798807/

	г.Москва, р-н Митино, Митинская ул., 10к1
	10
	1
	130
	18 000 000р.
	138 462р.
	https://www.cian.ru/sale/commercial/163651981/

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 11
	10
	1
	258
	21 990 000р.
	85 233р.
	https://www.cian.ru/sale/commercial/151898257/

	г.Москва, р-н Митино, Митинская ул., 12
	7
	цоколь
	215
	29 900 000р.
	139 070р.
	https://www.cian.ru/sale/commercial/196742198/


Источник: данные сети Интернет. 

Примечание: указаны цены предложений (без учёта скидки на торг)
Копии страниц Интернет приведены в Приложении к Отчёту. В расчётах использованы объекты, наиболее близкие по характеристикам к оцениваемому помещению (выделенные объекты из таблицы выше).

Таблица 10. Фактические данные о ценах предложений по аренде помещений свободного назначения.

	Адрес
	Удалённость от метро "Волоколамская", мин.пешком
	Расположение в здании
	Общая площадь, кв.м.
	Арендная ставка, руб./мес.
	Арендная ставка, руб./кв.м./год
	Источник

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 9
	10
	1-й этаж
	87
	93 000р.
	12 828р.
	https://www.cian.ru/rent/commercial/190411845/

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 16К4
	13
	1-й этаж
	75
	90 000р.
	14 400р.
	https://www.cian.ru/rent/commercial/191954867/

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 16
	12
	1-й этаж
	12
	14 000р.
	14 000р.
	https://www.cian.ru/rent/commercial/194860204/

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 12К2
	10
	1-й этаж
	60
	132 000р.
	26 400р.
	https://www.cian.ru/rent/commercial/152983387/

	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 14
	11
	1-й этаж
	15
	30 000р.
	24 000р.
	https://www.cian.ru/rent/commercial/195352353/


Источник: данные сети Интернет. 

Примечание: указаны цены предложений (без учёта скидки на торг)
В расчётах использованы объекты с минимальной арендной ставкой, учитывая цель оценки, а также один из фундаментальных принципов оценки - принцип замещения
, и рекомендуемое количество аналогов (не менее 3х). Копии страниц Интернет приведены в Приложении к Отчёту.

Вывод: таким образом, рыночная стоимость помещений свободного назначения, расположенных в жилых домах и в пристройках к ним на удалении около 10 мин.пешком от ст.м. «Волоколамская» составляет от 85 до 140 тыс.руб./кв.м.; арендные ставки лежат в диапазоне от 12,8 до 26,4 тыс.руб./кв.м./год.

8.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости
         В Отчёте ниже приведён краткий анализ основных ценообразующих факторов, использованных при определении рыночной стоимости Объекта оценки.
1. Передаваемые права.

На всех сегментах рынка прослеживается зависимость стоимости объекта от передаваемых на него прав: как участки, так и здания (помещения) при продаже прав собственности стоят дороже аналогичных объектов, при продаже которых происходит передача неполных прав собственности (долей в праве) или прав аренды. В качестве аналогов использовались предложения, в которых к покупателю переходили права собственности. Диапазоны значений для данного фактора не рассматривались в связи с сопоставимостью с Объектом оценки.

2. Условия продажи. 

Данный элемент сравнения позволяет исключить объекты недвижимости из объектов сравнения либо провести по ним корректировки цен продаж при выявлении отклонений от чисто рыночных условий продажи, предопределяемых нетипичной мотивацией продажи или приобретения недвижимости.

3. Условия финансирования. 

Продажа объектов недвижимости на необычных для данного сегмента рынка условиях (продажа в кредит, и т.п.) требует тщательного анализа и внесения соответствующих поправок к цене сделки.        

Условия финансовых расчетов при определении стоимости также необходимо учитывать и они могут быть различны:

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

· получение покупателем кредита у финансовой структуры для приобретения объекта недвижимости;

· финансирование сделки купли-продажи самим продавцом, т.е. предоставление им покупателю ипотечного кредита и др.

Корректировка на условия финансирования определяется в размере банковской комиссии за безналичный перевод  денежных средств. 

4. Местоположение объекта.
В расчётах Оценщик использовал аналоги, сопоставимые по местоположению с Объектом оценки, поэтому диапазон значений для данного фактора не определялся.
5. Дата предложения. 

Условиями рынка определяется изменение цен на недвижимость за промежуток времени от момента совершения сделки с объектом-аналогом до даты оценки. Корректировке подлежат различия в рыночных ценах на объекты недвижимости, имеющие назначение, аналогичное объекту оценки, но переданные ранее от продавца к покупателю в момент, «отстоящий» от момента оценки более чем на один месяц. 

В расчётах Оценщиком использованы предложения, актуальные на дату оценки. Значения диапазона для данного фактора не определялись.

6. Снижение стоимости в процессе торга. 

При нормальных рыночных отношениях продавец стремиться продать собственность подороже, в то время, как потенциальный покупатель (инвестор) стремится купить эту самую собственность подешевле, однако все зависит от продавца и покупателя, их способности вести переговоры, причем данные переговоры достаточно часто приводят к положительному результату для покупателя. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. 

По данным «Справочника расчётных данных для оценки и консалтинга» СРД №22, май 2018 г. под ред. к.т.н.Яскевича Е.Е., скидка на торг при продаже офисной недвижимости в г.Москва составляла от 11 до 12%, а при аренде – от 7 до 9%. Копия страницы Справочника приведена ниже.
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7. Площадь объекта.
На рынке недвижимости прослеживается обратная зависимость цены 1 кв.м. в зависимости от общей площади: чем больше площадь объекта, тем меньше удельная цена 1 кв.м. общей площади.

Таблица 11. Экспертные оценки поправочного коэффициента на площадь для офисной недвижимости
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А. ООО «Приволжский центр методологического и информационного обеспечения оценки», 2017 г.

8. Расположение в здании.
Во всех сегментах рынка коммерческой недвижимости больше всего ценятся помещения, расположенные на 1-м этаже, а меньше всего – подвальные помещения.

Таблица 10. Экспертные оценки поправочного коэффициента на этаж расположения для офисно-торговых помещений.
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Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2017 «Офисно-торговая недвижимость и сходные  типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки»
9. Ценообразующие факторы для доходного подхода.

Ценообразующими факторами в доходном подходе являются недозагрузка, значение расходов на содержание объекта, ожидаемая доходность (ставки капитализации). Ниже приведены копии страниц Справочника оценщика недвижимости – 2017 Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода. Под ред.Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», 2017 г.

Учитывая цель оценки, Оценщик использовал в расчётах наиболее консервативные оценки – экспертные мнения сотрудников банков.
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Ставки капитализации по данным аналитического портала statrielt.ru следующие:

[image: image13.png]DGO W WP DK % Gan | Gen | G Gan | Gen Wl G Gn Gn %l G Gn % G %0 %t B+ @ = -

« 9 ¢ J/statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1601-koeffitsienty-kapitalizats £ n

KoappurumeHTsl KanuTanmsaumm 06-eKTOB KOMMEpPYecKoii HeaBuxumocTy Ha 01.10.2018 roaa

KaTeropis: KODPEKTHDOSI! DLHO4HO CTOMOCTH KOMMEPHECIX JAHI 1 NOMeLLeHA o-
KoauiumenTsl KanuTanuzawnn oBBeKTon KoWMEPHECKoli HEASAXWMOCTI ESDAXHT OTHOWeHME DACIETHOTO TO10S0T0 AOXORA OT CIadn & apeHiy 00bexTos
KOMMEPHECK0/t HERRITKAMOCTH Kk PACHETHOI PSHOSHO CTOMMOCTH, DACCHMTEHHSIE Ha OCHOBE PLHOUHSIX AGHHSIX 33 UCTEKLI KBapTan.

Ofipesienetisi Ha 0CHOBe @HaTVsa PSIHOWHON VHDOPMALYM O AOXOLHEIX ODLEKTAX, MO KOTOPSIM WSBSCTHSI BEHHsIe CTas, Leksl MDEANOXeHVI MPOAHU  OCHOBHsIE
TexHideCIe XapaKTEpHCTIN
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https://statrielt.ru/statistika-rynka/statistika-na-01-10-2018g/korrektirovki-kommercheskoj-nedvizhimosti/1601-koeffitsienty-kapitalizatsii-ob-ektov-kommercheskoj-nedvizhimosti-na-01-10-2018-goda

 «Справочник оценщика недвижимости» под редакцией канд. техн. наук Лейфера Л.А. основан на опросах экспертов, обработке экспертной и рыночной информации в различных сегментах рынка. Согласно п. 12 ФСО № 3 «В случае, если в качестве информации, существенной для величины определяемой стоимости, используется экспертное мнение, в отчете об оценке должен быть проведен анализ данного значения на соответствие рыночным условиям, описанным в разделе анализа рынка.»

Исследование, проведённое аналитиками компании Максилайн, доказывает соответствие рыночным данным экспертных корректировок, публикуемых в сборниках Лейфера Л.А. "Справочник оценщика недвижимости 2016 г.". Результаты исследования приведены  по ссылке https://maxyline.ru/analitika/sopostavimost-spravochnikov-spravochnik-ocenshhika-nedvizhimosti-pod-redakciej-kand.-tehn.-nauk-lejfera-l.a.2016-g.-rynochnym-dannym.html
Исследование показало, что параметры, представленные в справочнике, не превышают показатель рынка более чем на 10% и могут быть рекомендованы для использования в оценочной практике.

Копия страницы с рекомендацией по использованию справочников приведена ниже
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Несмотря на то, что исследование было проведено для сборников 2016 г., Оценщик считает, что экспертные корректировки, приведенные в сборниках 2017 г., также соответствуют рынку, поскольку:

- значения корректировок в сборниках разных лет незначительно отличаются друг от друга;
- корректировки в сборниках приведены в относительном, а не в абсолютном выражении, поэтому существующие на рынке тенденции к изменению рыночной стоимости не влияют на величины корректировок;

- рынок недвижимости можно признать устоявшимся с точки зрения отношения его участников к различиям в параметрах объектов: права аренды всегда стоили меньше прав собственности; удельная стоимость объектов имеет обратную зависимость от площади на всех сегментах рынка; помещения на 1-м этаже всегда ценятся больше помещений, расположенных на других уровнях здания, и т.д.

Таким образом, экспертные корректировки, приведенные в Справочниках оценщика недвижимости под ред.Лейфера Л.А., обоснованно могут использоваться при определении стоимости Объекта оценки.
Данные аналитического портала statrielt основаны на исследованиях рынка недвижимости, поэтому использование корректировок с данного сайта также обоснованно.
9. Описание процесса оценки объекта оценки в части применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке.
Последовательность определения стоимости объекта заключается в выполнении следующих этапов проведения оценки:
· заключение с Заказчиком Договора об оценке;
· установление количественных и качественных характеристик объекта, в том числе сбор и обработка необходимых документов и информации;
· анализ рынка, к которому относится объект;
· выбор метода (методов) оценки в рамках каждого из подходов к оценке и осуществление необходимых расчетов;
· обобщение результатов, полученных в рамках каждого из подходов к оценке, и определение итоговой величины стоимости объекта;
· составление и передача Заказчику настоящего Отчета.
9.1. Описание применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке
Согласно п.24 ФСО №1, Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках применения каждого из подходов.
ФСО №1, п.11: Основными подходами, используемыми при проведении оценки, является сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком.
Сравнительный подход.
ФСО №1, п.12-14: Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами.
Сравнительный подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений.
В рамках сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки.
Методы сравнительного подхода:
- Метод сравнения продаж
- Методы соотношения дохода и цены продажи (использование валового рентного мультипликатора и общего коэффициента капитализации)
Метод сравнения продаж
Метод сравнения продаж предполагает корректировку рыночных цен аналогов на выявленные различия по отдельным элементам. Цена аналога как такового используется если его размер идентичен оцениваемому объекту. В противном случае поправки применяются к цене единицы сравнения (например, единице площади объекта).
Поправки вносятся в цену аналога исходя из того, сколько бы стоил аналог, имея такие же характеристики, что и объект оценки
Методы, основанные на соотношении дохода и цены продажи
Фактически в этом случае в качестве единицы сравнения выступает величина дохода. Данный подход основывается на использовании следующих показателей:
Валовой рентный мультипликатор (ВРМ).
Общий коэффициент капитализации (Ко).
ВРМ не корректируется на удобства и другие различия между объектом оценки и сопоставимыми аналогами, так как в основе расчета положены фактические значения арендных ставок и цен аналогов, в которых уже учтены указанные различия.
Недостатки:
- может применяться только в условиях развитого и активного рынка недвижимости;
- в полной мере не учитывает разницу в рисках или к нормах возврата капитала между объектом оценки и его сопоставимым аналогом;
- не учитывает также вполне вероятную разницу в чистых операционных доходах.
Обоснование применения сравнительного подхода: 
Проанализировав открытые источники информации (журнал «Недвижимость и цены», сайты Интернет: www.cian.ru, www.realty.dmir.ru, www.avito.ru и др), Оценщик пришёл к выводу о наличии достаточного количества предложении по продаже сопоставимых объектов, что позволяет применить сравнительный подход. В данной работе Оценщик применял метод сравнения продаж в рамках сравнительного подхода. 
Доходный подход.
ФСО №1, п.15-17: Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки.
Доходный подход рекомендуется применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с объектом оценки расходы.
В рамках доходного подхода применяются различные методы, основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода.
Доходный подход основывается на предположении, что рыночная стоимость оцениваемого объекта определяется текущей стоимостью будущих доходов, которые этот объект может (или должен) принести своему собственнику.
Существует два способа пересчета чистого дохода в текущую стоимость: метод прямой капитализации дохода и метод дисконтирования будущих денежных потоков.
Метод прямой капитализации дохода используется, когда имеется достаточно данных для определения нормализованного денежного потока, текущий денежный поток примерно равен будущим денежным потокам, ожидаемые темпы роста умеренны и предсказуемы, денежный поток – достаточно значительная положительная величина. 
Метод дисконтированных будущих денежных потоков используется, когда ожидается, что будущие уровни денежных потоков будут существенно отличаться от текущих, когда можно обоснованно определить будущие денежные потоки.
Обоснование применения доходного подхода: 
Проанализировав открытые источники информации (журнал «Недвижимость и цены», сайты Интернет: www.cian.ru, www.realty.dmir.ru, www.afy.ru и др), Оценщик пришёл к выводу о наличии достаточного количества предложений об аренде сопоставимых объектов для расчёта среднерыночной ставки арендной платы, что даёт возможность применения доходного подхода. В рамках доходного подхода было принято решение использовать метод капитализации дохода, т.к. Оценщик считает, что денежные потоки в ближайшем будущем будут сопоставимы с текущими, т.е. потоки доходов будут стабильны.

