Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга»

Отчет 06-05/07/2017-О об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества
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Отчет № 06-05/07/2017-О
	Об оценке рыночной стоимости объектов недвижимого имущества в количестве 3 штук, расположенных по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17


ДАТА ОЦЕНКИ: 30 августа 2017 г.
ПЕРИОД ВЫПОЛНЕНИЯ ОЦЕНКИ: 12 мая 2017 г. – 05 сентября 2017 г.
ДАТА СОСТАВЛЕНИЯ ОТЧЕТА: 05 сентября 2017 г.
Заказчик: Акционерное общество «Южное аэрогеодезическое предприятие»
Исполнитель: Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга»
г. Ростов-на-Дону

2017 г.
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Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга» на рынке оценочных услуг более трех лет представляет большой спектр услуг по оценке: оценка стоимости бизнеса, оценка стоимости недвижимости и земельных участков, оценка нематериальных активов, оспаривание кадастровой стоимости, бизнес-планирование, анализ рынка недвижимости ЮФО, оформление приватизации недвижимости. 

Компания выполняет судебно-оценочные экспертизы для Ростовского областного суда, Арбитражного суда Ростовской области, Краснодарского края, районных судов г. Ростова-на-Дону. За прошедшие полтора года было выполнено более 400 судебно-оценочных экспертиз.

Генеральный директор, Гунина Елена Николаевна – оценщик-эксперт 1 категории, заместитель председателя экспертного совета Союза специалистов оценщиков «Федерация Специалистов Оценщиков», к.э.н., доцент Южного федерального университета, MRICS – действительный профессиональный член независимой международной профессиональной организации, представляющей интересы в области недвижимости, строительства, землепользования, член «Союза финансово-экономических судебных экспертов».

Сотрудники нашей компании имеют многолетний опыт в оценочной и судебно-экспертной деятельности, необходимое образование по оценке стоимости собственности, финансам, антикризисному управлению, по строительно-техническим экспертизам. В штате компании работают 12 квалифицированных оценщиков, для которых данная организация является основным местом работы, все они являются членами саморегулируемых организаций оценщиков, из них 3 кандидата экономических наук. У оценщиков отсутствуют отрицательные заключения экспертных советов саморегулируемых организаций оценщиков по результатам экспертизы отчетов. 8 оценщиков имеют сертификат о сдаче единого квалификационного экзамена; 6 оценщиков прошли сертификацию при саморегулируемой организации по направлениям: оценка бизнеса, оценка недвижимости, оценка машин и оборудования. 4 оценщика входят в состав членов «Союза финансово-экономических судебных экспертов»; 3 оценщика входят в состав членов Некоммерческого партнерства «Союза лиц, осуществляющих деятельность в сфере судебной экспертизы и судебных экспертных исследований».

По итогам 2016 года ООО «Экспертное бюро» заняло 74 место в Рэнкинге делового потенциала оценочных организаций по данным агентства «Эксперт РА».

ООО «Экспертное бюро» имеет положительный опыт работы с кредитными организациями: ПАО Сбербанк России, ВТБ 24 (ПАО), АО «ЮниКредит Банк»,                                               ПАО «Банк Зенит», ПАО «АКБ «Связь-Банк». Компания включена в реестр оценочных компаний-партнёров ПАО Сбербанк России, ПАО «АКБ «Связь-Банк» для работы с корпоративными клиентами – юридическими лицами и физическими лицами. Также компания аккредитована в Ассоциации «Межрегиональная саморегулируемая организация арбитражных управляющих «Содействие».
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СОПРОВОДИТЕЛЬНОЕ ПИСЬМО
Конкурсному управляющему
АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»
г-ну Науменко П.П.
Уважаемый Петр Павлович!
Согласно договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительному соглашению к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г. ООО «Экспертное бюро», произвело расчет рыночной стоимости объектов недвижимости:

· административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая                      1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1. Кадастровый номер:                                                     61:44:0060853:76, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17;
· гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 37,1 кв.м. Литер: В. Этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:225, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17;
· земельный участок, категория земель – Земли населенных пунктов - Для эксплуатации производственных помещений. Площадь: 588 кв.м. Кадастровый номер: 61:44:0060853:1, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
Оценка проведена в соответствии с действующими нормативно‐правовыми актами и стандартами оценки:

1. Федеральный закон от 29.07.1998 г. № 135‐ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»;

2. Федеральный стандарт оценки (ФСО № 1), утвержденный приказом Министерства экономического развития РФ от 20.05.2015 № 297 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки (ФСО № 1)»;

3. Федеральный стандарт оценки (ФСО № 2), утвержденный приказом Министерства экономического развития РФ от 20.05.2015 № 298 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)»;

4. Федеральный стандарт оценки (ФСО № 3), утвержденный приказом Министерства экономического развития РФ от 20.05.2015 № 299 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)»;

5. Федеральный стандарт оценки (ФСО № 7), утвержденный приказом Министерства экономического развития РФ от 25.09.2014 № 611 «Об утверждении федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)»;
6. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков – «Союз «Федерация специалистов оценщиков».

7. Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков - Некоммерческого партнерства СРО «Свободный оценочный департамент».

Проведенные расчеты и анализ позволяют сделать вывод о рыночной стоимости Объекта оценки: 
Рыночная стоимость

26 984 000 (Двадцать шесть миллионов девятьсот восемьдесят четыре тысячи) 
рублей
Дифференцируемая стоимость Объекта оценки представлена в нижеприведенной таблице.

Таблица 1
	№ п/п
	Наименование
	Стоимость объекта, руб.
	Стоимость объекта с учетом округления, руб.

	1
	Административное здание, 

литер А
	23 295 096
	23 295 000

	2
	Гараж, литер В
	181 824
	182 000

	3
	Земельный участок,

 площадью 588 кв.м
	3 507 420
	3 507 000

	Итого:
	26 984 341
	26 984 000


По мнению Оценщика, граница интервала, в котором может находиться рыночная стоимость Объекта оценки, с учетом характеристик объектов, спроса и предложения на рынке, составляет:

24 825 280 руб. – 29 142 720 руб.
Данное сопроводительное письмо не является отчетом об оценке, а лишь предваряет его.

Характеристика Объекта оценки, анализ рынка, описание расчетов и необходимые обоснования представлены в соответствующих разделах Отчета об оценке (далее — Отчет), отдельные части которого не могут трактоваться обособленно, а только с учетом полного текста Отчета и всех принятых в нем допущений и ограничений.

В случае необходимости нами могут быть даны дополнительные разъяснения и комментарии.

Благодарим за возможность оказать Вам услуги.