Затратный подход.
ФСО №1, п.18-20: Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний.
Затратный подход преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение объекта оценки.
В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей.
Затратный подход базируется на сравнении стоимости строительства аналогичного или идентичного объекта недвижимости со стоимостью оцениваемого объекта. С помощью данного подхода определяется стоимость строительства аналогичного объекта, далее вычитается физический износ и устаревания, и к результату добавляется стоимость земельного участка. Полученная величина определяет стоимость оцениваемого объекта.
Основным принципом, на котором основывается затратный подход к оценке, является принцип замещения, который гласит, что осведомленный покупатель никогда не заплатит за какой-либо объект недвижимости больше, чем сумма денег, которую нужно будет заплатить за приобретение земельного участка и строительство на нем здания, аналогичного по своим потребительским характеристикам оцениваемому зданию.
Существуют четыре метода определения затрат на создание (воспроизводство или замещение) объектов капитального строительства:
· поэлементный метод;
· сметный метод;
· индексный метод;
· метод сравнительной единицы.
Поэлементный метод заключается в определении удельной стоимости единицы измерения всего объекта или всего объекта исходя из поэлементных затрат на материалы, рабочую силу, на производство земляных, монтажных, отделочных работ и т. д. 
Данный метод обычно применяется, если применение метода сравнительной единицы затруднен или не приемлем.
Сметный метод заключается в составлении объектных и сводных смет строительства данного объекта, как если бы он строился вновь по текущим ценам. 
Данный метод является достаточно трудоемким и применяется, в основном, для расчета восстановительной стоимости оригинальных и единичных объектов: стадионов, торговых центров, парков, построенных по индивидуальному проекту, и т.п.
Индексный метод состоит в определении восстановительной стоимости оцениваемого объекта путем умножения его балансовой стоимости на соответствующий индекс. 
Метод сравнительной единицы состоит в том, что текущая стоимость, выбранная для расчета единицы измерения оцениваемого объекта недвижимости, умножается на количество единиц оцениваемого объекта. Единицами измерения могут быть 1 куб. м., 1 кв. м., 1 км., 1 шт., и т. д. Методологическим обеспечением данного метода является база сборников Укрупненных показателей восстановительной стоимости.
Обоснование отказа от применения затратного подхода: 
Для отказа от применения затратного подхода Оценщик учитывал следующие положения (пункт 24 ФСО-7): 
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). 
Затратный подход основывается на принципе замещения, который гласит, что покупатель не заплатит за недвижимость больше той суммы, которую нужно будет потратить на приобретение земельного участка и строительства на нем объекта, аналогичного по своим потребительским характеристикам объекту оценки. Необходимое условие для использования затратного подхода – достаточно детальная оценка затрат на строительство идентичного (аналогичного) объекта недвижимости с последующим учётом износа оцениваемого объекта. Сметой затрат на покупку участка и строительства на нём здания, частью которого является Объект оценки, Оценщик не располагает. В свою очередь, расчёт по «типовым» сметам и т.п. с учётом всех реальных дополнительных затрат, определением совокупного износа здания в целом и выделения стоимости единицы площади помещения приведёт к большой погрешности в вычислениях. 
Высокая погрешность методов затратного подхода вызвана: укрупненными расчетами с большим количеством допущений при оценке встроенного помещения; определение рыночной стоимости прав на пропорциональную долю земельного участка, приходящегося на оцениваемый объект недвижимости; субъективное обоснование прибыли предпринимателя и косвенных издержек при оценке нового строительства; субъективные экспертные шкалы или устаревшие строительные методики советского периода (ведомственные строительные нормы) для оценки физического износа (затратный подход дает наиболее точные результаты для новых объектов); как правило, отсутствие объективных данных для обоснования внешнего (экономического) износа.
Принимая во внимание весомость приведённых выше аргументов против использования затратного подхода, а также п.24а ФСО №7, Оценщик принял решение отказаться от его применения для расчета рыночной стоимости Объекта оценки в рамках данного Отчета.
Использованные подходы.
Таким образом, характер имеющейся в распоряжении Оценщика информации позволяет применить в рамках данной оценки сравнительный и доходный подходы.
9.2. Применение подходов к оценке объекта оценки с приведением расчетов
9.2.1. Затратный подход
Не применялся, обоснование смотрите в разделе 9.1 «Описание применения доходного, затратного и сравнительного подходов к оценке» данного отчета.
9.2.2. Сравнительный подход
Описание подхода

При оценке стоимости сравнительным подходом могут быть использованы:

- метод прямого сравнительного анализа продаж (метод сравнительных продаж);

- метод соотношения дохода и цены продажи.

Метод сравнительных продаж определяет рыночную стоимость на основе анализа недавних продаж сопоставимых объектов недвижимости, которые сходны с оцениваемым объектом по размеру и использованию. Данный метод оценки предполагает, что рынок установит цену для оцениваемого объекта тем же самым образом, что и для сопоставимых, конкурентных объектов. Для того, чтобы применить метод сравнительных продаж, используется ряд принципов оценки, включая принцип замещения, который гласит, что стоимость недвижимости, которая имеет объекты - заместители на рынке, обычно устанавливается исходя из затрат на приобретение «равно желаемого объекта-заместителя».

В рамках метода сравнительного анализа продаж необходимо выполнение следующих этапов:

1. Выявление недавних продаж сопоставимых объектов на соответствующем рынке.

2. Проверка информации о сделках.

3. Внесение поправок с учётом различий между оцениваемым и каждым из сопоставимых объектов.

Требования к применению метода сравнительных продаж:

· объекты должны быть сходными по назначению использования, качеству, передаваемым правам, местоположению;

· субъекты должны быть сходными по платёжеспособности, возможностям финансирования, инвестиционной мотивации;

· сопоставимые объекты должны относиться к тому же сегменту рынка недвижимости, что и оцениваемый, сделки с ними должны быть осуществлены на типичных для данного сегмента условиях.

Основные критерии при выборе сопоставимых объектов (аналогов) следующие:

1) права собственности на недвижимость,

2) условия финансирования,

3) условия и время продажи;

4) местоположение;

5) физические характеристики.

При использовании метода соотношения дохода и цены продажи рассчитываются:

· валовой рентный мультипликатор (ВРМ);

· общий коэффициент капитализации.

Чтобы применить ВРМ, Оценщик обычно должен совершить три действия:

1. оценить рыночный рентный доход от оцениваемого объекта.

2. Определить отношение валового дохода к продажной цене, исходя из недавних рыночных сделок.

3. Умножить рыночный рентный доход от оцениваемого объекта на ВРМ.

Учитывая то обстоятельство, что рынок продажи объектов, аналогичных оцениваемому, достаточно развит, есть необходимая и достаточная информация о сопоставимых продажах, а также то, что, по мнению Оценщика, с учётом имеющейся рыночной информации возможно провести адекватную корректировку цен предложения аналогов, в настоящем отчете в рамках сравнительного подхода Оценщик счёл возможным использовать метод сравнительных продаж.

В процессе сбора информации по сопоставимым объектам недвижимости Оценщик не обнаружил информацию о совершенных сделках купли-продажи аналогичных объектов, т.к. информация об условиях продажи и реальной цене сделки, как правило, носит конфиденциальный характер. Поэтому расчет стоимости Объекта оценки сравнительным подходом основывался на ценах предложения с учетом корректировок.

Выбор сопоставимых объектов недвижимости производился на основании баз данных Internet (www.cian.ru, realty.dmir.ru и др.). В качестве единицы сравнения для Объекта оценки выбрана цена предложения аналога за 1 кв.м. 

После выбора единицы сравнения необходимо определить основные показатели или элементы сравнения, используя которые можно смоделировать стоимость оцениваемого объекта недвижимости посредством необходимых корректировок цен предложения сравнимых объектов недвижимости. В оценочной практике при определении стоимости недвижимости выделяют следующие основные элементы сравнения:

· Время (дата) продажи;

· Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав;

· Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки;

· Условия продажи;

· Условия рынка;

· Вид использования;

· Местоположение объекта;

· Площадь;

· Техническое состояние.

Выбор сопоставимых объектов недвижимости 

В качестве объектов-аналогов использованы объекты недвижимости, которые относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам, приведенным ниже. При этом для всех объектов недвижимости, включая оцениваемый, ценообразование по каждому из указанных факторов единообразны (пункт 22 б ФСО-7). Выбор объектов - аналогов проводился в соответствии с ФСО №1 и ФСО №7. 

При выборе объектов-аналогов Оценщик учел временные периоды между датами предложений (или сделок) и оценки, наличие достаточной информации по описанию объектов-аналогов, ценовые диапазоны между минимальным и максимальным значениям по выбранным объектам-аналогам за единицу сравнения как на входе (на первоначальном этапе расчета), так и на выходе (перед согласованием результатов). Корректировки значений цен по объектам-аналогам должны проводиться так, чтобы диапазон цен на выходе всегда сужался по сравнению с диапазоном цен на входе, разница между минимальным и максимальным скорректированными значениями на выходе не превышала бы 30%. В ходе анализа рынка были выбраны сопоставимые объекты, предложенные для продажи по состоянию на дату оценки. Характеристики сопоставимых объектов и расчет рыночной стоимости Объекта оценки при использовании сравнительного подхода представлены в следующей таблице.

Таблица 12. Расчет рыночной стоимости Объекта оценки сравнительным подходом
	Характеристики
	Объект-аналог № 1
	Объект-аналог № 2
	Объект-аналог № 3
	Объект оценки

	Источник информации
	https://www.cian.ru/sale/commercial/194798807/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/163651981/
	https://www.cian.ru/sale/commercial/151898257/
	 

	Общая площадь здания, кв.м.
	220,1
	130,0
	258,0
	270,9

	Стоимость с учётом НДС, руб.
	27 678 101р.
	18 000 000р.
	21 990 000р.
	 

	Стоимость, руб./кв.м. с НДС
	125 752р.
	138 462р.
	85 233р.
	 

	Дата продажи (предложения)
	актуально на дату оценки
	актуально на дату оценки
	актуально на дату оценки
	 

	Поправка на дату предложения (продажи), %
	0%
	0%
	0%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	125 752р.
	138 462р.
	85 233р.
	 

	Передаваемые имущественные права, ограничения (обременения) этих прав
	право собственности
	право собственности
	право собственности
	право собственности

	Поправка на характер передаваемых прав, %
	0%
	0%
	0%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	125 752р.
	138 462р.
	85 233р.
	 

	Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки
	по договоренности
	по договоренности
	по договоренности
	 

	Поправка на финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки, %
	0%
	0%
	0%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	125 752р.
	138 462р.
	85 233р.
	 

	Условия продажи
	типичные
	типичные
	типичные
	 

	Поправка на условия продажи, %
	0%
	0%
	0%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	125 752р.
	138 462р.
	85 233р.
	 

	Поправка на условия рынка, %
	-12,0%
	-12,0%
	-12,0%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	110 662р.
	121 846р.
	75 005р.
	 

	Местоположение объекта
	г.Москва, р-н Митино, 

Пятницкое ш., 6
	г.Москва, р-н Митино, 

Митинская ул., 10к1
	г.Москва, р-н Митино, 

Пятницкое ш., 11
	г.Москва, р-н Митино,

ш.Пятницкое, д.9

	Ближайшее метро
	Волоколамская
	Волоколамская
	Волоколамская
	Волоколамская

	Удалённость от метро, мин.пешком
	7
	10
	10
	9

	Поправка на месторасположение, %
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	110 662р.
	121 846р.
	75 005р.
	 

	Тип объекта
	ПСН
	ПСН
	ПСН
	ПСН

	Корректировка на тип объекта, %
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	110 662р.
	121 846р.
	75 005р.
	 

	Расположение в здании
	1-й этаж
	1-й этаж
	1-й этаж
	1-й этаж

	Корректировка на расположение в здании, %
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	110 662р.
	121 846р.
	75 005р.
	 

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	есть

	Корректировка на наличие отдельного входа, %
	0,00%
	0,00%
	0,00%
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	110 662р.
	121 846р.
	75 005р.
	 

	Поправка на размер (площадь), коэффициент
	0,9100
	0,9100
	1,0000
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	100 703р.
	110 880р.
	75 005р.
	 

	Техническое состояние помещений, уровень отделки 
	хорошее
	дизайнерский
	требуется капитальный ремонт
	хорошее

	Поправка на техническое состояние, уровень отделки, руб./кв.м.
	0р.
	-12 550р.
	8 290р.
	 

	Скорректированная стоимость, руб./кв.м. с НДС
	100 703р.
	98 330р.
	83 295р.
	 

	Количество корректировок
	2
	3
	2
	 

	Весовой коэффициент
	0,375
	0,250
	0,375
	 

	Средневзвешенная стоимость с НДС, руб./кв.м 
	 
	 
	 
	93 581р.

	Общая площадь Объекта оценки, кв.м.
	 
	 
	 
	270,90

	Рыночная стоимость Объекта оценки с НДС, руб.
	 
	 
	 
	25 351 093р.

	Рыночная стоимость Объекта оценки без учёта НДС, руб.
	 
	 
	 
	21 483 977р.


Источник: расчёты Оценщика.

В ходе анализа к ценам продаж были внесены поправки на различия, существующие между сравнимыми объектами-аналогами и объектом оценки. Отрицательная поправка (-) вносится в случае, если по данному показателю объект-аналог превосходит оцениваемое имущество. Положительная поправка (+) вносится, если по данному показателю объект-аналог уступает оцениваемому. Размер относительной корректировки определялся на основании соотнесения цен продаж (предложений) объектов, имеющих различия в сравниваемых характеристиках. 
В процессе корректировки вносились следующие поправки.
Поправка на торг.
При нормальных рыночных отношениях продавец стремиться продать подороже, в то время как потенциальный покупатель (инвестор) стремится купить подешевле, однако все зависит от продавца и покупателя, их способности вести переговоры, причем данные переговоры достаточно часто приводят к положительному результату для покупателя. Скидка на торг зависит от объемов и активности соответствующего сегмента рынка. Чем меньше активность рынка, тем больше может быть скидка на торг. 
По данным «Справочника расчётных данных для оценки и консалтинга» СРД №22, май 2018 г. под ред. к.т.н.Яскевича Е.Е., скидка на торг при продаже офисной недвижимости в г.Москва составляла от 11 до 12%. Копия страницы Сборника приведена в разделе 8.5 данного Отчёта.
Учитывая цель оценки, Оценщик использовал максимальное значение скидки на торг на уровне 12%.
Поправка на местоположение.
Поправка не требуется, т.к. в качестве аналогов использованы помещения на удалении около 10 мин.пешком от ст.м. «Волоколамское», что сопоставимо с Объектом оценки. 

Местоположение аналогов относительно Объекта оценки приведено ниже:
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Поправка на этаж.

Оцениваемое помещение и аналоги расположены на 1-м этаже, поэтому корректировка не требуется.

Поправка на площадь. 
Корректировка связана с ликвидностью объектов недвижимости. При прочих равных условиях, большие по площади объекты могут продаваться по более низкой в пересчете на единицу площади цене, что обуславливается большим сроком экспозиции. 

Таблица 13. Экспертные оценки поправочного коэффициента на площадь для офисной недвижимости
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Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2017. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Корректирующие коэффициенты и скидки для сравнительного подхода. Под ред. Лейфера Л.А. ООО «Приволжский центр методологического и информационного обеспечения оценки», 2017 г.

В соответствии с вышеприведенной таблицей к аналогам №1 и 2 применен корректирующий коэффициент 0,91, т.к. их площадь относится к диапазону от 100 до 250 кв.м., а площадь Объекта оценки составляет 270,9 кв.м., т.е. относится к диапазону от 250 до 500 кв.м. К аналогу №3 корректировка не применялась, т.к. данный аналог относится к одному с Объектом оценки диапазону площадей.
Поправка на состояние внутренней отделки. 
Согласно исследованию рынка и опросу строительных компаний, Оценщик сделал выводы о стоимости ремонтных работ (данные строительных компаний: «Ремонт квартиры.ru» тел. 8 (499) 346-84-74, http://www.remont-kvartiri.ru/contact.htm; «группа компаний ФУНДАМЕНТ» тел. 8 (495) 788-08-08, http://www.remont-f.ru/; «ВИРА-АРТСТРОЙ» тел. 8 (495) 357-08-63 и др.). 
Матрица корректировок на ремонт помещений, руб.

	Сопоставимый объект ►
	Без отделки
	Требуется капитальный ремонт
	Под чистовую отделку
	Требуется косметический ремонт
	Хорошее
	Евроремонт (повышенное качество отделки)
	Эксклюзивный евроремонт

	Объект оценки ▼
	
	
	
	
	
	
	

	Без отделки
	-
	-3 260
	-6 000
	-8 660
	-11 550
	-14 660
	-24 100

	Требуется капитальный ремонт
	3 260
	-
	-2 740
	-5 400
	-8 290
	-11 400
	-20 840

	Под чистовую отделку
	6 000
	2 740
	-
	-2 660
	-5 550
	-8 660
	-18 100

	Требуется косметический ремонт
	8 660
	5 400
	2 660
	-
	-2 890
	-6 000
	-15 440

	Хорошее
	11 550
	8 290
	5 550
	2 890
	-
	-3 110
	-12 550

	Евроремонт (повышенное качество отделки)
	14 660
	11 400
	8 660
	6 000
	3 110
	-
	-9 440

	Эксклюзивный евроремонт
	24 100
	20 840
	18 100
	15 440
	12 550
	9 440
	-


В оцениваемом помещении и в помещении-аналоге №1 выполнен типовой ремонт, состояние отделки хорошее, корректировка не требуется. Для аналога №2 с дизайнерским ремонтом была введена корректировка -12 550 руб./кв.м., а для аналога №3, которому необходим капитальный ремонт, применялась корректировка +8 290 руб./кв.м. в соответствии с вышеприведенной таблицей.
Скорректированные значения стоимости аналогов были проверены на т.н. «нормальность». При этом были рассчитаны:

- среднее значение Рскорр за 1 кв.м,

- среднеквадратическое отклонение;

- нижняя и верхняя границы доверительного интервала (см. расчёты в таблице далее).

Границы доверительного интервала рассчитаны как среднее арифметическое плюс/минус 2 среднеквадратических отклонения (источник – В.С. Болдырев, А.Е. Фёдоров «Введение в теорию оценки недвижимости», М., 1997г.).

Таблица 14. Определение границ доверительного интервала 

	Среднее значение Рскорр за 1 кв.м:
	94 109р.

	Среднеквадратическое отклонение:
	9 440р.

	Нижняя граница доверительного интервала:
	75 228р.

	Верхняя граница доверительного интервала:
	112 990р.


В результате был сделан вывод о том, что скорректированные значения стоимости всех аналогов укладываются в границы доверительного интервала и могут использоваться при расчете стоимости Объекта оценки

Весовые коэффициенты для скорректированных значений стоимости аналогов рассчитывались по следующей формуле:

1/Прi
Квi = -----------------------------------------

1/Пр1+1/Пр2+…+1/Прi
где      Квi – весовой коэффициент для i-го аналога; 

           Прi – количество корректировок.

Расчёт рыночной стоимости Объекта оценки представлен в табл.12 данного Отчёта.

Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки в рамках сравнительного подхода составляет 21 483 977 руб. без НДС.
9.2.3. Доходный подход
Описание подхода.

Доходный подход оценивает стоимость недвижимости в данный момент как текущую стоимость будущих денежных потоков, т.е. отражает
:

· качество и количество дохода, который объект недвижимости может принести в течение своего срока службы;

· риски, характерные как для оцениваемого объекта, так и для региона.

В рамках доходного подхода возможно применение одного из двух методов:

· прямой капитализации доходов;

· дисконтированных денежных потоков.

В основе данных методов лежит предпосылка, что стоимость недвижимости обусловлена способностью оцениваемого объекта генерировать потоки доходов в будущем. В обоих методах происходит преобразование будущих доходов от объекта недвижимости в его стоимость с учётом уровня риска, характерного для данного объекта. Различаются эти методы лишь способом преобразования потока дохода.

При использовании метода капитализации доходов в стоимость недвижимости преобразуется доход за один временной период, а при использовании метода дисконтированных денежных потоков – доход от её предполагаемого использования за ряд прогнозных лет, а также выручка от перепродажи объекта недвижимости в конце прогнозного периода.

Метод капитализации дохода используется, если:

· потоки доходов стабильны длительный период времени, представляют собой значительную положительную величину;

· потоки доходов возрастают устойчивыми, умеренными темпами.

Таким образом, метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод годового (или среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость.

При применении данного метода необходимо учитывать следующие ограничивающие условия:

· нестабильность потоков доходов;

· если недвижимость находится в стадии реконструкции или незавершённого строительства.

Основные проблемы данного метода.

1. Метод не рекомендуется использовать, когда объект недвижимости требует значительной реконструкции или же находится в состоянии незавершённого строительства, т.е. в ближайшем будущем не предполагается возможный выход на уровень стабильных доходов.

2. В российских условиях основной проблемой, с которой сталкиваются оценщики, по-прежнему остаётся «информационная непрозрачность» рынка недвижимости, прежде всего недостаток информации по реальным сделкам продажи и аренды объектов недвижимости, эксплуатационным расходам, отсутствие статистической информации по коэффициенту загрузки на каждом сегменте рынка в различных регионах. В результате этого расчёт ЧОД и ставки капитализации усложняется.

Метод дисконтированных денежных потоков (ДДП) более сложен, детален и позволяет оценить объект в случае получения от него нестабильных денежных потоков, моделирую характерные черты их поступления. Применяется метод ДДП, когда:

· предполагается, что будущие денежные потоки будут существенно отличаться от текущих;

· имеются данные, позволяющие обосновать размер будущих потоков денежных средств от недвижимости;

· потоки доходов и расходов носят сезонный характер;

· оцениваемая недвижимость – крупный многофункциональный комплекс или объект;

· объект недвижимости строится или только что построен и вводится (или введён) в эксплуатацию.

Метод ДДП позволяет оценить стоимость недвижимости на основе текущей стоимости дохода, состоящего из прогнозируемых денежных потоков и остаточной стоимости.

В настоящем Отчете при использовании доходного подхода было принято решение использовать метод капитализации дохода, т.к. Оценщик считает, что денежные потоки в ближайшем будущем будут стабильны.

Процедура расчетов по данному методу имеет следующую последовательность:

· определение потенциального валового дохода;

· определение возможных потерь от простоя (недозагруженности) зданий (помещений) и потерь при сборе арендной платы;

· определение действительного валового дохода;

· определение эксплуатационных расходов;

· определение чистого операционного дохода от объекта;

· расчет коэффициента капитализации дохода;

· расчет рыночной стоимости объекта.

Определение потенциального валового дохода

Потенциальный валовой доход – это максимальный доход, который способен приносить объект недвижимости, при 100-% загрузке площадей.

Потенциальный валовой доход определяется следующим образом: 

ПВД = Aст*S,

где 

Aст – средняя рыночная ставка арендной платы за объект,

S – площадь объекта недвижимости.

Расчет потенциального валового дохода.

Расчет потенциального валового дохода осуществлялся на основе анализа рыночных ставок арендной платы по аналогичным объектам на рассматриваемом сегменте рынка недвижимости.

В результате анализа на основании баз данных Internet (www.cian.ru,  http://realty.dmir.ru/ и др.) были выбраны наиболее сопоставимые объекты, сдававшиеся на условиях прямой аренды. В соответствии с текущим использованием и функциональным назначением подлежащего оценке объекта недвижимости была рассчитана средняя ставка арендной платы по соответствующему сегменту рынка недвижимости. В процессе расчётов были применены следующие корректировки:
Корректировка на коммунальные расходы. 
В расчётах далее Оценщик использовал величину операционных расходов, определяемую в процентах от потенциального валового дохода, при этом используемая доля операционных расходов не включает коммунальные платежи (на основании описания используемого показателя - см.копию страницы сборника в разделе описания операционных расходов). Таким образом, потенциальный валовой доход, а соответственно и ставки аренды должны быть рассчитаны на условиях «коммунальные платежи оплачиваются отдельно». Как правило, коммунальные платежи оплачиваются арендаторами отдельно (по счётчику), за исключением тех случаев, когда арендодатели указывают условие «всё включено». В предложениях по сдаче в аренду аналогов №1 и 2 коммунальные платежи оплачиваются по счётчику, корректировка не требуется. К аналогу №3 необходима корректировка, т.к., по условиям предложения, коммунальные платежи включены в арендную ставку.
В таблице ниже Оценщик приводит данные об удельной величине коммунальных расходов по данным различных источников:

	Наименование
	Минимальное значение расходов в валовом доходе (ДВД)
	Максимальное значение расходов в валовом доходе (ДВД)
	Среднее значение расходов в валовом доходе (ДВД)

	Источник: http://www.rview.ru/zdanie.html
	 
	 
	 

	     коммунальные расходы
	4,0%
	5,0%
	4,5%

	Источник: http://rway.ru/Upload/bulletines/235/ 3_235_%d0%95%d0%bc%d0%b5%d0%bb%d1%8c %d1%8f%d0%bd%d0%be%d0%b2_CityMalls_%d0 %9e%d0%a0_106-107.pdf
	 
	 
	 

	     коммунальные расходы
	4,0%
	5,0%
	4,5%

	Источник: http://www.irn.ru/articles/6918.html
	 
	 
	 

	     коммунальные расходы
	5,0%
	7,0%
	6,0%

	Источник: http://www.restate.ru/material/83649.html
	 
	 
	 

	     коммунальные расходы
	6,0%
	8,0%
	7,0%

	Среднее значение коммунальных расходов в валовом доходе, %
	5,50%


Таким образом, к аналогу №3 необходимо ввести корректировку в размере -5,5%.

Поправка на дату предложения.

Корректировка не вводилась, т.к. в процессе определения среднерыночной ставки аренды были использованы объявления, актуальные на дату оценки.

Поправка на торг. 
По данным «Справочника расчётных данных для оценки и консалтинга» СРД №22, май 2018 г. под ред. к.т.н.Яскевича Е.Е., скидка на торг при аренде офисной недвижимости составляет от 7 до 9%. Копия страницы Сборника приведена в разделе 8.5 данного Отчёта.
Учитывая цель оценки, Оценщик использовал максимальное значение скидки на торг на уровне 9%.
Поправка на местоположение. 

Поправка не требуется, т.к. в качестве аналогов использованы помещения на удалении 10-13 мин.пешком от ст.м. «Волоколамская», что сопоставимо с Объектом оценки (около 10 мин.пешком). 
Местоположение аналогов относительно Объекта оценки приведено ниже:
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Корректировка на площадь. 
Поправка не применялась, т.к. площади, сдаваемые в аренду, варьируются в значительных пределах, в зависимости от пожеланий потенциального арендатора.
Поправка на этаж.

Объект оценки и аналоги расположены на 1-м этаже. Корректировка не требуется.

Поправка на уровень отделки.

Все использованные аналоги предлагаются в аренду с типовым ремонтом, как и Объект оценки. Корректировка не требуется.

В таблице ниже представлен расчёт среднерыночной арендной ставки для оцениваемого помещения.
Таблица 15. Расчет среднерыночной арендной ставки для Объекта оценки.
	Характеристики
	Оцениваемый 

объект
	Объект-аналог 

№ 1
	Объект-аналог 

№ 2
	Объект-аналог 

№ 3

	Источник информации
	 
	https://www.cian.ru/rent/commercial/190411845/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/191954867/
	https://www.cian.ru/rent/commercial/194860204/

	Местоположение
	г.Москва, р-н Митино, ш.Пятницкое, д.9
	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 9
	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 16К4
	г.Москва, р-н Митино, Пятницкое ш., 16

	Функциональное назначение
	ПСН
	ПСН
	ПСН
	ПСН

	Общая площадь всех помещений, кв.м.
	270,90
	87,00
	75,00
	12,00

	Арендная плата, руб./мес. с НДС
	 
	93 000р.
	90 000р.
	14 000р.