С уважением,
Генеральный директор ООО «Экспертное бюро» ___________________ Е.Н. Гунина
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1. Основные факты и выводы

Основанием для проведения оценки является договор №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительное соглашение к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г.
1.1. Общая информация, идентифицирующая Объект оценки 

Выводы, содержащиеся в отчете, основаны на заключениях и информации, полученной в результате исследования рынка, анализа юридической, технической документации, визуального осмотра, расчетах рыночной стоимости имущества. В соответствии с договором №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительным соглашением к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г. Объектом оценки является имущество в составе:
· административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая                      1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1. Кадастровый номер:                                                     61:44:0060853:76, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17;
· гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 37,1 кв.м. Литер: В. Этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:225, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17;
· земельный участок, категория земель – Земли населенных пунктов - Для эксплуатации производственных помещений. Площадь: 588 кв.м. Кадастровый номер: 61:44:0060853:1, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
1.2.  Результаты оценки, полученные при применении различных подходов к оценке
На основании проведенного обследования, учитывая цель и назначение оценки, месторасположение, характеристик, текущее состояния имущества, анализа рынка Оценщик пришёл к выводу, что наиболее целесообразно в данном случае применить затратный и сравнительный подходы. 
Расчет стоимости административного здания, Литер А, площадью 1 970 кв.м и земельного участка, площадью 588 кв.м:
Таблица 2
	В подходе
	Метод расчета
	стоимость объекта, руб.

	Затратном
	Метод сравнительной единицы
	37 156 375


	Сравнительном
	Сравнение продаж
	23 351 230

	Доходном
	Не применялся


Расчет стоимости гаража, площадью 37,1 кв.м:
Таблица 3
	В подходе
	Метод расчета
	стоимость объекта, руб.

	Затратном
	Метод сравнительной единицы
	181 825


	Сравнительном
	Не применялся

	Доходном
	Не применялся


1.3. Итоговая величина стоимости Объекта оценки

На основании проведенного обследования, анализа рынка и выполненных расчетов Оценщик сделал выводы.

Рыночная стоимость недвижимого имущества, по состоянию на                                           30 августа 2017г. составляет с учетом округления:
Рыночная стоимость

26 984 000 (Двадцать шесть миллионов девятьсот восемьдесят четыре тысячи) рублей
Дифференцируемая стоимость Объекта оценки представлена в нижеприведенной таблице.

Таблица 4
	№ пп
	Наименование
	Стоимость объекта, руб.
	Стоимость объекта с учетом округления, руб.

	1
	Административное здание, 

литер А
	23 295 096
	23 295 000

	2
	Гараж, литер В
	181 825
	182 000

	3
	Земельный участок,

 площадью 588 кв.м
	3 507 420
	3 507 000

	Итого:
	26 984 240
	26 984 000


1.4. Ограничения и пределы применения полученного результата

Заказчик не может использовать отчет (или любую его часть), составленный в соответствии с договором №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительным соглашением к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г. для целей, отличных от указанных в договоре №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительном соглашении к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г.  и отчете об оценке.
      Оценщик 

                                                                                                       Агафонова В.А.

                       



     


                                                                                                                                   
      Оценщик                                                                                                                      Панфилова О.В.
      Оценщик                                                                                                                       Муравьева Я.В.
2. задание на оценку в соответствии с требованиями Федеральных стандартов оценки

2.1. Объект оценки:
В соответствии с договором №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительным соглашением к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г. Объектом оценки являются следующие объекты недвижимости:
· административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая                      1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1. Кадастровый номер:                                                     61:44:0060853:76, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17;
· гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 37,1 кв.м. Литер: В. Этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:225, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17;
· земельный участок, категория земель – Земли населенных пунктов - Для эксплуатации производственных помещений. Площадь: 588 кв.м. Кадастровый номер: 61:44:0060853:1, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
Права, учитываемые при оценке объекта недвижимости:
Право собственности. 
             2.2 Имущественные права на Объект оценки:
Таблица 5
	№
	Объект
	Вид права
	Правоудостоверяющий документ
	Ограничения, обременения прав

	1
	Административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая 1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:76, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
	Право собственности
(АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»)


	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
	Запрет на отчуждение, запрещение, ипотека.

	2
	Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 37,1 кв.м. Литер: В. Этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:225, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
	Право собственности

(АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»)


	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
	Запрет на отчуждение, запрещение.

	3
	Земельный участок, категория земель – Земли населенных пунктов - Для эксплуатации производственных помещений. Площадь: 588 кв.м. Кадастровый номер: 61:44:0060853:1, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.


	Право собственности

(АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»)


	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
	Запрет на отчуждение, запрещение, ипотека.


2.3. Цель оценки
Определение рыночной стоимости Объекта оценки для продажи на торгах в рамках процедур банкротства.
2.4. Предполагаемое использование результатов оценки и связанные с этим ограничения

Результаты оценки предполагается использовать Заказчиком для целей продажи на торгах в рамках процедуры банкротства. Связанные с этим ограничения: отчет об оценке не может применяться для иных целей. 
2.5. Вид стоимости
Рыночная стоимость, валюта Российской Федерации-рубли.

2.6. Дата определения стоимости (дата проведения оценки)
Оценка проведена по состоянию на 30.08.2017 г.
2.7. Особенности проведения осмотра Объекта оценки
В случае не проведения осмотра Оценщик указывает в отчете об оценке причины, по которым Объект оценки не осмотрен, а также допущения и ограничения, связанные с не проведением осмотра.

Осмотр Объекта оценки был проведен 01.06.2017г., произведено фотографирование Объекта оценки, установление наличия или отсутствия перепланировок, изучение фактического состояния Объекта оценки.
2.8. Порядок и сроки предоставления заказчиком необходимых для проведения оценки материалов и информации
Заказчик предоставляет имеющуюся в распоряжении и необходимую для проведения оценки информацию об Объекте оценки, перечень которой Исполнитель направляет Заказчику не позднее 2 (двух) дней с момента заключения настоящего договора. Передача Исполнителю информации об Объекте оценки оформляется Актом приема-передачи информации, который является доказательством получения Исполнителем всей необходимой информации для осуществления оценки. В случае не предоставления необходимой информации, срок окончания работ продлевается на период времени, фактически затраченный на получение Исполнителем необходимой информации. В случае не предоставления Заказчиком Исполнителю необходимой для проведения оценки информации в разумный срок, Исполнитель может отказаться от проведения оценки, а на Заказчика возлагается обязанность возместить Исполнителю фактически понесенные затраты.

2.9. Дата составления и форма отчета
05.09.2017 года, письменный отчет.
2.10. Необходимость привлечения отраслевых экспертов
При проведении оценки отраслевые эксперты не привлекались.
2.11. Основание для выполнения работы

Договор №06-05/2017-О на проведение оценки от 12.05.2017 г., дополнительное соглашение к договору №06-05/2017-О на проведение оценки от 30.08.2017 г., заключенные между Обществом с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга», в лице Генерального директора Гуниной Елены Николаевны, действующего на основании Устава и Акционерным обществом «Южное аэрогеодезическое предприятие», в лице конкурсного управляющего Науменко Петра Павловича, действующего на основании Решения Арбитражного суда Ростовской области от 30.01.2017г. 
2.12. Описание правового положения Объекта оценки

Определение рыночной стоимости не предполагает юридической экспертизы правоустанавливающих документов на Объект оценки. При определении стоимости имущества оценщик исходил из следующего:

- документы, представленные Заказчиком, являются подлинными;

- право собственности или иные права на объект оформлены и отражены в соответствующих документах;

- Объект рассматривается свободным от ареста, запретов и ограничений по его владению, распоряжению и пользованию.
2.13. Допущения и ограничения, на которых должна основываться оценка

Под допущениями сторонами понимаются предположения, принимаемые как верные и касающиеся фактов, условий или обстоятельств, связанных с Объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки.
 Настоящий Отчет достоверен лишь в полном объеме и лишь в указанных в нем целях.

Выдержки из Отчета (или сам Отчет) не могут копироваться без письменного согласия Оценщика, выполнившего данный Отчет.

Ни Заказчик, ни Оценщик не могут использовать отчет иначе, чем это предусмотрено договором на оценку.

Оценщик выдвигает требование конфиденциальности в отношении документов любого формата и содержания, составленных от его имени. Заказчик принимает условие не упоминать имя Оценщика или настоящий Отчет, полностью или частично, в каком-либо документе, передаваемом третьим лицам, без его письменного на то согласия. Согласно установленным профессиональным стандартам, Оценщик также сохранит конфиденциальность в отношении информации, полученной от Заказчика, или полученной и рассчитанной в ходе исследования в соответствии с задачами оценки.

Оценка проводилась с соблюдением условий, что Объект оценки свободен от каких-либо дополнительных обременений, за исключением указанных в предоставленных документах.

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

Согласно положению настоящего Отчета, от Оценщика не требуется проведения дополнительных работ или дачи показаний и присутствия в суде в связи с имуществом, объектами недвижимости или имущественными правами, связанными с Объектом оценки, если только не будут заключены иные соглашения.
Мнение Оценщика относительно величины рыночной стоимости Объекта оценки действительно только на дату оценки. Оценщик не принимает на себя ответственности за последующие изменение социальных, экономических, политических и прочих условий, которые могут повлиять на стоимость Объекта оценки.

Ни весь Отчет, ни какая-либо его часть (особенно, любые заключения о стоимости, и информация об Оценщике, принимавшем участие в работе), не могут быть предоставлены Заказчиком для использования в целях рекламы, для мероприятий по связям с общественностью, без предварительного письменного разрешения Оценщика.

Отчет об оценке содержит профессиональное мнение Оценщика относительно стоимости Объекта оценки и не является гарантией того, что Объект будет продан на свободном рынке по цене, равной стоимости Объекта, указанной в данном отчете.

Итоговая величина рыночной стоимости Объекта оценки, указанная в отчете об оценке, может быть признана рекомендуемой для целей совершения сделки с Объектом оценки, если с даты составления отчета об оценке до даты совершения сделки с Объектом оценки или даты представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. Однако Оценщик не гарантирует того, что оно перейдет из рук в руки по цене, равной указанной в Отчете итоговой величине стоимости.
Информация, полученная Исполнителем от Заказчика или сторонних специалистов, признается надежной и достоверной. Исполнитель (Оценщик) не может гарантировать абсолютную точность информации, предоставленной другими сторонами, поэтому для этих сведений указывается ее источник.
Исполнитель предполагает отсутствие каких-либо скрытых факторов, влияющих на стоимость оцениваемого имущества. Исходные данные, использованные Исполнителем при подготовке Отчета при их документальном подтверждении считаются достоверными, при этом оценщик не несет ответственности за содержание таких документов.
Оценщик не проводил строительно-техническую экспертизу Объекта оценки и исходил из предположения, что Объект оценки не обладает какими-либо скрытыми дефектами, которые могут повлиять на его стоимость (кроме указанных в настоящем Отчете).
Настоящий отчет достоверен только в пределах вышеупомянутых ограничений и допущений.
Оценщик особо обращает внимание Заказчика на то, что ни одна сделка на рынке не должна пройти точно по установленной стоимости. Реальные сделки на рынке происходят и должны происходить по ценам, для которых характерен значительный разброс. Итоговая величина стоимости объекта оценки, указанная в отчете об оценке, является рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если со дня составления отчета об оценке до дня совершения сделки с объектом оценки или дня представления публичной оферты прошло не более 6 месяцев. Результат оценки достоверен лишь в рамках той задачи оценки, которая была сообщена оценщику Заказчиком при заключении договора на оценку. Цена, установленная в случае заключения реальной сделки, может значительно отличаться от стоимости, определенной в настоящем отчете, вследствие таких факторов как: мотивы сторон, объем и качество рекламы, умение сторон вести переговоры, условия сделки, качество проведения торгов, и иные существенные факторы, непосредственно относящиеся к Объекту оценки и не представленные Оценщику.

В отчете приведены значения расчетных величин с учетом округления. Из-за этого возможны незначительные расхождения при проверке отдельных величин.
Иные допущения могут быть установлены только в соответствии с требованиями действующего законодательства и подлежат отражению в отчете.
Дополнительные допущения и ограничения:
Расчет рыночной стоимости Объекта оценки был проведен по состоянию на     30 августа 2017 г., данная стоимость действительна при допущении, что текущая рыночная ситуация в экономике России не изменится, в том числе сохраняется темп роста ВВП, уровень инфляции, учетная ставка и ставка рефинансирования РФ. 
3. Сведения о заказчике оценки и оценщике

3.1. Сведения о Заказчике

Таблица 6
	Организационно-правовая форма
	Акционерное общество

	Полное наименование
	Акционерное общество «Южное аэрогеодезическое предприятие»

	Место нахождения
	Юридический адрес: 334034, г. Ростов-на-Дону, ул. Загорская, д. 17

	ИНН/КПП
	 6162062876/616201001

	ОРГН
	1126194009622

	Дата присвоения ОРГН
	6 сентября 2012 г.

	Реквизиты
	БИК 043807606

Р/счёт №40702810033000000127

к/счёт № 30101810300000000606

В курском отделении №8596 ПАО Сбербанк

	Конкурсный управляющий
	Науменко Петр Павлович, действующий на основании Решения Арбитражного суда Ростовской области от 30.01.2017 г.


3.2. Сведения об Оценщике

Таблица 7
	Ф.И.О. оценщика
	Агафонова Валерия Александровна

	Информация о членстве в СРОО


	Является членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация специалистов оценщиков» (реестровый номер 0017 от 23.12.2016 г. Единого федерального реестра саморегулируемых организаций оценщиков) согласно свидетельству о членстве от 03.03.2017г. и включена в реестр оценщиков «Союза «Федерация специалистов оценщиков 02.11.2016 г. за регистрационным № 259.

Местонахождение «Союза «Федерация Специалистов Оценщиков»: 109147, г. Москва, ул. Марксистская, дом 34, стр. 10, оф. 70. Срок действия свидетельства: 1 год.