	Состав арендной ставки
	 
	с НДС, 
коммунальные платежи отдельно по счётчику
	УСН (без НДС), 
коммунальные платежи отдельно по счётчику
	с НДС, коммунальные платежи включены

	Ставка арендной платы, руб./кв.м./год с НДС
	- 
	12 828р.
	-
	14 000р.

	Ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	10 871р.
	14 400р.
	11 864р.

	Поправка на наличие коммунальных платежей, %
	 
	0,00%
	0,00%
	-5,50%

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	10 871р.
	14 400р.
	11 212р.

	Поправка на местоположение, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	10 871р.
	14 400р.
	11 212р.

	Наличие отдельного входа
	есть
	есть
	есть
	есть

	Поправка на наличие отдельного входа, %
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	10 871р.
	14 400р.
	11 212р.

	Поправка на функциональное назначение, %
	-
	0%
	0%
	0%

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	10 871р.
	14 400р.
	11 212р.

	Условия рынка (возможность торга по результатам переговоров)
	 
	торг уместен
	торг уместен
	торг уместен

	Поправка на торг, %
	-
	-9,0%
	-9,0%
	-9,0%

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год
	-
	9 892р.
	13 104р.
	10 203р.

	Корректировка на площадь, коэффициент
	-
	1,000
	1,000
	1,000

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	9 892р.
	13 104р.
	10 203р.

	Расположение в здании
	1-й этаж
	1-й этаж
	1-й этаж
	1-й этаж

	Корректировка на расположение в здании, коэффициент
	-
	1,000
	1,000
	1,000

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	9 892р.
	13 104р.
	10 203р.

	Техническое состояние
	типовой ремонт
	типовой ремонт
	типовой ремонт
	типовой ремонт

	Корректировка на состояние помещений (уровень отделки), коэффициент
	-
	1,000
	1,000
	1,000

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	-
	9 892р.
	13 104р.
	10 203р.

	Количество внесённых поправок
	-
	1
	1
	2

	Весовой коэффициент
	-
	0,400
	0,400
	0,200

	Скорректированная ставка арендной платы, руб./кв.м./год без НДС
	11 239р.
	 
	 
	 


Источник: расчёты Оценщика

Скорректированные значения стоимости аналогов были проверены на т.н. «нормальность». При этом были рассчитаны:

- среднее значение Рскорр за 1 кв.м,

- среднеквадратическое отклонение;

- нижняя и верхняя границы доверительного интервала (см. расчёты в таблице далее).

Границы доверительного интервала рассчитаны как среднее арифметическое плюс/минус 2 среднеквадратических отклонения (источник – В.С. Болдырев, А.Е. Фёдоров «Введение в теорию оценки недвижимости», М., 1997г.).

Таблица 16. Определение границ доверительного интервала 

	Среднее значение Рскорр за 1 кв.м:
	11 066р.

	Среднеквадратическое отклонение:
	1 771р.

	Нижняя граница доверительного интервала:
	7 524р.

	Верхняя граница доверительного интервала:
	14 609р.


В результате был сделан вывод о том, что скорректированные значения стоимости всех аналогов укладываются в границы доверительного интервала и могут использоваться при расчете арендной ставки для Объекта оценки.

Таким образом, среднерыночная арендная ставка для оцениваемого помещения составляет на дату оценки: 11 239 руб./кв.м./год без НДС и без учёта коммунальных платежей.

Определение действительного валового дохода.

Как правило, собственник в долгосрочном периоде не имеет возможности постоянно сдавать в аренду 100% площадей. Часть площадей будет постоянно пустовать по  причине постепенной смены арендаторов (по окончании срока действия договоров аренды часть арендаторов освобождает помещения, и собственнику требуется время на то, чтобы найти новых арендаторов).

Таким образом, фактический годовой доход от использования помещения будет всегда несколько ниже, чем потенциальный (рассчитанный исходя из общей площади и ставки арендной платы).

Количественным выражением снижения дохода от неполной сдачи площадей является коэффициент потери доходов от недозагрузки, который определяется на основе информации о средней (типичной) загруженности данного вида объектов в рассматриваемом районе и  выражается в % от потенциального валового дохода.

По данным Справочника оценщика недвижимости – 2017 «Офисно-торговая недвижимость и сходные  типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», недозагрузка составляет в среднем 11,5% от потенциального валового дохода для офисно-торговых объектов свободного назначения (учитывая цель оценки, использовались более консервативные показатели из раздела Справочника «мнение сотрудников банков»). Копия страницы Справочника приведена в разделе 8.3 данного Отчёта.

Количественным выражением снижения дохода от неоплаты аренды является коэффициент потери доходов от неоплаты (коэффициент недосбора платежей), который определяется на основе информации о средних потерях собственников от неуплаты арендаторами арендной платы по данному виду помещений, который выражается в % от потенциального валового дохода. Коэффициент недосбора платежей принимаем равным 0%, так как в настоящее время  в большинстве случаев арендная плата за нежилое здание (помещения в здании) производится ежеквартально с оплатой не позднее 5-го числа первого месяца текущего квартала (не позднее 5-го числа каждого месяца при помесячной оплате), то есть оплата вносится заранее. Таким образом, коэффициент сбора платежей (Ко)= 1- коэффициент недосбора платежей = 1,0.

Определение операционных расходов.

Операционные расходы делятся на постоянные, которые не зависят от уровня дохода, переменные, которые от него зависят, и резерв на замещение.

К постоянным расходам относятся платежи за земельный участок, страхование и налог на имущество.

К переменным расходам относятся расходы на эксплуатацию и расходы на управление объектом.

По данным Справочника оценщика недвижимости – 2017 «Офисно-торговая недвижимость и сходные  типы объектов. Текущие и прогнозные характеристики рынка для доходного подхода» под ред.Лейфера Л.А., ООО «Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки», операционные расходы составляют в среднем 16,8% от потенциального валового дохода для офисно-торговых объектов свободного назначения (учитывая цель оценки, использовались более консервативные показатели из раздела Справочника «мнение сотрудников банков»). Копия страницы Справочника приведена в разделе 8.5 данного Отчёта.

Определение резерва на замещение.

Использованная выше величина расходов, по данным справочника, включает также резерв на замещение, при этом коммунальные платежи не входят в состав данной величины, поэтому арендная ставка для Объекта оценки рассчитывались без учёта коммунальных платежей (на условиях отдельной оплаты коммунальных расходов).
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Определение чистого операционного дохода.

Чистый операционный доход представляет собой чистую прибыль, которую может генерировать объект оценки. Он определяется вычитанием операционных расходов и резерва на замещение из величины действительного валового дохода.

Определение коэффициента капитализации.

Ставки капитализации по данным аналитического портала statrielt.ru следующие:
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В расчётах Оценщик использовал среднее значение ставки капитализации между значениями для торговых и для офисных помещений, поскольку при необходимости оцениваемое помещение можно использовать под любые цели: и как офисное, и как торговое. Таким образом, коэффициент капитализации для оцениваемого помещения был оценен на уровне 
(11% + 12%) / 2 = 11,5%.

Определение рыночной стоимости Объекта оценки доходным подходом.

Метод капитализации доходов представляет собой определение стоимости недвижимости через перевод годового (или среднегодового) чистого операционного дохода (ЧОД) в текущую стоимость. Базовая формула расчета имеет следующий вид:

С = ЧОД / R0

Сводный расчёт рыночной стоимости Объекта оценки в рамках доходного подхода представлен в таблице ниже. 
Таблица 17. Определение рыночной стоимости Объекта оценки доходным подходом.

	Показатель
	Значение

	Общая площадь, кв.м
	270,9

	Ставка арендной платы без НДС, руб./кв.м/год
	11 239р.

	Потенциальный валовой доход без НДС, руб./год
	3 044 645р.

	Коэффициент потерь от недозагрузки и недосбора платежей
	11,50%

	Коэффициент загрузки
	0,885

	Действительный валовой доход без НДС, руб./год
	2 694 511р.

	Операционные расходы, % от ПВД
	16,80%

	Операционные расходы без НДС, руб./год
	511 500р.

	Чистый операционный доход без НДС, руб./год
	2 183 011р.

	Коэффициент капитализации (R0)
	11,50%

	Рыночная стоимость Объекта оценки без НДС, руб.
	18 982 701р.


Источник: расчёты Оценщика.
Таким образом, рыночная стоимость Объекта оценки в рамках доходного подхода составляет 18 982 701 руб. без НДС.
10. Согласование результатов оценки
Рыночная стоимость объекта оценки (С) может быть определена по формуле: 

Ср = Сз.п. * Q1 + Сс.п. * Q2 + Сд.п. * Q3, 
где С з.п., С с.п., С д.п. – стоимость объекта оценки, определенная соответственно затратным, сравнительным и доходным подходами, руб.; 

Q1, Q2, Q3 - средневзвешенное значение достоверности определения стоимости затратным, сравнительным и доходным подходами соответственно. 

Рыночная стоимость объекта оценки в рамках настоящего Отчета была определена сравнительным и доходным подходами. Данные результаты должны быть скорректированы и выведена итоговая стоимость объекта.

В итоговом согласовании каждому из результатов, полученных разными подходами, придается свой вес. Логически обосновываемое численное значение весовой характеристики соответствующего подхода использованных уместных подходов к оценке зависит от полноты и достоверности имеющейся информации, и, наконец, непосредственно от объекта и цели оценки.

Затратный подход – это подход к оценке, который определяет стоимость путем расчета нынешней (текущей) стоимости воспроизводства актива за вычетом различных элементов износа: физического, функционального и экономического устаревания. Данный подход основывается на принципе замещения, согласно которому предполагается, что информированный покупатель не заплатит за актив больше, чем стоимость производства аналогичного объекта, эквивалентного по своим качествам и полезности оцениваемому объекту. В данной оценке не использовался.

Сравнительный подход служит для оценки рыночной стоимости объекта, исходя из данных о совершаемых на рынке сделках. При этом рассматриваются сопоставимые объекты собственности, которые были проданы или, по крайней мере, предложены для продажи. 

Основным условием применения методов сравнительного подхода является наличие информации о ценах сделок (цены предложения, спроса) с объектами-аналогами. При расчетах оценочной стоимости в рамках данного подхода использовались данные о ценах предложения аналогичных объектов. Оценочная стоимость объекта оценки, рассчитанная в рамках сравнительного подхода, отражает его реальную рыночную стоимость и является наиболее точным критерием установления цены продажи.

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением на дату оценки ожидаемых будущих доходов от его использования. Данный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче.

Определение стоимости доходным подходом основано на предположении о том, что потенциальный инвестор не заплатит за объект оценки больше, чем текущая стоимость будущих доходов, получаемых в результате его эксплуатации (иными словами, покупатель в действительности приобретает не собственность, а право получения будущих доходов от владения собственностью). При применении доходного подхода в оценке оценщики ориентируются на текущие стоимости периодических доходов, которые приносит объект оценки.

Величины, полученные этими подходами, различаются. Для получения итогового значения рыночной стоимости Объектов оценки каждой из полученных величин необходимо придать удельный вес.

Учитывая особенности каждого подхода, Оценщик присвоил каждому подходу равный вес. В результате взвешиваем данные, полученные используемыми подходами, для получения итоговой стоимости. Расчеты представлены в следующей таблице.
Таблица 18. Согласование результатов оценки.

	Подходы оценки
	Рыночная стоимость 

без НДС, руб.
	Весовой 

коэффициент
	Скорректированная стоимость 
без НДС, руб. (округленно)

	затратный подход
	не применялся
	0,000
	-

	сравнительный подход
	21 483 977
	0,500
	10 741 989р.

	доходный подход
	18 982 701
	0,500
	9 491 351р.

	Рыночная стоимость Объекта оценки без НДС
	20 233 000р.


Источник: расчёты Оценщика.