Сайт: http://info@fsosro.ru/

Контактный телефон: +7 (495) 998-75-83

	Сведение о членстве в Экспертном совете
	Член Экспертного совета Союза специалистов оценщиков «Федерация Специалистов Оценщиков» (Протокол №8 от 27.12.2016 г.)

	Почтовый адрес
	344011, Ростов-на-Дону, Доломановский пер., 55/16, оф. 207

	Контактный телефон
	8 (863) 267 35 10

	Адрес электронной почты
	burocons@burocons.ru

	№, дата документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	Диплом о профессиональной переподготовке №772400890433 от 02.10.2014г. по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)». Диплом Выдан НОУ ДПО «Институт профессионального образования»

	Стаж работы в оценочной деятельности
	3 года

	Сведения о страховании гражданской ответственности
	Ответственность оценщика застрахована в ООО «ЦСО» (Общество с ограниченной ответственностью «Центральное страховое общество»). Полис страхования ответственности оценщика №77700 ОО-000286/15/174 от 01 июня 2015 г. Лимит ответственности страховщика: 300 000 (Триста тысяч рублей 00 копеек). Период страхования с 01.06.2015-31.05.2018.

	Сведения о членстве в иных некоммерческих партнерствах
	Действительный Член Союза лиц, осуществляющих деятельность в сфере судебной экспертизы и судебных экспертных исследований «Палата судебных экспертов имени Ю.Г. Корухова» (Свидетельство №2545 от 30 мая 2016 г.)

	Сертификация
	Сертификат №008939 от 12 апреля 2017 г. соответствия требованиям стандарта СТО_НСЭ-2016 при осуществлении судебно-экспертной деятельности по судебно-экспертной специальности: «Исследования строительных объектов и территории, функционально связанной с ними, с целью определения их стоимости» выдан Союзом лиц, осуществляющих деятельность в сфере судебной экспертизы и судебных экспертных исследований «Палата судебных экспертов имени Ю.Г. Корухова» («СУДЭКС»), зарегистрирована в Едином реестре зарегистрированных систем добровольной сертификации  (Регистрационный номер №РОСС RU.П1610.04НЯ01 от 22 декабря 2016 г.).

	Дополнительное образование
	Диплом о профессиональной переподготовке №000077 от 12.04.2017 г. по программе профессиональной переподготовки «Судебная строительно-техническая экспертиза» с присвоением квалификации «судебный эксперт». Диплом Выдан Союзом лиц, осуществляющих деятельность в сфере судебной экспертизы и судебных экспертных исследований «Палата судебных экспертов имени Ю.Г. Корухова»

	Сведения о сдаче единого квалификационного экзамена на соответствие требованиями к уровню знаний эксперта

	Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного экзамена №000045-023 о соответствии требованиям к уровню знаний, предъявляемыми федеральным стандартом оценки к эксперту саморегулируемой организации оценщиков (ФГБОУ ВО «Ростовский государственный экономический университет (РИНХ)»); 2015г.

	Сведения о независимости оценщика
	Агафонова Валерия Александровна, далее Оценщик, не является лицом, имеющим имущественный интерес в Объекте оценки. Оценщик не состоит с Заказчиком в близком родстве или свойстве.

Оценщик не имеет в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.

	Организационно-правовая форма организации, с которой у Оценщика заключен трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование организации
	Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга»

	Реквизиты трудового договора, на основании которого работает Оценщик
	Трудовой договор №6 от 30.04.2014 г.

	Степень участия Оценщика в проведении оценки Объекта оценки
	Анализ предоставленных Заказчиком документов, установление количественных и качественных характеристик объекта, осуществление расчетов, согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости объекта оценки. Составление отчета об оценке, проверка отчета на соответствие требованиям законодательства РФ об оценочной деятельности и на соответствие полученных результатов рыночным условиям. 

	Ф.И.О. оценщика
	Панфилова Оксана Владимировна

	Информация о членстве в СРО
	Является членом Некоммерческого партнерства саморегулируемой организации «Свободный Оценочный Департамент» (регистрационный номер 0014 от 20.05.2013 г. Единого федерального реестра саморегулируемых организаций оценщиков) согласно свидетельству о членстве от 31 октября 2016 г. и включена в реестр оценщиков НП СРО «СВОД»                                     28 мая 2015 г. за регистрационным № 672. Местонахождение НП СРО «СВОД»: 620089, г. Екатеринбург, ул. Луганская д.4, офис 202.  Срок действия свидетельства: бессрочно

	Почтовый адрес
	344011, Ростов-на-Дону, Доломановский пер., 55/16, оф. 207

	Контактный телефон
	8 (863) 267 35 10

	Адрес электронной почты
	burocons@burocons.ru

	№, дата документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	«Ростовский государственный экономический университет (РИНХ)» по специальности «финансы и кредит», квалификация -  экономист. Специализация – Оценка Собственности. Диплом 106124 от 10.07.2014 г. регистрационный номер 296.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	3,5 года

	Сведение о страховании гражданской ответственности
	Ответственность оценщика застрахована в ООО «Зетта Страхование». Полис страхования профессиональной ответственности оценщика №ПОО-0004255142 от 07 февраля 2017 г.  Лимит ответственности: 30 000 001 (Тридцать миллионов один) руб. Период страхования с 27.02.2017-26.02.2018.

	Сведения о членстве в иных некоммерческих партнерствах
	Член Некоммерческого партнерства Финансово-экономических судебных экспертов (Свидетельство №345 от 28.02.2017 г.)

	Дополнительное образование
	Диплом о профессиональной переподготовке №004137 от 18.04.2017 г. по дополнительной профессиональной программе «Судебная финансово-экономическая экспертиза» с присвоением квалификации «Судебный финансово-экономический эксперт». Диплом ФГБОУВО «Российский государственный университет правосудия»

	Сведения о сдаче единого квалификационного экзамена на соответствие требованиями к уровню знаний эксперта
	Квалификационный аттестат о сдаче единого квалификационного экзамена №000047-023 о соответствии требованиям к уровню знаний, предъявляемыми федеральным стандартом оценки к эксперту саморегулируемой организации оценщиков (ФГБОУ ВО «Ростовский государственный экономический университет (РИНХ)»); 2015г.

	Сведения о независимости оценщика
	Панфилова Оксана Владимировна, далее Оценщик, не является лицом, имеющим имущественный интерес в Объекте оценки. Оценщик не состоит с Заказчиком в близком родстве или свойстве.

Оценщик не имеет в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.

	Организационно-правовая форма организации, с которой у Оценщика заключен трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование организации
	Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга»

	Реквизиты трудового договора, на основании которого работает оценщик
	Трудовой договор №9 от 16.03.2015 г.

	Степень участия оценщика в проведении оценки объекта оценки
	Анализ предоставленных Заказчиком документов, установление количественных и качественных характеристик Объекта, изучение его фактического состояния, осуществление расчетов, согласование полученных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оценки. Составление отчета об оценке, проверка отчета на соответствие требованиям законодательства РФ об оценочной деятельности и на соответствие полученных результатов рыночным условиям. 

	Ф.И.О. оценщика
	Муравьева Янина Васильевна

	Информация о членстве в СРО
	Является членом саморегулируемой организации оценщиков «Союз «Федерация Специалистов Оценщиков» согласно свидетельству о членстве в СРО от 03 марта 2017 г. и включена в реестр оценщиков 07.10.2016 г. за регистрационным № 2. Местонахождение «Союза «Федерация Специалистов Оценщиков»: 109147, г. Москва, ул. Марксистская, дом 34, стр. 10, оф. 70. 

	Почтовый адрес
	344011, Ростов-на-Дону, Доломановский пер., 55/16, оф. 207


	Контактный телефон
	8 (863) 267 35 10

	Адрес электронной почты
	burocons@burocons.ru

	№, дата документа, подтверждающего получение профессиональных знаний в области оценочной деятельности
	«Ростовский государственный экономический университет (РИНХ)» по профилю «финансы и кредит», квалификация -  бакалавр. Направление – Экономика.  Диплом 106118 от 14.07.2015 г. регистрационный номер 6/212.

	Стаж работы в оценочной деятельности
	2,8 года

	Сведение о страховании гражданской ответственности
	Ответственность оценщика застрахована в САО «ВСК». Договор (полис) обязательного страхования ответственности оценщика №1600SB40R1087 от 01.10.2016 г. Лимит ответственности страховщика: 300 000 (триста тысяч) руб. Период страхования с 01.10.2016-30.09.2017.

	Сертификация
	Свидетельство №15 от 22.06.17г. о сертификации при саморегулируемой организации «Союз» Федерация Специалистов Оценщиков» по направлению: оценка машин и оборудования.

	Сведения о независимости оценщика
	Муравьева Янина Васильевна, далее Оценщик, не является лицом, имеющим имущественный интерес в объекте оценки. Оценщик не состоит с Заказчиком в близком родстве или свойстве.

Оценщик не имеет в отношении Объекта оценки вещных или обязательственных прав вне договора и не является участником (членом) или кредитором юридического лица – Заказчика, равно как и Заказчик не является кредитором или страховщиком Оценщика.

Размер оплаты Оценщику за проведение оценки Объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости Объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.


	Организационно-правовая форма организации, с которой у Оценщика заключен трудовой договор
	Общество с ограниченной ответственностью

	Полное наименование организации
	Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга»

	Реквизиты трудового договора, на основании которого работает Оценщик
	Трудовой договор №15 от 11.01.2016 г.

	Степень участия оценщика в проведении оценки объекта оценки
	Анализ предоставленных Заказчиком документов, установление коли-чественных и качественных характеристик Объекта, изучение его фак-тического состояния, осуществление расчетов, согласование получен-ных результатов, вывод итоговой величины стоимости Объекта оцен-ки. Составление отчета об оценке, проверка отчета на соответствие требованиям законодательства РФ об оценочной деятельности и на соответствие полученных результатов рыночным условиям.

	Сведения о юридическом лице, с которым оценщики заключили трудовой договор

	Полное наименование организации
	Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга»

	Краткое наименование организации
	ООО «Экспертное бюро»

	ОГРН
	1146165001102

	Дата присвоения ОГРН
	27.02.2014 г.

	Юридический и фактический адрес 
	344011, Ростов-на-Дону, Доломановский пер., 55/16, оф. 207

	ИНН/КПП
	6165187746/616401001

	Контактная информация юридического лица
	Тел.: 8 (863) 267-35-10, 8 (961) 41-71-888

e-mail: burocons@burocons.ru

	Сведение о страховании юридического лица
	Ответственность ООО «Экспертное бюро» застрахована в СПАО «РЕСО-Гарантия». Договор страхования ответственности оценочной компании                                      № 922/1205194991 от «20» апреля 2017 г. Лимит ответственности страховщика: 550 000 001 (Пятьсот пятьдесят миллионов один) рубль. Период страхования с 24.04.2017-23.04.2018гг.

	Сведения о независимости юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор
	Настоящим Общество с ограниченной ответственностью «Экспертное бюро оценки и консалтинга» подтверждает полное соблюдение принципов независимости, установленных ст. 16 Федерального закона от 29.07.1998 N 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

ООО «Экспертное бюро» подтверждает, что не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не является аффилированным лицом Заказчика.

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит от итоговой величины стоимости объекта оценки, указанной в настоящем отчете об оценке.

	Сведения о членстве оценщиков, состоящих в штате юридического лица в саморегулируемой организации оценщиков и страховании ответственности
	В соответствии со ст. 15.1 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ»         ООО «Экспертное бюро» в штате имеет 12 оценщиков, соответствующих требованиям части второй статьи 24 ФЗ-135, состоящих в членстве в саморегулируемых организациях и застраховавших свою профессиональную деятельность на сумму не менее 300 000 рублей.

	Сведения о привлекаемых к проведению оценки и подготовке отчета об оценке организациях и специалистах с указанием их квалификации, и степени их участия в проведении оценки объекта оценки
	Не привлекались.


4. ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТЬ ОПРЕДЕЛЕНИЯ СТОИМОСТИ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
Процедура оценки – логически обоснованный и систематизированный процесс последовательного решения вопросов по определению рыночной стоимости имущества в соответствии с поставленной целью. 

В соответствии с п.23 ФСО №1 от 20 мая 2015г. проведение оценки включает в себя следующие этапы:

а) заключение договора на проведение оценки, включающего задание на оценку;

б) сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки;

в) применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление необходимых расчетов; 

г) согласование (в случае необходимости) результатов и определение итоговой величины стоимости Объекта оценки; 

д) составление отчета об оценке.

При выполнении настоящей работы процедура оценки объекта включала в себя:

Процесс оценки

[image: image51.png]3KCMNEPTHOE BIOPO
OLIEHKU M KOHCANTUHIA

O nac




Отчет об оценке должен соответствовать ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской федерации» от 29.07.98 г. №135-ФЗ и требованиям стандартов оценочной деятельности:
- Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО №1)», Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 года №297;

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

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

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

- Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков – «Союз «Федерация специалистов оценщиков» утверждены Решением Советом «Союза «Федерация специалистов оценщиков» Протокол № 2 от 03 октября 2016 г. (www.fsosro.ru/01.01.03.04/19.aspx).
- Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков - Некоммерческого партнерства СРО «Свободный оценочный департамент».
Анализ достаточности и достоверности используемой информации

Вся информация, используемая в настоящем отчете, по мнению оценщика, является достаточной и достоверной.

Оценщик провел анализ предоставленной заказчиком информацию и сделал следующие выводы:

· Информация, предоставленная Заказчиком, имеет полный объем, необходимый для определения количественных и качественных характеристик объекта оценки.

· Информация предоставлена в законодательно регламентированном порядке, копии соответствуют оригиналам.