11. Итоговое заключение стоимости объекта оценки
Таким образом, на основании информации, анализа, расчетов и выводов, представленных в приведенном выше Отчете об оценке, было сделано заключение о том, что рыночная стоимость Объекта оценки по состоянию на 26 ноября 2018 г. округленно составляет без НДС:
20 233 000  (Двадцать миллионов двести тридцать три тысячи) рублей.
Отчет составлен 26 ноября 2018 г. 
Оценщик
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12. Декларация качества оценки
Составивший настоящий Отчет Оценщик гарантирует, что в соответствии с имеющимися у него данными:
· Содержащиеся в настоящем Отчете расчеты, выводы, заключения и мнения принадлежат Оценщику и действительны с учетом оговоренных допущений, ограничений и пределов применения полученного результата проведения оценки Объекта.
· Оценка Объекта проводилась Оценщиком при соблюдении требований к независимости оценщика, предусмотренного законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности.
· Оценка проведена, а настоящий Отчет составлен в соответствии с:
- требованиями Федерального закона от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;
- Федеральными стандартами оценки ФСО №1, ФСО №2, ФСО №3, ФСО №7;
- Стандартами и правилами СМАО; 
· Приведенные в настоящем Отчете данные, на основе которых проводилась оценка Объекта, были собраны Оценщиком и обработаны добросовестно и основательно, в связи, с чем обеспечивают достоверность настоящего Отчета как документа, содержащего сведения доказательственного значения.
· Исполнитель имеет в своем штате не менее двух лиц, соответствующих требованиям части второй статьи 24 Федерального закона Российской Федерации от 27.07.2006 № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». Исполнитель соответствует условиям, установленным статьей 151 Федерального закона Российской Федерации от 27.07.2006 № 157-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
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Дата составления 26 ноября 2018 г.
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Нормативные и правовые акты
1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
2. Федеральные стандарты оценки: 
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО №1)», утверждённый Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №297;
- Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)», утверждённый Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №298;
- Федеральный стандарт оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)», утверждённый Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г. №299;
- Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», утверждённый Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 25 сентября 2014 г. №611;
3. Стандарты и правила СМАО.
15. Глоссарий
Оценочная деятельность – деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной или иной стоимости.
Оценщик - субъект оценочной деятельности, физическое лицо, которое оказывает услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Заказчик – субъект оценочной деятельности, которому оказываются услуги по оценке в соответствии с законодательством Российской Федерации.
Договор об оценке – договор на проведение оценки, заключенный заказчиком с оценщиком или с Исполнителем, с которым оценщик заключил трудовой договор, заключенный в простой письменной форме в соответствии с законодательством Российской Федерации. 
Отчет об оценке представляет собой документ, составленный в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности, Федеральным стандартом оценки «Требования к отчёту об оценке (ФСО №3)», утверждённым Приказом Министерства экономического развития и торговли Российской Федерации (Минэкономразвития России) от 20 мая 2015 г., № 299, стандартами и правилами оценочной деятельности, установленными саморегулируемой организацией оценщиков, членом которой является оценщик, подготовивший отчёт, предназначенный для заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчёта об оценке), содержащий подтверждённое на основе собранной информации и расчётов профессиональное суждение оценщика относительно стоимости объекта оценки.
Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) является дата, по состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки.
Если в соответствии с законодательством Российской Федерации проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты составления отчета об оценки должно пройти не более трех месяцев, за исключением случаев, когда законодательством Российской Федерации установлено иное.
Итоговая стоимость объекта оценки определяется путем расчета стоимости объекта оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке.
При определении рыночной стоимости объекта оценки определяется наиболее вероятная цена, по которой объект оценки может быть отчужден на дату оценки на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах;
· объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки;
· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей либо стороны не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура последовательного решения проблем с использованием известных подходов и методов оценки для вынесения окончательного суждения о стоимости. 
В процессе оценки используются следующие подходы - затратный, сравнительный, доходный.
Объект оценки – к объектам оценки относятся отдельные материальные объекты (вещи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; права требования, обязательства (долги); работы, услуги, информация и иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством РФ установлена возможность их участия в гражданском обороте.
Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки, с зачетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки является затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки является затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.
Затратный подход реализует принцип замещения, выражающийся в том, что покупатель не заплатит за готовый объект больше, чем за создаваемый объект той же полезности.
При осуществлении затратного подхода используются следующие методы оценки: метод сравнительной стоимости единицы, поэлементный метод расчета стоимости и сметный метод (метод количественного анализа).
Износ - снижение стоимости объекта оценки под действием различных причин.
Износ определяется на основании фактического состояния имущества или по данным бухгалтерского и статистического учета.
Существуют три вида износа - физический, функциональный, внешний.
Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами – аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. Объектом – аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость.
Доходный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 
Доходный подход представляет собой процедуру оценки стоимости, исходя из того принципа, что потенциальный покупатель не заплатит за данный объект сумму большую, чем текущая стоимость доходов от этого объекта.
При реализации доходного подхода используют метод дисконтирования денежных потоков или метод капитализации доходов.
Метод дисконтирования денежных потоков – способ оценки при произвольно изменяющихся и неравномерно поступающих денежных потоках в зависимости от степени риска, связанного с использованием объекта оценки.
Метод капитализации доходов – способ оценки на основе прямого преобразования наиболее типичного дохода от использования объекта в его стоимость; метод используется при сохранении стабильных условий использования объекта оценки, постоянной величине дохода от его использования. 
Оценщик для получения итоговой стоимости объекта оценки осуществляет согласование (обобщение) результатов расчета стоимости объекта оценки при использовании различных подходов к оценке и методов оценки.
Если в рамках применения какого-либо подхода оценщиком использовано более одного метода оценки, результаты применения методов оценки должны быть согласованы с целью определения стоимости объекта оценки, установленной в результате применения подхода.
При согласовании результатов расчета стоимости объекта оценки должны учитываться вид стоимости, установленный в задании на оценку, а так же суждения оценщика о качестве результатов, полученных в рамках примененных подходов.
Выбранный оценщиком способ согласования, а также все сделанные оценщиком при осуществлении согласования результатов суждения, допущения и использованная информация должны быть обоснованы. В случае применения для согласования процедуры взвешивания оценщик должен обосновать выбор использованных весов.
приложение 1
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| Opaanusayuii u cneyuarucmos 6 Coomeemcmeun ¢ MpomoKgAOM

- 3acedanus Cosema Accoyuayuu om 09.11.2018 200a.

| Cpox deiicmeus coudemerscmaa ¢ 09 #osbps 2018 200a 10 08- nosbps 2019 20da.

JIpedcedamers ' 7
2
Cosema Accoyuayuu % | H.B.Maxaposa
Accoyuayus BAY «Docmosnues

MNeA-52/11/18
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CTPAXOBAHMS OTBETCTBEHHOCTH IOPUIAMYECKOI'O JIMLIA,
C KOTOPBIM OLUEHUIHMK 3AKJIIOYHII TPYIOBOU TIOrOBOP

CTPAXOBATEJIb (IIOJIHOE HAMMEHOBAHHWE): ABTOHOMHASI HeKOMMepUecKas opranusaunst «Mexaynapoanbiii
LEHTP cy/1e0HBIX IKCNEPTH3 H HCCIeA0BaHMID)

Alpec MecTa HaXozKIeHHsi Ha ocHoBanuu Yerasa: 127015, r.Mocksa, yn.ByTeipekas, 1. Ne 865

OGBeKT CTpaxoBaHHsi: He MPOTHBOpEYALUME 3aKOHOAATeNbCTBY Poccuiickoil (esepauin MMYLIECTBEHHbIE HHTEPECH!
CTpaxoBatens, CBA3AHHBIE C €rO PHCKOM TDaXIAHCKOH OTBETCTBEHHOCTH 110 OGA3aTE/CTBAM, BOIHHKAIOUIM BC/IE/ICTBHE
npHYHHeHHs YObITKOB BhIrofonpuoGperaresam, BKIoUas MPUYHHEHHE BPEa MMYILECTBY, NPH OCYLIECTBACHHH OLEHOUYHOIT
JIeATeNBHOCTH, 33 HapymIeHMe [O0roBOpa Ha NpOBEJeHMe OLUEHKH M (WiM) B pesynbrate Hapyuwenus CTpaxoparesiem
TpeGoBaHHii K OCYIIECTBICHHIO OLEHOUHO JeATeNbHOCTH, MPeayCMOTPEHHBIX MonokeHHamu deaepansHoro sakoHa «OG
OLEHOUHON JeaTenbHOCTH B Poccuiickoii denepauuny, Hapylenns (peaepanbHbiX CTAHAAPTOB OUEHKH, MHBIX HOPMATHBHBIX
npaBoBeIX akToB Poccuiickoit Penepauun B 00NACTH OLEHOYHON JEATENLHOCTH, CTAHAAPTOB M NPABHI OLEHOYHOT
JIeATENILHOCTH.

Bua nesitenbocTn CTpaxosaTedsi (3acTpaxoBaHHAsl AESTEBHOCTB): JAEATENLHOCTL IOPHAHYECKOTO JIHLA, € KOTOPBIM
OLCHIIMKH, TIOMMEHOBAHHBIE B 3asBIEHHH Ha CTPAXOBaHHe, 3aKIIOUHIIH TPY/I0BOI I0r0BOP, OCYIIECTBIAEMAs B COOTBETCTBHI
¢ entepanbHbIvM 3akoHOM Poccniickoii denepaunn «O6 oueHouHoi neaTenbHoCTH B Poccuiickoit denepattimy.

CTPaxOBaHNA): BO3HHKHOBEHHE 00A3aHHOCTH CTpaxoBaTelis BOIMECTHTD YOBITKH, NPHYHHEHHBIC HMYLICCTBEHHBIM HHTEPECAM
BrirogonpuoGperaresielf, BKMoYas Bpel, NPUYUHEHHBIH HMyluecTsy BoirononpuoGperarteneif, a Takke BOSHMKHOBEHHE
otetcTBeHHOCTH CTpaxoBaTells 33 HapyLICHHe IOTOBOPA HA NIPOBE/ICHHE OLCHKH, B Pe3yJIbTaTe HENPeAHAMEPEHHBIX OWHOOK
(ymyuiennit), fonymeHHbiX CTpaxoBaTeneM NpH OCYIIECTBICHHH OLEHOYHOM AeATeTbHOCTH.

CrpaxoBoii ciay4aii  (C ydeToM BCeX MOJNIOKEHHH, ONpeleNneHui W WCKIOuEHMH, NpenycMOTpeHHbIX [IpaBmmami

CrpaxoBasi cymma JINMHT OTBETCTBEHHOCTH ®panwmza Crpaxosasi npemis
110 0IHOMY CTPaX0BOMY
cayual
5000 000 py6. 00 xon. (IsTH 3500 pyd. 00 kon.
MHLIHOHOB py6eii 00 Koneek) He ycraHoB/ieH He ycraHoBnena (Tpu ThiCsTuN
nsiTbeoT pybaeii 00
Koneex)

CTPAXOBOH TAPU® N
(8 % om cmpaxosoil cymmet) 0.07%
MOPAJOK U CPOKH YILJIATBI €IMHOBPEMEHHO MyTeM Ge3HATHYHOrO MEpeuHCIeHN ACHEKHBIX CPEeACTB
CTPAXOBOM INPEMUU: Ha pacyeTHblii cuer CTpaxoBLIHKa B CPOK He nosanee «11» nosiops 2018 r.
CPOK JIENCTBUS IOTOBOPA
CTPAXOBAHMUS: ¢ «06» nosiops 2018 r. 1o «05» nosiops 2019 r.

Ocobbie YC/I0BHSI CTPAaxXOBaHHUSA: JIMMHT OTBETCTBEHHOCTH CTanOBmHKa no Cy}leﬁllblM pacxoaaM M M3epiKKam
CrpaxoBatenisi, HHbIM pacxosam CrpaxoBaresis, NoumeHoBaHHbIM B m.m. 10.5.2. — 10.5.4. TlpaBun cTpaxoBaHus, 1o BCeM
CTPaxoBbIM ciyyasm (0611as CyMMa CTPAXOBOTO BO3MELIEHHS 110 TaKuM pacxozam CTpaxoBaTesis) yCTaHABIMBACTCS B pasMepe
10% OT HTOrOBO¥ CTPaX0BOH CyMMBI, 3aKPEILIEHHO 110 HacTosmeMy CTPaXOBOMY MOJIHCY.

K nacrosuemy ITosiucy NpUMEHSIOTCS MCKIIOYEHHS U3 CTPAXOBAHMA, 3aKperieHHble pasaenoM 4 [IpaBiun cTpaxoBaHus.
KpoMe TOro, CTpaxoBbIMH He ABJIAIOTCS Cy4au NMPHYHHEHHS BPEa BCAEACTBHE OCYIeCTBIeHH s CTpaxoBaTe/eM AeATebHOCTH
M0 OLEHKE BOCCTAHOBUTENbHOH CTOMMOCTH PEMOHTa TPAHCNOPTHBIX CPEACTB (HeKﬁBHCVlMOﬁ TEXHHYECKOIH IKCMEPTH3bI
TPAHCTOPTHBIX CPENICTB).

CTPAXOBUIMK:
Crpaxosoe akunonepHoe o6uiectso «BCK»

MecTo HaxoxaeHHs:

Hama soioauu «06» noaops 2018 e.
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Cno6oaa, A.26 info@absolutins.ru Knn 772501001
www.absolutins.ru

MOJNIUC Ne 022-073-001926/18
CTpaxoBaHUs OTBETCTBEHHOCTMN OLEeHIWMKa

Hacmoswud lMonuc ewidaH € nodmeepxdeHue Mozo, Ymo 3aknioyeH [Jo2080p CMPaxoeaHus 2paxoaHcKol
omeemcmeeHHocmu oyeHwuka Ne 022-073-001926/18 om 23.07.20182. (Ganee - [Jo2oeop) 8 coomeemcmeuu ¢
lNpaeunamu cmpaxoeaHus epaxdaHcKol omeemcmeeHHOCMU oyeHuukoe OO0 "A6conom CmpaxoeaHue” e
_pedakyuu, delicmeyrousel Ha OGamy 3akmoyeHus [Jo2oeopa, U Ha OCHO8aHUU 3asieNIeHUs] Ha cmpaxoeaHue.

CTPAXOBATENb: Macnoea AumoHuHa BukmopoeHa

ALIPEC PETUCTPALIM: 142408, Mockoeckas 0611., 2. HozuHck, yn. BecexHsisi, 0. 22

OBLUAS CTPAXOBAS CYMMA: 10 000 000 (Jecsime munnuoHos) py6ned

JIUMUT BO3MELLEHWUA HA

OIWH CTPAXOBOW CIIYUAW: 10 000 000 (Jecsime MunnuoHos) py6nei

OPAHLLU3A: He ycmanosnena

CTPAXOBASR NPEMUA: 6 000 (LWecmb meicsy) py6nel

MOPAAOK YNNATbI
CTPAXOBOW NPEMUK:

CPOK [IENCTBMS JOrOBOPA
(CPOK CTPAXOBAHMS):

B paccpouky, 8 coomeemcmeuu ¢ n.4.6 [Jozogopa cmpaxoeaHusi

€ «23» ag2ycma 2018 2. no «22» aezycma 2019 2.

Obbekmom cmpaxogakusi N0 002080py CIMPax08aHUsi OMEEMCMEEHHOCMU OUeHUuUKa Npu
OCyWwecmeneHuy  OUeHOYHoU  OesMmensHOCMU  AGNSIOMCS  UMYLIECMBEHHbIE  UHMEPECh,
Ces3aHHbIe C PUCKOM OMeemcmeeHHOCMU oueHuiuka (Cmpaxosamens) no obs3amenscmeam,
603HUKAIOWUM 6CNIeOCMeUe MPUYUHEHUS ywiep6a 3aka3quky, 3aKmioyueuieMy 002080p Ha
nposedeHue OUeHKU, U (uu) mpemsum nuyam e pesynbmame OUeHoYHol desmenbHocmu.
O6bekmbl OUeHKU, @ OmHOWeHUU Komopbix Cmpaxoeamens (3acmpaxoeaHHoe nuUUO)
ocywecmensiem OUeHOUHyI0 OesimebHOCb:

- UMYWeCMEeHHbIe UHMEPEChl, CEA3aHHbIE C PUCKOM HACMYM/IeHUs OMEemCmeeHHOCMmU
Cmpaxosamenis no obs3amenscmeam, 603HUKAIOWUM 6Crliedcmeue MpuyuHeHusl ywepba
3aKa3uUKY, 3aKIoYUeLeMy 002080p Ha NIPOBEOEHUE OUSHKU, U (L) MpembumM nuyam;

- UMyWeCmeeHHbIe UHMEPEC), CEA3aHHbIe C PUCKOM HACMYMyIeHUs OMeemCmeeHHOCMU
Cmpaxosamens 3a HapyweHue 002080pa Ha NIPOBEASHUE OUEHKU;

- UMYWeCMEeHHbIe UHMEPECh], CES3aHHbIE C PUCKOM HACMYNNEeHUs OMEemcmeeHHoCmuU
Cmpaxoeamens 3a npuyuHeHue epeda UMywecmay mpembux /Y 6 Pesynbmame HapyweHus
mpe6osaHuli ®edepanbHoz0 3aKoHa, GhedeparnbHbIX CMaHAaPMOe OUEHKU, UHBIX HOPMamUBHbIX
npaeoesix akmoe P® e obnacmu ouyeHoyHol OdesmensHOCMU, CcmaHOapmose u npaeun
oyeHouHoli desmensbHocmu.