· Срок давности технической документации незначительный, а, следовательно, с объектом оценки не могло произойти существенных технических и качественных изменении, что подтверждается при визуальном осмотре помещений.

Оценщик провел анализ рыночной информации и сделал следующие выводы:
· Информация, использованная в расчетах, имеет свободный, ничем не ограниченный доступ.

· Информация представлена на текущую дату, и, следовательно, не является устаревшей.

· Вся использованная информация, в случае отсутствия каких-либо количественных или качественных характеристик была уточнена у первоисточника информации.

· Имеются все данные, в том числе адреса, телефоны, названия, контактные лица, адреса ссылок в Интернет, позволяющие любому пользователю проверить использованную информацию.

Перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения. 

Оценщиками были запрошены и получены следующие данные:

Таблица 8
	Наименование
	Запрошены
	Получены
	Источник

	1. Копии свидетельств о государственной регистрации права на объекты недвижимости
	+
	+
	Заказчик

	2. Копия технического паспорта на объект недвижимости
	+
	+
	Заказчик

	3. Копия кадастрового паспорта здания, сооружения, объекта незавершенного строительства
	+
	+
	Заказчик

	4. Копия кадастрового паспорта земельного участка
	+
	+
	Заказчик

	5. Копия выписки из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества
	+
	+
	Заказчик

	6. Данные Заказчика
	+
	+
	Заказчик


Для анализа предоставленных данных на достоверность воспользуемся Справочной информацией по объектам недвижимости в режиме Online, предоставленной Росреестром (https://rosreestr.ru/).
Земельный участок, категория земель: земли населенных пунктов. Местоположение: Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,           ул. Загорская, 17.  Площадь: 588 кв.м. Кадастровый номер: 61:44:0060853:1.
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3eMenbHbIii y4acTok

[3- BepiyTic K pesyneraran noncka | G CAOOPMIPOSSTS Hossih sanpoc

KagacTpossii Howep: 61:44:0060853:1
Cranyc obbexra: Patiee ysTeHHb

11273 MoCTaHOSH Ha K3RACTPOSsIT yueT 27.03.1997

Kateropa seven JeMn HaceneHHLIX nyHKTOS

Paspeluestoe nenonssosaie: TIOR WHLIMM OGEKTaMM CTIEUANEHOTO HasHaYeHA
Mnowags: 588

Exynsa wawepen (kon): Keapparhsiit metp

KanacTposas cToumocTs 520963884

a3 onpeeneHits cTomoCTH 01.01.2014

a3 skecexn cTomocTH 20.12.2014

[aTa yTsepxaeHNA cToMMOCTI 28.12.2014

Ampec (wecTononowee) Pocrosckas 06n., . PocToa-Ha-lowy, yn. 3aropckas, 17
11aTa OGHOBNEHY WHAODMALIAK 09.02.2017

@opwa codcaeHHoCTI Yacthan

~ Mpasa u orpanusenus

Mpaso Orpanmsenye

Ne61-61-01/606/12012-342 07 1.10.2012

ot N 61-61/001-61-61-01/60212013-13772 0 30.12.2016 (8 ciny Aor0B0pa)

» HailTy 05beT Ha Ny BnHOf KaAacTPOSOi! Kapre

» Cepopumposas sanpoc

[3- BepiyTic K pesynerarant noncka | (G CAOOPMIPOSSTS Hossih sampoc




Административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая 1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1. Кадастровый номер:                                                     61:44:0060853:76, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
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[3- BepiyTic K pesyneraran noncka | G CAOOPMIPOSSTS Hossih sanpoc

KagacTpossii Howep: 61:44:0060853:

Cranyc obbexra: Patiee ysTeHHb

11273 MoCTaHOSH Ha K3RACTPOSsIT yueT 02.07.201

Mnowags OKC'a: 1970

Exynsa wawepen (kon): Keapparhsiit metp

KanacTposas cToumocTs 27301501,19

a3 skecexn cTomocTH 14.08.2012

[aTa yTsepxaeHNA cToMMOCTI 18.07.2012

a3 onpeeneHits cTomoCTH 06.06.2011

Ampec (wecTononowee) PocroBckas 06nacTs, r PocTos-Ha-flony, yn 3aropckas, 4 17
(OKC) Tum: 3ganue (Hexwunoe anane, AAMHHHCTDATHEHOR)
(OKC) SrasiocTs: 4

(OKC) Moasenan sraxocTs: 1

(OKC) Marepyan cres Kupnussie

(OKC) 3asepienvie crpoTenscrea 1973

11aTa OGHOBNEHY WHAODMALIAK 15.03.2017

Pasiee npucsoeHHsie Homepa

ViHgsHTapHsit Hovep: 30636
YenosHuii Howep: 61:44:06
YenosHuii Howep: 61.61.01112312009-144
@opwa codcaeHHoCTI Yacthan

~ Mpasa u orpanusenus

Mpaso Orpanmsenye

Ne61-61-01/63512012-100 o 21.1.2012

ot N 61-61/001-61-61-01/60212013-137/4 07 30.12.2016 (8 ciny Aor0B0pa)

» HailTy 05beT Ha Ny BnHOf KaAacTPOSOi! Kapre

» Cepopumposas sanpoc

[3- BepiyTic K pesynerarant noncka | (G CAOOPMIPOSSTS Hossih sampoc




Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 37,1 кв.м. Литер: В. Этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:225, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,  ул. Загорская, 17.
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KagacTpossii Howep: 61:44:0060853:225

Cratyc oBverTa Paniee yuTennbiit

11273 MoCTaHOSH Ha K3RACTPOSsIT yueT 02.42.2013

Mnowags OKC'a: 371

Exynsa wawepen (kon): Keapparhsiit metp

KanacTposas cToumocTs 43332874

a3 skecexn cTomocTH 25.01.2014

[aTa yTsepxaeHNA cToMMOCTI 18.07.2012

a3 onpeeneHits cTomoCTH 02.12.2013

Ampec (wecTononowee) Poccus, PocTosckan 06, . POCTOB Ha-TIoHy, KenesHORopoXHeii paiio, yn.

3aropckan, Net?

(OKC) Tum: 3nasve (Hexunoe spasve, Iapax)
(OKC) SrasiocTs: 1
11aTa OGHOBNEHY WHAODMALIAK 15.03.2017

Pasiee npucsoeHHsie Homepa

YenosHuii Howep: 61.61.01117612012.305
ViHgsHTapHsit Hovep: 306306
©0pia coBeTaRHHOCTI Yacthan

~ Mpasa u orpanusenus

Mpaso Orpanmsenye

Ne6161-01/63512012-101 01 21.1.2012
(coBCTREHHOCTS)

» HailTy 05beT Ha Ny BnHOf KaAacTPOSOi! Kapre

» Cepopumposas sanpoc

[3- BepiyTic K pesynerarant noncka | (G CAOOPMIPOSSTS Hossih sampoc




Вывод. В базе Росреестра по адресу Объекта оценки, имеются данные на административное здание, гараж и земельный участок. Предоставленные заказчиком документы актуальны. Информация, предоставленная Заказчиком и используемая при проведении оценки, удовлетворяет требованию достоверности, достаточности и существенности.
В сети интернет имеются данные о продаже оцениваемого имущества на торгах. Таким образом, 25 апреля 2016 года на электронной площадке «Южная торговая система» проводился открытый аукцион по продаже административного здания, площадью 1 970 кв.м и земельного участка, площадью 588 кв.м, расположенных по адресу: Россия, Ростовская область, Железнодорожный район,           г. Ростов-на-Дону, ул. Загорская, 17. В ходе аукциона была заявлена стоимость продажи указанного имущества в размере 33 836 492,21 руб. По информации сайта www.ug-t-s.ru торги не состоялись
.
5. ПРИМЕНЯЕМЫЕ СТАНДАРТЫ ОЦЕНОЧНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

В соответствии с требованиями законодательства, регулирующего оценочную деятельность, Оценщик в процессе осуществления составления настоящей работы, руководствовался следующими стандартами оценочной деятельности:

· Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»   от 29 июля 1998 года,  № 135 – ФЗ (ред. Федеральных законов от 21.12.2001 №178-ФЗ, от 21.03.2002 №31-ФЗ, от 14.11.2002 №143-ФЗ, от 10.01.2003 N 15-ФЗ, от 27.02.2003  №29-ФЗ, от 22.08.2004 №122-ФЗ, от 05.01.2006 №7-ФЗ, от 27.07.2006 №157-ФЗ, от 05.02.2007 №13-ФЗ, от 13.07.2007 №129-ФЗ, от 24.07.2007 N 220-ФЗ, от 30.06.2008         №108-ФЗ, от 07.05.2009 №91-ФЗ, от 17.07.2009 №145-ФЗ, от 27.12.2009 №343-ФЗ, от 27.12.2009 №374-ФЗ, от 22.07.2010 №167-ФЗ, с изм., внесенными Федеральным законом от 18.07.2009 №181-ФЗ,  от 28.12.2010г N 431-ФЗ, от 1.07.2011 г. №169-ФЗ, от 11.07.2011 г. №200-ФЗ, от 21.11.2011 г. №327-ФЗ, от 30.11.2011 г. №346-ФЗ, от 03.12.2011 г. №383-ФЗ, от 28.07.2012 г. №144-ФЗ, от 07.06.2013 г. №113-ФЗ, от 02.07.2013 г. №185ФЗ, от 23.07.2013 г. №249-ФЗ, от 12.03.2014 г. №33-ФЗ, от 04.06.2014 г. №143-ФЗ, от 23.06.2014 №171-ФЗ, от 21.07.2014 г. №225-ФЗ, от 31.12.2014 г. №499-ФЗ, от 08.03.2015 г. №48-ФЗ, от 08.06.2015 г. №145-ФЗ, от 13.07.2015 г. №216-ФЗ, от 29.12.2015 г. №391-ФЗ, от 26.04.2016 г. №111-ФЗ, от 03.07.2016 №264-ФЗ, от 03.07.2016 г. №361-ФЗ, от 29.07.2017 г. №274-ФЗ); 

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

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

· Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке            (ФСО №3)», Утвержден приказом Минэкономразвития России от 20 мая 2015 г. № 299;
· Федеральный стандарт оценки №7 «Оценка недвижимости» (ФСО №7)», Утвержден приказом Минэкономразвития России от 25 сентября 2014 г. №611;

· Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков – «Союз «Федерация специалистов оценщиков» утверждены Решением Советом «Союза «Федерация специалистов оценщиков» Протокол № 2 от             03 октября 2016 г. (www.fsosro.ru/01.01.03.04/19.aspx).
· Стандарты и правила оценочной деятельности саморегулируемой организации оценщиков - Некоммерческого партнерства СРО «Свободный оценочный департамент».

Выбор того или иного подхода для оценки осуществляется, исходя из специфики оцениваемого объекта, особенностей конкретного рынка и состава сведений, содержащихся в представленной информации.

При составлении отчета об оценке оценщик придерживался следующих принципов:
- в отчете изложена информация, существенная с точки зрения оценщика для определения стоимости объекта оценки;

- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая на стоимость объекта оценки, подтверждена;

- содержание отчета об оценке не вводит в заблуждение заказчика оценки и иных заинтересованных лиц (пользователей отчета об оценке), а также не допускает неоднозначного толкования полученных результатов.
ОСНОВНЫЕ ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Таблица 9
	Оценочная деятельность
	(ст. 2,3 ФЗ №135 от 29.07.1998 г.) деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении Объекта оценки рыночной или иной стоимости

	Объект оценки
	(ст. 5 ФЗ №135 от 29.07.1998 г.) - 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; иные объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте

(п.3 гл.II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте

(п. 3 гл.II, ФСО №9 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при оценке объектов оценки для целей залога, включая оценку для целей ипотечного кредитования) - объекты гражданских прав, в отношении которых законодательством Российской Федерации установлена возможность их участия в гражданском обороте и залог которых не запрещен действующим законодательством Российской Федерации

	Цена
	(п.4 гл.II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) – это денежная сумма, запрашиваемая, предлагаемая или уплачиваемая участниками в результате совершенной или предполагаемой сделки

	Стоимость объекта оценки
	(п.5 гл.II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - это наиболее вероятная расчетная величина, определенная на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости согласно требованиям Федерального стандарта оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО №2)»

	Итоговая величина стоимости
	(п.6 гл.II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - стоимость объекта оценки, рассчитанная при использовании подходов к оценке и обоснованного оценщиком согласования (обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке

	Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости)
	(п. 8 федеральных стандартов оценки, обязательных к применению при осуществлении оценочной деятельности ФСО №1 МЭРТ 20 мая 2015 года) – дата, по состоянию на которую определена стоимость объекта оценки

	Дата составления отчета
	дата окончания работ над отчетом

	Отчет об оценке имущества
	документ, содержащий сведения об оценке объекта оценки и составленный по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Законом

	Недвижимые вещи (недвижимое имущество, недвижимость)
	(ГК РФ ч.1 ст. 130) – земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе леса, многолетние насаждения, здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся также подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, космические объекты. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество

	Движимое имущество
	(ГК РФ ч.1 ст. 130) – вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги

	Стоимость имущества

	Рыночная стоимость имущества
	(ст. 3 ФЗ №135 от 29.07.1998 г.) – наиболее вероятная цена, по которой данный Объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, 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

	Инвестиционная стоимость
	(п.7 гл.II, ФСО №2 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - это стоимость Объекта оценки для конкретного лица или группы лиц при установленных данным лицом (лицами) инвестиционных целях использования объекта оценки

	Ликвидационная стоимость 
	(п.8 гл.II, ФСО №2 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) – это расчетная величина, отражающая наиболее вероятную цену, по которой данный Объект оценки может быть отчужден за срок экспозиции Объекта оценки, меньший типичного срока экспозиции для рыночных условий, в условиях, когда продавец вынужден совершить сделку по отчуждению имущества

	Первоначальная стоимость
	(ПБУ 6/01) – сумма фактических затрат организации на приобретение, сооружение и изготовление, за исключением налога на добавленную стоимость и иных возмещаемых налогов (кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации).