Hozoeop cuumaemcs 3aKMOYEHHbIM 8 MOMb3y NuL, KOMOPLIM MOXEm BbiMb MPUYUHEH eped
(Bbizodonpuobpemamenu), daxe ecnu []o2oeop 3aKnioyeH @ nonk3y Cmpaxoeamens unu UHO20
nuua, OMEeMCMEeHHLIX 3a NpuYUHeHuUe 8peda, Nubo & 002080pe HE CKA3AHO, 6 YbIO MOfb3Y OH
3aKITIOYEH.

Cmpaxoebim cryyaem no [l02080py A6NS€MCs yCmaH0BeHHbIL 6CMYNUBLIUM 8 3aKOHHYIO Cusly
peweHuem apbumpaxrozo cyda unu npusHaxHeIl CMpaxoewukom hakm npuyuHeHus yuepba
3aKa3yuKy, 3akmoyuewemy 002080p Ha MposedeHue OUeHKU, U (unu) mpembuM fuyam
Oelicmeusimu  (6e3deilicmeuem) OueHwuKka € pesynbmame HapyweHus mpe6osaHuil
¢hedepanbHbiX CMaHOaPMOS OUEHKU, CMaHOapmoe U Mpaeun OUEHOYHOU OesmensHocmu,
yCmaHoeneHHbIX camapezynupyemoll opzaHu3ayuel OUEHLUUKOS, 4IeHOM KOMOpOll SIensncs
OUEHLUK Ha MOMEHM NPUYUHEHUS yuiepba.

Cnyyail npusHaemcs cmpaxosbiM 8 coomeemcmeuu ¢ n.3.2. [Jozoeopa.

OBBEKT CTPAXOBAHUSA:

CTPAXOBOW CIYYAN:

Cmpaxoeujuk: Cmpaxoeamerns:
AGcosirom CmpaxoeaHue» Macnoea AHmoHrura BykmopoeHa
/b CMpaxoeoll KoMnaHuu

(Macnosa A.B.)
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AyGaHKAT
or 08.04.2014

HekomMepyeckoe napTHepcTBO

it “CoobLLecTBo creyuanvcros-oleHLwmkos “CMAO”
3 Ne 0001 o “28” uioHsa 2007 . B €AMHOM rocyaapCTBEeHHOM
k peecTpe CaMoperynupyembIX OpraHn3aLuii OLIeHLIMKOB

HeKoMMepHeckae NapTHEpCTRO “CooBLLICTED CHBLUANHCTOB-OLIEHILUKoB “CMAQ"

CBUIAETEJBCTBO

HaCTOAIAM NOATBEPKAAETCS, YTO

_OVIND, BONUITHENO-B0L3ArEMNBL OB138ITgo0D), OaiodeHideu 80)ashdaWoNaH

MacaoBa AHTOHUHA BuUKTOpOBHA

ABASIETCSI YAEHOM HEKOMMEPUYECKOro NapTHepPCTBa
«C000LIIECTBO CHEIHAAHCTORB-OeHIIHKOB «CMAO»

PETHCTPALIMOHHBIA HOMED 3354
AaTa BKAIOYECHHUS B PEECTP 06 nroas 2011

HMeeT IIPaBO OCYLIECTBASITH OLEHOUHYIO [ESTEABHOCTH B COQTBETCTBHE C PerepasbHBIM
3aKoHOM OT 29.07.1998 No135-®3 «O6 oLeHOYHOM AesTeAbHOCTH B Poccuiickoii denepartumms

BamecTHTEAR reHePAALHOTO AHPEKTOPa-
PyKOBOZHTEAE IOPHAHIECKOI'O OTAEAR \ | A.E. Can?crnnnon
: E

CBHIETEALCTBO SIBASIETCS COOCTBEHHOCTRIO HEKOMMEPYECKoro napTHepcrsa «CoobuiecTro
CIIenHaAuCTOB-OUeHUMKOB «CMAO» i TOJAEKUT BO3BPATy B CAydae NPEKPAILEHHs TAEHCTBA.

.OVIND, SCHMIMHENo-20LoMLeMNIBLI 08108IGO00), 0aLodaHLdeL B0NdBhdBHINONaH

HeKoMMepiackoe NapTHepCTE0 “CooBLLECTED CrIeUHANHCTOR-OLeHLLKoR “CMAD™
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*Смена фамилии с Черкасовой на Маслову на основании 

Свидетельства о заключении брака III-ИК № 625293 от 20 августа 2013 г.
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приложение 2

Копии документов, 
предоставленных Заказчиком
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EAAHBIT FOCYHAPCTBEINBIN PEECTP NPAR HA HEABUKUMOE UMY GIECTEO 1 CHEAOK C HUN

YUY B e o
CBUIETEALCTBO
O F'OCYHAPCTBEHHOM PEMACTPAUMU NMPABA
Yupasnenne Peaepanshoit ciykbbl rocyaapeTBeHHOM PerucTpaLmy,
Ragactpa u kaprorpacgum no Mockee

Jara sbixaun: 10.03.2015
,HL)N_\'MCHTBFOC“OBHIIHSI: - HOI'OBOP Kyrum-np(ma)lm HEJIBUKUMOCTH (HG)KVIHOFO [TOMC]L[%HMS{) oT
17.12.2014 Ne 59-1401

CyOvexT (cyobexTnr) npasa: O6uiectso ¢ orpannyentoii orsercreentoctbio "YAJIKA", MHH:
7734240168, OT'PH: 1027739313161

Bun npasa: CoGerBenHocTh

Kaxacrpossrii(ycnosnbii) momep: 77:08:0002010:2823

Obbekt mpaBa: noMmelleHHe, HasHaueHMe: Hexunoe, obmas miomans 270,9 Kb, HOMepa Ha
NO3TAXKHOM MUtaHe: Tax |, nomeuwenue X - komHatsl ¢ 32 1o 55 , ajapec (MecToHaxoxaeHue)
obbekTa: r. Mocksa, 1. TlaTaunkoe, 1. 9

Cymecrsylompue orpannyenus (06peMeHeHns) npaBa: UNIOTeKa B CHITY 3aKOHA

O 4em B EXMHOM rocy1apCTBEHHOM PEECTpe MpaB Ha HEABHKMMOE MMYLIECTBO M CAENOK ¢ HuM "10"
mapta 2015 rona caenana sannck perncrpauuu Ne 77-77/008-77/002/225/2015-17/2

Tocynapcersenyntii pern; 7 J i ' Besnanbko H. A.

77-AC 211379
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Tocremee obcerosaive 28.11.2007
AxT MOCKMITHHC
O T Ke KBApTHpH! (TIOMEIeHHs!)
or 12.10.2007

Srax| MV | XapakTepyCTHKY Ofugst IcIBab TInougns TICMElSHHA Bel-
KoM.| KOMHAT M BCTICMOTAT. MCIIONE3. | CO-
TICMENEHHE (¢ xozd.) k=t
B T.4. B T.4.
peero | ocsos.| BCroM.| JIODX. 6. | TPOY.

1 32 KabyHeT 10,1 10,1 YUPEKD . 268
33 KabuHeT 17,8 17,8 YUPEXN .
34 xabuHeT 14,4 14,4 YUK -
35 XOPHIOP 5,4 5,4 YIpSX:d.
36 xabvHeT 16,8 16,8 YUpexI.
37 KabUHET 16,7 16,7 YUPEKI -
38 XabHHET 14,3 14,3 YUPEXD .
39 KOpHICP 5,3 5,3 y4pexn.
40 KabuHeT 17,8 17,8 YUpeKI.
41 TaMbyp 3,4 3,4 yupex:.
42 xabHeT 8,6 8,6 YUPEXKA .
43 KabuHeT 13,2 13,1 YUPEKD .
44 KOPHUACP 7,6 7,6 UYMpEXA.
45 xabHHeT 17,9 17,9 YUPEXN .
46 KOPHIOP 6,4 6,4 YUpEKD.
47 caHy3en 3,2 3,2 yHpeKI.
48 KabrHeT 12,4 12,4 YUPEXT -
49 KOPUEACP 15,2 15,2 yupexn.
50  casysen 3,2 3,2 yupexm.
51 KabuHeT 11,9 11,9 YUIPEKD .
52 KCPHIOP 14,0 14,0 yYUpSKA.
53 xabuHeT 17,9 17,9 YUPSKI .
54 KOPHICP 3,5 3,5 yupexn.
55 KabuHeT 14,0 14,0 YUpeKIT -

Hroro MO TICMELIEHIO 270,9| 203,7 67,2

-~ -Hexuble TIOMELEHHS BCEro 270,9| 203,7 67,2
B T.u. YUPSKISHIECKUS 270,9| 203,7 67,2

DRCITMKaLMs Ha 1 e 12.01.2012 r.

VCTIOIHUTENE Bacwieesa H.T'.

—

13 80 301695

Cy e

VAR

02 80 11 0052657
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K TIOCTaHOBNEHHO TIpaBHTENBCTRA MOCKES
or 1 mexabpsa 1998 r. N 915
dopva la
DeficTRUTENEHA B TEUEHHE 1 roja
TEPPUTOPHAJIEHOE BTW  Cesepo-3ananHoe TBIH

BBITCKA M3 TEXHWYECKOTO TACTIOPTA HA 3[AHVE (CTPOEHVE)

N pema 4159/3 Jurep -
TIO COCTOSHHIO Ha 28.04.2009 r.

VibopMALKst TIO 3OAHHIO (CTPOSHHI) HHTIOR

KamacTpOEEl HOMED =

TIperpimyukEl KaNaCTPOREA HOMEP| -

YUeTHbET HOMEp ObbekTa 00031766

Ampec r'opon MocKBa

HavMeHoBamne (yn.,Im.,nep, |ISTHHLIKOS WOCCe
FpOCIL. , TYT. , GYTIBE. M T.I.)

Hom 9 Kopri. = Crpoerue -

~|dyiKIBOHATIEHOS HASHAUEHHE  |XTIOe

Ofugs IICIRNE BCEro (KB.M.) 34741,0 |KOmMMEeCTBO KBapTHP 521

KpoMe TOro ImcupmH (KB.M.) @ 9950,9 |MaTepran CTeH TIAHETIEHEIE

B T.4.

TJIECTHUMHBIX KIIETOK 1454,8 [Tom MOCTPOHKH 1992

TEXHAYECKOT'O TTORAMNCIEST 4803,1 |BraxsocTs (6e3 yueTa 7

TEXHHMMECKOT'O 3TaXa TIOH3EMHbIX DTaKEH)

BEHT. KaMep - TION3EMHbIX DTaxXeH 1, B T.M.

TEXTIOMTIQNEES

OPYrHMX TOMEWSHHEI 3693,0 |VHBEHTAPUBALMOHHAS 8055, 3
CTOMMOCTE  (THIC.PYB. )

ITIoURHE 3aCTPOMKY (KB.M.) 3140 TIaMSTHUK  8PXHTEKTURS! HeT

Mimasi roioupnE (KB.M.) 20175,7 |Hewinas mmoupns (KB.M.) 1524,1

KITBIC TIOMEMSHIH B T.4. XA [UICIANL

B HeXWl. noMeu. (KB.M.) =

(T

02 80 11 0052659




[image: image31.jpg]OrmcaHye OBBeKTa TpaBa: NOMElE IS
KapacTpoestt HaMep N -

HauMEeHOBaHHe INPaBOoobIanaTess
(PHO mmst PUBKUSCKOro JIIA)

3narme/cTpostie 3naHie

THIT TIOMEIEHIS 2

BCTPOSHHO -TIPHCTPOSHHOS BCTpOSHHOR

TPHCTPOSHHOS =

Ofups riopnb, BCEro (KB.M.) 270,9 |Hexias iCuame (KB.M.) 270,9
B TM

Memast moRne (KB.M. ) E Kmasa rmougns (KB.M.) -

SKATBIX HCI“’!EIJ.E—II/E:I B HEXWEIK NOMEIEHITX

XBpAKTEPHCTHKH ODLEKTa TPHBENEH: B SKCTUMKALMM K TOSTEKHGMY IUIEAHY

~

Bacursesa H.T. 12.01.2012 nomca%é_
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TPMCBOSHHBIT YYETHeM HOMEP) 4159/3 (00031766:0840)
OrmcaHHe OBEeKTa HeNBIKHMOrO HMUUECTBA

o

i . KamacTpoBbi HOMED 3paHkst (COOPUKEHMS), B KOTCPOM PACTIONIOKEHO IOMENEHUE
1.2. DTax (9TakM), HA KOTOPGM pacnormqe;:o TICMEN_HHE 1.
1.3. OBugs ICHAAE TIOMelleHHS] 270,9 XB.M.
1.4. Anpec (MECTONONOKeHUe) :
CybbexT POCCHHCKOH deneparwd Mocksa
Pajion  (AMMHHCTPATHBELIA OKPUT) CeBepo-3ananHsit
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.7. KamacTpOBbDT HOMEP KBADTHES!, B KOTOPOH -
PACTIONGKEHA. KOMHATA

. HoMep novemeHHs Ha TIOSTaXHOM MraHe X
.9. Mpemmyupe KamacTpoRs:e (YCTIOBHbIE) Homepa OOBEKTa HEOBMKUMOIO MMUWECTBA :
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[

.10 . NipuMevarme : IATa o6cr:enosa}m - 28.11.2007
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Cepepo-3auagHoe TepPHTOPAANLEOS B10PO
TEXHUYCCKOH WHBEHTAPH3ANKA
Pocens, 125363, r. Mocksa, yi. Henuposexas, 1. 25, xop.1
Tex.: (495) 497-70-05
12.01.12 000 «Yanka»

Ne

Ha Ne oT

CIIPABKA Ne 6 (13 80-301695)

B oTeer Ha Bam 3anpoc coo0l1ato, 4To 10 JaHHBIM TEXHHYECKOro y4era Ha
IaTy moclefHero ob6cnenoBaHus 28.11,2007rofa, WIOWAAbL M HyMepalusd

[IOMEIIEHHS PACTIONOKCHHOTO IO aJlpecy:
I. Mocksa, TIaTHEIIKOE mocce, 1.9, coctapiser 270,9 KB.M- nom. X (koM 32-55)

Panee mioWans NOMEMCHHS | DaclONOXGHHOTO Ha 1 aTaxe Jio
ofcienosanms cocTapaAma 270,9 kB.M- KB. (koMH.32-55)
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[pH HPOBEJCHHH TeKyIUeH HHBEHTAPH3ALUA (Axt MK o meperuianipoBKe
pomerenus ot 12.10.2007r)

Havaneuak TBTH Cesepo-3anaxn

Hcnonsutens:Bacumsepa H.T. %V
Ten.4977007

e e i
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приложение 3

Фотографии Объекта оценки
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приложение 4 

Информация об аналогах
Аналоги для сравнительного подхода:

Аналог №1

https://www.cian.ru/sale/commercial/194798807/
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12 o, 17:16 @ 76 npocMoTpos, 0 3a ceropHs £ Nnatwoe  *

CeoboaHoe HasHaveHue, 220,1 M* 27 678 101 R+ -

Mockea, C3AO, p-H MuTuHo, MATHuuKoe ., 6 Ha kapre 125753 p3a vt
M. Bornokonamckas - 6 Muk. netikom M. MAKUHUHO - 23 MYH. Metwkom
M Mo - 29 Mur. etukom © RO

1D 500675

+7 495 787-29-91
+7 985 425-41-67

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Q B usbpantoe < ¢ ¥ & & A Noxanosatscs

Hanucars coo6uienne
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Emm 27 678 101R+ -
Mnowaay Stax Momeuenme 125753 Psam®

220,1 m? 1us 17 Cso60oaHO

@ PRO
Hasrauerivie: cs0BoaHOE HasHaueHHe

1D 500675
3A0 "C6epGarik - ACT" Mpea/araeT K POAMKE NOMeLLieHY e CBOBOAHOMD HasHaseHIA
npuragsiexauiee MAO CBepGari Ha npage COBCTBEHHOCTH.

+7 495 787-29-91
HeXVI0E MOMelLieHIe, PACTIONOKEHHOE Mo 3Apecy: T. Mockea, MATHMUKoe wocce, 4, 6, ¢ +7 985 425-41-67

KaAACTPOBLIM HoMepoM: 77:08:0002014:2083, obuielt nowaasio 220,1 ke.m, 3Tax 1, nomeluerve

1, KoMHaTkI ¢ 1 1o 36. MoXany/icTa, CKaXMuT, STO HaLLAW 37O

o6usenenme Ha LIWAH. U ocTaeste oTssie nocne
380HKa

MecTononoxenue:

Hanucats coobuienme

CraHuyts MeTpo M. Bonokostamckas
YAANEHHOCTE OT CTaHLYM METPO 7 MYHYT NyTH MeLukom

OKpyaloLLLaR 33CTPOIKa Wz, OBLLIECTBEHHO-Ae 083

TWrmA 33CTPOMKM 1-7 kYA

OBbeKT HaXOAUTCA B HUTIOM MHOTOKEAPTUPHOM AOMeE





Аналог №2

https://www.cian.ru/sale/commercial/163651981/

[image: image49.png]@ 1B

< f & @ nips//www.cian.ru/sale/commercial/ 163651981/

2340s,13:17 @ 984 npocmoTpa, 0 3a ceroana

Ceob6oaHoe HasHaueHue, 130 M*

Mockea, C3AO, p-H Mutio, Mummkckas yi., 101 Ha kapre

M Bonokonamckas - 10 MuH. netukom M MUTUHO - 17 MUH. NeLuKom
M MskuHMHO - 30 MUH. NeLKom

& Bonokonamckoe wocce, 2 kv o MKAJL & MaThuukoe wocce, 2 kv or MKAL

Q B usbpantoe < ¢ ¥ B @ A TNoxanoeatses

9 Amaecck | Q Mposaw 9 Moos x 9 Mposaw | @ Mposax: | @ Osowe | | @ Cavercs | @ Caawno | @ Coamonc | @ Cammror | 9 Apenaac |+ | (F1

2 n @A 'a
P Mnatwoe  ©

180000002+ -
138462 P3am®
@ PO
[ICK HEABWKVIMOCTb
ATEHTCTEO HEABIKUMOCTH A K
30 o6baBNEHMIA HEABMXMMOCTS

+7 495 500-03-23
+7 495 978-38-06

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne
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— T am—— B
| | i
9 18000000LR+ -

138 462 P 3a M*

Mnowags Srax MomelueHme
2
130 m 1mns25 Ceo6oaHo @ PO
o . . ACK HEABMKUMOCTb

HasHaueHue: GaHK, AETCKUIA MarasiiH, AETCKMI LIEHTD, Kade/PECTOPaH, MEAMLIMHCKMIT LIEHTD,

AreHTCTBO HeABIKAMOCTH A K
HOTapHanbHas KOHTOPA, OUC, NAPUKMAXEPCKaS, PECTOPaH, CTOMATO/IONS, TOProsoe

30 o6vABNeHMit Jeasmemmocy
TpoaaeTCA NoMeLLieHN e, OKDYIKEHHOE MYCTOHACENIEHHBIMU AOMaMM, MPoCcMaTpHEaeTes ¢ Liapukoea
nepeynka, GobluMe OKHA, SKCK/IOIMEHSIA, IM3AIHEPCKMI PEMOHT BLINONHEHHSII +7 495 500-03-23
BBICOKOKaYECTEEHHBIMM MaTEPUaNAMN, KyXOHHAS BBITAXKA, BLIXOAALLAA HA KDbILLY 343HUA,
BO3MOMHOCTS paGoTLl 24/7. MowelLieHie & COBCTERHHOCTU. B noMeLLeHM yyxe 8 fIeT AelicTayiouuii +7 495 978-38-06
pecTopaH. MoxanyicTa, Cka)wTe, 4TO HaLAM 3TO
O6wwan nnowazs 130 ke.M. 1-biit 5Tax, xunoro goma. OTaenkHsIN Bxoz, BeicoTa notoka 3,5 abusnese Ha LIMAH. M octassre oraua nocne
MeTpa. [PUTOHHO-ELITAKHAA BEHTUALIA, KOHAMLMOHNPOBAHIE, CHCTEMa MOXAPOTYLLEHNS, se0mka
enaeoHabofene. SnekTpuyecTeo 30 KBT. C BOSMOXHOCTHIO YBENMHEHNA.

Hanmcars coobuienue

Varaite Goswe
3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 495 500-03-23, +7 495 978-38-06

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH





Аналог №3

https://www.cian.ru/sale/commercial/151898257/

[image: image51.png][ ECES
« 4 ¢ a

Buepa, 1912 © 899 npocMoTpoe, 1 3a ceroans

9 Fuaecck | Q Mpopau | @ Mpogae @ Mpox x  Q Mpogax:

/fwww.cian.ru/sale/commercial/151898257/

Ceob6oaHoe HasHaueHue, 258 M*

Mockea, C3AO, p-H MuTuo, MaThuuykoe w, 11 Ha kapre

(& O pove

M Bonokonamckas - 10 MuH. netukom M MUTHHO - 15 MUH. NeLKom

M MAKUHUHO - 15 MUH. MeLLIKOM

Bonokonamckoe wocce, 2 k or MKALL

© Busbpanoe < 2 ¥ & &

A Toxanoeatbes

9 Cazercr

MaTHmukoe wocce, 2 kv or MKAL

9 Caamne

Q Comen

O mpeea |+

9 Caamro

-3 TS

£ Mnatoe

21990000+ -

85233 23am®

@ PRO
KPAMM

ATEHTCTBO HEABHKHMOCTH

33 o6baEnenns

+7 963 711-50-35
+7 495 318-10-01

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne
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21990000L+ -
85233 *

Mnowaas Srax MoMeLueHme s

258 M* 1u317 Cso60oaHO
@ PRO

HasHaueHue: CTOMATONOrHs, GbITOBbIE YCAYTH, OGHC, LIKO/TA, FOCTUHMLLA, MEAMLIMHCKHI LEHTP, KPAMM \

xocten AFeHTCTBO HeaBHKHMOCTH é\

Tlom 1991 .., cepus: 11-3/17. MpeANaraeTcs Ha TPOADKY NOMelLieHHe CBOBOAHOTO HasHaNEHIA B 33 o6baBnena

oM gome Ha 1 3T, Momelueriie GoMbLE MOAGHAET, NM0A MEAULMHCKHIA LiEHTP, CTOMATO/IOTHIO,

VMEBHBII LEHT, 0M BbITa, FOCTUHMLLA, XOCTE. OTAEAbHbI EXOZ, ECTb BOSMOMHO CAENATS +7 963 711-50-35

AOMONHHTENIbHBI1 BXOA C APYTOit, CTOPOHI, TpeByeT pemonTa. 3SBOHMUTE!! Onepatueriii nokas!

Tlor: KH-5111 +7 495 318-10-01

MoanyiicTa, cKaxyITe, 4TO HawAw 37O
o6usenenme Ha LIWAH. U ocTaeste oTssie nocne
. 380HKa
YsHaiiTe Gonblue

3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA. Hanucars coobuieme

+7 963 711-50-35, +7 495 318-10-01

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

Yenosus caenku

Lewa 21990000 &





Аналог, неиспользованный в расчётах 

(приводится в анализе уровня цен в районе расположения Объекта оценки):

https://www.cian.ru/sale/commercial/196742198/
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Buepa, 1005 © 13 npocMoTpos, 0 3a ceroas

Ceob6oaHoe HasHaueHue, 215 m* 299000002 -

Mockea, C3AO, p-H MuTyHo, Mutukckas y. 12 Ha kapre 139070 32 v
M Bonokonamckas - 7 M. niewiom M MUTUHO - 7 MUH. Metukom
@ PRO

Cuti Unsect MCK
ATEHTCTBO HEABHKHMOCTH

Q B wu3bpanHoe < ¢ ¥ B @ A TNoxanosatscsa

21 o6bABnerme

+7 926 758-03-32

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne

RU .,
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—

Mnowaze Srax Momewserve

215m* -1u3 12 Cso60oaHO

Mockea, Cesepo-3anaaHbiit aAMUHICTPATHBHbIi! OKPYT, MUTUHCKaR yMua 12, m. Bosokonamckas, M.
Mo, npoaaeTca MCH, 06wy, . 215 Ke.m., Lokone/12 sTax, Mpoaam nomelerme cBoGoAHOTO
HasHaueHIA 215 KB.M.PaCTIONIONEHHOE Ha Y1 MUTHHCKas, 12, B AECATU MUHYTaX OT CTaHLMN METPO
Bosnokontamcas. MoMelLere PACTIOIONEHO B LIOKO/IE, BXOAHAS MPYMNa PaCTIONIONeHa Ha Nepeoit
JMHIAN , PAAOM C OCTAHOBKO/ OBLUECTBEHHOTO TPAHCTOPTa. BOSMOMHO PasMelLieHite peK/iambl Ha
Gacage. B OMeLLEHI BLICOKME MIOTOMKY 3 M, BbIE/IEHHAR SNIEKTPUHECKas MOLLHOCTb 45 KET.
ToMetLieHHe MPEeKPACHO MOAOHAET A/IA OTKPBITUA MarasiHa, THTTOTPaGHM, CA/IOHa KPaCOTsI, LIKO/TbI
TaHUeE 1 T4, OT/MHHA MewLa MPOXOANMOCTb, YCTOHACE/IeHHBIV XUION MacCHe. OnepaTheHbIit
noxas. 3sonwTe. TaTeara

YsHaiiTe Gonblue

3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 926 758-03-32

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

9 Auaecct | © Mposaw | § Mpomao | § Mposaw @ Moz x | (B Osome! | § Cavercs | @ Caawno | § Cosmonc | @ Cammrer | © Apensac |+ | F1

299000002 -

139 070 P 3a m*

© PO

Cuti Unsect MCK
ATEHTCTBO HEABHKHMOCTH
21 ovaenenme

+7 926 758-03-32

MoxanyiicTa, ckaxwTe, 4To Hawnm 370
oBusenenme Ha LIMAH. M ocTasste otseis nocne
380HKa

Hanucats coo6uienve





Аналоги для доходного подхода:

Аналог №1

https://www.cian.ru/rent/commercial/190411845/
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9 Fraecck | Q Mponau | @ Mpogarc | Q Mpogaw | Q Mpogac | (B Opowe ! 9 Caser X § Cammno
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Buepa, 10:56 @ 244 npocmoTpa, 0 3a ceroaHa

2
ToproBas naowaab, 87 m
Mocksa, C3A0, p-H MuTuko, MaTHMLKOE 1w, 9 Ha kapTe
M Bo/ioKonamcKasn - 7 MUH. NMeLLKOM

Bookonamckoe wocce, 2 kv ot MKAZL & Mahuukoe wocce, 2 kv or MKAL,

Q B usbpantoe < ¢ ¥ & & A Noxanosatscs

Q Comen

Q Caamror | Q Apersa

+

€ Npemuym

93000 £/mec.+ -

12828 R3am e ron

@ PRO

Enena PaTbiHckas
TeomeTpusn

+7 966 187-31-05

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

- N




[image: image56.png]B 065 | 9 Auexck | O Mposau | § Moo | © Mposaw | @ Mposax: | (B Osowe ! © Cwer x @ Caawnc | § Comorc | @ Camror | § Apensac |+ | (F1
« 9 ¢ a //www.cian.ru/rent/commercial/190411845/ n
N i 93 000 £/mec.+ -
Nrowsaas Sra Momewerme 12828 psa M’ s roa
N 4 C/iefTh 33 M3MEHEHUEM LieHb!
87m 1uns17 Ceo6oaHo Brouenbl HAC: 6es komuccun
BE3 KOMUCCUM! CaaeTca nometuierue 87 Ke.M, Ha AMTENbHbIA CPOK. [TePBLI STaX, C OTAC/bHBIM
BX00M. Mepeas /MHMA AOMOE. TNeLLEXOAHbI U BETOMOGUALHbI TpadyK. 8-10 MUH. OT MeTpo @ PrO
Bontokonamckas. Momeluierie umeeT, 4- 7 -
L . 4-pe pasAeneHHbIe NNOLIAMN LEHTPANbHbIM 37 1 3-pi Enena Parsckas
AOMONHUTE b HbIX MOMELLEHIA KOTOPbIE MOTYT GbiTb MCTIONL30BaHBI MOA PASHBIE HASHAYEHMS, U feomerpun

PasHble BUabI ACATENLHOCTH, TaK XE UMEIOTCA MeCTa OBLLIEro No/b3osaHuts. [leiicTeyloLLan AnTexa,
Gonee 8 ner. Mogoiiaet Ans AMTEKU, OMTUKM, CTOMATONOMHECKYIO KIMHUKY,
MACCAYKHbIV CATIOH, KOCMETO/IOTUHECKVE YC/YTU, LIBETOB, MATA3VHA, CATIOHA +7 ?66 187-31-05
KPACOTBI, LLIOY-PYMA, MYHKTA BbIJA4M /1A IHTEPHET MATA3MHOB, BAPGEPLLIONA U T.4, Naanyficra, caxsre, 410 Hawuu 310

. o6usnenme Ha LIWAH. U ocTasste oT3sie nocne
Tlerotsi, Karukynsi! BE3 KOMUCCU! OnepatueHsiii nokas. 3soHuTe! .

Varaite Goswe
3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 966 187-31-05

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

Yenosus caenku
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®oTorpadun (9)  Onucanme  Hakapte  KoHTakTHOE MO Toprosas naowaap, 87 M o <

Yenosus caenku

93000 £/mec.+ -

Uewa 93000 &/wmec.
12828 R3am e ron
Craska 12828 233 M¥/ron, 4 CneauTs 33 U3MEHEHMEM LeHs!
Hanor HAC sxnioven Biiosensl HIC; 6e3 kommccun
141862
OBecneduTenbHbI naTex - @ PrO

Enena PaTbiHcas
TeomeTpusn

+7 966 187-31-05

KomMyHanbHble nnatexm

SKCnAyaTaUMOHHbIE PACKOAB!

Mpegonnara
TMoxXanyicTa, CKa)wTe, HTO HaLAM 3TO

Tun apemap! o6uAenenme Ha LIMAH. U ocTaesTe oT3sie nocne
aeoma

Cpox apenap! Dpwrenshsit

MuHUMaNbHBITE CPOK apeHs
ADEHAHbIE KaHKY !

CroumocTs napiosii

Komuceus oT knuerTa





Аналог №2

https://www.cian.ru/rent/commercial/191954867/
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26 0k7,05:44 @ 109 nPocMOTPOE, 0 32 CeroaHs

CBob6oHOe HasHayeHue, 75 M* 90 000 B/mec. -

Mockea, C3AO, p-H MuTuHo, MaThuuykoe w., 16K4 Ha kapre 14400 R 33 M5 08,
M Bonoxonamckas - 13 ik, netwkom M MUTUHO - 25 MiH. Metwkom

Bonokonamckoe wwocce, 2 kv ot MKATL MaTHUuKoe wocce, 2 km oT MKATL ID 18055604

© Busbpawwoe <& # L @ ¢ A Noxanosateca +7 915 338-84-39

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne

501
26112018
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®otorpadun (1)  Onucamme  Hawapre  KoTakTHoe o
Mnowaas Srax TMomeLuieHe

75 m* 1u3 14 Cso60oaHO

Hasrauenvie: AETCKUM K1Y6, ASTCKWIA LiEHTP, CTYAVS TaHUes

YsHaiiTe Gonblue

3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 915 338-84-39

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

Yenosus caenku

Lewa 90000 2/mec.
Craexa 14400 £ 33 M*/rop,
Hanor YCH
OBecneunTensHeIf naTex 90000 2

KomMyHanbHble nnatexm

SKCn/yaTaUMOHHbIE PACKOABI

Q Caaw x

Q Comenc

vcﬂﬂmm‘vApﬂu:‘-{—‘ﬂ

CaoBoaroe HasHauenie, 75 M

90 000 R/mec. -

14400 33 M B 108
4 CneauTs 33 U3MEHEHMEM LeHs!

YCH; 6es kommccun

1D 18055604

+7 915 338-84-39

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne





Аналог №3

https://www.cian.ru/rent/commercial/194860204/
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21+os,12:26 @ 148 npocmoTpos, 0 3a ceroata

Ceob6oHoe HasHadeHue, 12 M*

Mockea, C3AO, p-H MuTuo, MaThuuykoe ., 16 Ha kapre

M Bonokonamckas - 12 MuH. netukom M MUTUHO - 22 MUH. NELLIKOM

A Toxanoeatbes

Q Busbparoe <& 4 L B @

“faberlic

d

Q Cazercs

Q Caamnc

Q Coame x

Q Camror | Q Apemaac |+ [

14 000 /mec.+ ~

14000 233 M* 8 108,
4 CneauTs 32 U3MEHEHMEM LeHs!

BKJII04EHSI KOMMYHA/IbHBIE MLNATENH,
SKCnnyaTaUMORHBIE Pacxoasl, HAC; 663 Kommccun

PRO

MTA

ATEHTCTBO HEABHKHMOCTH

10 o6uABneHMit

+7 915 479-52-27
+7 495 623-56-16

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne
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Mrowans Sran Momeuenvte
12 m* 1u3 14 Cso60oaHO

HasHauenvte: apyroe

AQ MTA Npea/iaraeT HexwI0e MoMelLieHIe Ha YC/IOBUAX MPAMOR apeH/b! OT COBCTBEHHMKE Ha
nioBoit cpok.

ToMetLieHHe PAcTIONoxeHO Ha 1 3Taxe XWIOTO AoMa, NIoWAAKI0 12 M2. B aperanyio naty
BITI0HEHa CTOUMOCTL KOMMYHa/sHBIX yeayr v HIC.

[IEN03UT BHOCUTCH VICKTIOHUTE/TBHO 33 MIOC/IEAHME MECAL, apEHab.

PasMep apeHAHO NIaTe! He MOAVIEXUT USMEHEHMIO B Teverke 11 MECALEE Co AHA 3aKTIOHEHNS
AOr0BOpa MPU YCIOBHM CBOEBPEMEHHOR OMLITaTLI M OTCYTCTBY CYLLECTBEHHBIX M3MEHEHHIA Ha PblHke
apeHzB! HEABMKUMOCTI.

Varaite Goswe
3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 915 479-52-27, +7 495 623-56-16

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

Yenosus caenku

Oxupaerca dis.eucriteo.com

14 000 /mec.+ ~

14000 P 32 M* B rog,

PRO

MTA

ATEHTCTBO HEABHKHMOCTH
10 ovABneHMit

+7 915 479-52-27
+7 495 623-56-16

MoXany/icTa, CKaXMuT, STO HaLLAW 37O
oBusenenme Ha LIMAH. M ocTasste otseis nocne
380HKa

Hanucats coo6uienve
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otorpadmn (1) Onucanme
Yenosus caenku

Llexa
Craexa

Hanor

OBecneduTenbHbI naTex
KomMyHa/bHble nfiaTexi
SKCNAYaTAUMORHBIE PACKOAS!
Mpegonnara

Tuan apenast

Cpox apenap!
MuHUMaNbHBITE CPOK apeHs
ADEHAHbIE KaHKY !

CroumocTs napiosii

Komuceus oT knuerTa

Ha kapre

KoHTaKTHO® /MLLO

14000 2/mec.
14000 £ 33 M*/rop,

HIC exnoder
21358

Biiodens!
Biiodens!

1 mecsu,
Mpsmas Aperpa

Dpwrenshsit

© Osowe! | § Casercs | § Camunc @ Cwme x @ Camror | Q Apensac | + | [ = _ x

R - PO R

CaoBoaroe HasHauenme, 12 M o <

14 000 /mec.+ ~

14000 233 M* 8 108,
4 CneauTs 33 U3MEHEHMEM LeHs!

BKJII04EHSI KOMMYHA/IbHBIE MLNATENH,
SKCnnyaTaUMORHBIE Pacxoasl, HAC; 663 Kommccun

PRO

MTA
ATeHTCTBO HeABIDKUMOCTH M

10 o6uABneHMit

+7 915 479-52-27
+7 495 623-56-16

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
380HKa

Hanucars coo6uienne





Аналоги, неиспользованные в расчётах (приводятся в анализе уровня арендных ставок в районе расположения Объекта оценки):

https://www.cian.ru/rent/commercial/152983387/
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Buepa, 11:19

Toprosas naowaas, ot 12 o 60 m*
Mocksa, C3A0, p-H MuTuro, MaThuugoe w., 12K2

(& O pove

M Bonokonamckas - 10 MuH. nelwkom M MUTUHO - 15 MUH. neLukom

Casercs

Caam e

Crms

Caau % Q Apensac | + | [ = -
n @R
£ Mnatroe

or 26 400
no 132 000 Q/Mec ¥

264002 3am*sron ¥

@ PRO
1D 20134

+7 903 588-64-64

3, CKEXUTe, 4TO AWM 3T0
eseneme Ha LIMAH. 11

-l
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or 26 400
ao 132 000 E/MEQ L 22

26400 P3am*srog ¥
4 CneauTh 53 U3MEHEHMEM LeHb!

Mrowaae Srax Momeluetne Brovenbl HAC; 6e3 Komuccun

oT120060M*  1u317 Cso6ogHo
@ PRO

COBCTBEHHMK. BE3 KOMVCCW. 1 iz, oTAebHb i BX0A, C hacana. BobLIol NewexoaHsii 1 1020134

JBTOMOGHIbHBIVE MOTOK /i0Ae. [TpeseHTae s Il $aca v BXOAHaA MPYMa, XOpOLIMeE pekaMHble
BOIMOKHOCTU, KaueCTBeHHBINT PEMOHT, BEHTVIALYA, 3a/16HaR MIAHUPOBKa, caHy3en, 5 KeT.

BakanTHbie nowaa 13,20,30,60. Mpamas apera. +7 903 588-64-64

ToanyicTa, caxyTe, 4T HaLwAW 3TO
o6usenenme Ha LIWAH. U ocTaeste oTssie nocne
380HKa

YsHaiiTe Gonblue

3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 903 588-64-64

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

Yenosus caenku

era ot 26 400





https://www.cian.ru/rent/commercial/195352353/
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12Hos, 12:55 @ 99 NpocMoTpoE, 0 3a CeropHs P Mnatnoe

Odwuc, 15 m* 30 000 B/mec.+ -

Mockea, C3AO, p-H MuTuo, MaThuuykoe w, 14 Ha kapre 24000 R 33 M5 r08,

M Bonokonamckas - 11 MuH. netkom M MUTHHO - 24 MUH. NELLIKOM 4 CrepuTs 32 MsmeHeHUeM UeHs!

Bxtoyensl HC; 6e3 komuccuun
M MakiHiHo - 31 M. netukom A

Q B usbpantoe < ¢

e
@
A\
>
g
H
H
g
4

© Pro
Pokcan Kommepuy

+7 965 288-88-55

MoxanyiicTs, cxaxuTe, 4T Halwm 370
obusmnenme a LMAH. U ocTaeste oTseis nocne
3s0HKa

Hanucars coo6uienne
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Mnowaze Srax Momewserve

15 m* 1u317 Cso60oaHO

BE3 KOMUCCUU!! Caaerca oducHoe nometuerivie 15 m2. Moa Tuxvii obuC, BX0 OTae bHbIl O
NOALE3A3, OXPaHa 24/7. IEKTPOIHEPIIUA, NHTEPHET, TeNeOHHA OTIMMBAIOTCH OTAC/EHO,

TloMeLLieHHe C OKHOM, PEMOHT OGHCHBIA. FOpHAHECKHi! aApeC MPeAOCTaBAETCH APEHAATOPY M0
comnacogaio.

YsHaiiTe Gonblue

3azifTe MHTepeCyIOLLHe BAC BOMPOCH! BAAzEIblY OBEABNEHIA.

+7 965 288-88-55

MoxanyiicTa, ckawuTe, 4T0 Hauum 370 obksenenwe Ha LIMAH

Yenosus caenku

Lewa 30 000 2/mec

Craexa 24000 £ 33 M*/rop,

Oxuaaerca diseucriteo.com HIC exnoser:

Q Comenc

Q Camror @ Apenx 4+ | = _ x

n @A

30 000 £/mec.+ -

24000 233 M* 8 1o,

© PO
Pokcan Kommepuy

+7 965 288-88-55

MoxanyiicTa, ckaxwTe, 4To Hawnm 370
oBusenenme Ha LIMAH. M ocTasste otseis nocne
380HKa

Hanucats coo6uienve




   







�	 Источник информации – документы, предоставленные Заказчиком


�	 Источник информации - осмотр Объекта оценки


� Источник информации - https://ru.wikipedia.org/


� Источники: http://www.gks.ru/bgd/free/B18_00/Main.htm


�https://new-retail.ru/business/rrg_itogi_ii_kvartala_2018_goda_na_rynke_kommercheskoy_nedvizhimosti_moskvy2584/


� Принцип замещения гласит, что рациональный покупатель не заплатит за объект оценки больше минимальной цены, взимаемой за другую собственность, обладающую такой же полезностью


� Источник: Информация специализированных организаций, занимающихся ремонтом и внутренней отделкой помещений. 


� Оценка недвижимости: учебник / под ред. А.Г. Грязновой, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2003.
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