(ст. 257 НК РФ) – основного средства определяется как сумма расходов на его приобретение, сооружение, изготовление, доставку и доведение до состояния, в котором оно пригодно для использования, за исключением сумм налогов, подлежащих вычету

	Остаточная стоимость
	(ПБУ 6/01) – разница между первоначальной (восстановительной) стоимостью и суммой начисленной за период эксплуатации амортизации

	Подход к оценке
	представляет собой совокупность методов оценки, объединенных общей методологией (п. 7 гл. II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности)

	Затратный подход
	(п. 18 гл. III, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства, либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний

	Затраты на воспроизводство объекта оценки
	затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий

	Затраты на замещение объекта оценки
	затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применявшихся на дату оценки

	Сравнительный подход
	(п. 12 гл. III, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) – совокупность методов оценки, основанных на получении стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-аналогами

	Объект – аналог объекта оценки
	(п.10 гл.III, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость

	Доходный подход
	(п. 15 гл. III, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) – совокупность методов оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки

	Метод оценки
	(п. 7 гл. II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - последовательность процедур, позволяющая на основе существенной для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного из подходов к оценке

	Физический износ
	(п.3 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, распоряжение Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р.) - потеря стоимости улучшений, обусловленная ухудшением их физических свойств

	Функциональный износ
	(п.3 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, распоряжение Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р.) –потеря стоимости улучшений, обусловленная несоответствием объемно – планировочного решения, строительных материалов и инженерного оборудования улучшений, качества произведенных строительных работ или других характеристик улучшений современным рыночным требованиям, предъявляемым к данному типу улучшений

	Экономический износ
	(п.3 Методические рекомендации по определению рыночной стоимости земельных участков, распоряжение Минимущества России от 06.03.2002 N 568-р.) – потеря стоимости единого объекта недвижимости, обусловленная отрицательным воздействием внешних по отношению к нему факторов

	Согласование результата оценки (обобщение)
	(п. 25 гл. IV, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) – в случае использования нескольких подходов к оценке, а также использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом

	Право оперативного управления
	(п. 1 ст. 296 ГК) - право учреждения или казенного предприятия владеть, пользоваться и распоряжаться закрепленным за ним имуществом собственника в пределах, установленных законом, в соответствии с целями его деятельности, заданиями собственника и назначением имущества. Субъектами данного права теперь могут быть как унитарные (казенные) предприятия, строго говоря, относящиеся к категории коммерческих организаций, так и финансируемые собственниками учреждения, относящиеся к некоммерческим организациям. Собственник-учредитель создает субъекты права оперативного управления, определяя объем их правоспособности, утверждая их учредительные документы и назначая их руководителей. Собственник может также реорганизовать или ликвидировать созданные им учреждения (или казенные предприятия) без их согласия

	Допущение
	(п. 9 гл. II, ФСО №1 МЭРТ от 20 мая 2015 года, обязательного к применению при осуществлении оценочной деятельности) - предположение, принимаемое как верное и касающееся фактов, условий или обстоятельств, связанных с объектом оценки или подходами к оценке, которые не требуют проверки оценщиком в процессе оценки


6.ОПИСАНИЕ ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ

6.1 Количественные и качественные характеристики Объекта оценки
Перечень документов, используемых Оценщиками и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки
1. Копия свидетельства о государственной регистрации права                                 61-АЗ 052762 от 21.11.2012г.
2. Копия свидетельства о государственной регистрации права                                 61-АЗ 052763 от 21.11.2012г.
3. Копия свидетельства о государственной регистрации права                                 61-АЗ 053575 от 19.10.2012г.

4. Копия кадастрового паспорта здания, сооружения, незавершенного строительства от 22.08.2011г.
   5.     Копия технического паспорта на административное здание, расположенное по адресу: Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17 с инвентарным номером 3063/6 по состоянию на 02.08.2011г.

              6.      Копия кадастрового паспорта земельного участка №61/001/13-15103 от 17.01.2013г.

                7.     Копия выписки из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
Проведенный Оценщиком анализ достаточности и достоверности, предоставленных заказчиком данных, представлен в нижеследующей таблице.

Таблица 10
	Вид информации
	Описание
	Анализ (соответствие/несоответствие)


	Оформление предоставляемой информации.
	«Документы, предоставленные заказчиком (в том числе справки, таблицы, бухгалтерские балансы) должны быть подписаны уполномоченным на то лицом и заверены в установленном порядке, и к отчету прикладываются их копии» п.12 ФСО №3 «Требования к отчету об оценке».
	Соответствует.

Все представленные заказчиком оценки и необходимые для проведения оценки документы, в частности правоустанавливающие, право подтверждающие и технические документы, документы основания возникновения права, имеют подпись уполномоченного лица и печать федерального органа исполнительной власти. Документы заверены заказчиком.

	Информация о виде и объеме прав на Объект оценки
	Получение исчерпывающей информации о виде и объеме прав на объект оценки, содержащейся в документах, подтверждающих существующее право на него (в правоудостоверяющих, правоустанавливающих документах, в том числе в документах, подтверждающих права на земельный участок)
	Заказчиком были предоставлены документы, подтверждающие наличие/отсутствие на объект оценки. 

Предоставленные документы дают достаточно исчерпывающую информацию о виде и объеме прав на объект оценки. 

	Сопоставле-ние данных об Объекте оценки
	Установление конструктивных особенностей объекта оценки, право на которое оценивается, а также соответствия (наличия/отсутствия не зарегистрированных в установленном порядке перепланировок и т.п.) фактического состояния движимого и недвижимого имущества характеристикам объекта, отраженным в действительных на дату оценки документах органов/организаций, осуществляющих технический учет и инвентаризацию на здания, строения, сооружения, входящие в состав объекта оценки (технический паспорт, выписка из технического паспорта, поэтажный план, экспликация)
	Особенности объекта недвижимости были описаны согласно данным осмотра и данных технических паспортов.  Описание составлено в разделе «Описание объекта оценки»



	Установ-ление данных об обременении на объект оценки
	Установление наличия/отсутствия обременений объекта оценки, права на который оцениваются, на основании документов, содержащих сведения о наличии обременений, установленных в отношении оцениваемого имущества, включая обременение сервитутом, залогом или долговыми обязательствами, наличием арендаторов, соглашений, контрактов, договоров и других обременений (при их наличии). 
	Сведения о наличии/отсутствии обременений объекта оценки приведены в п. 2.2 в разделе «Имущественные права на объект оценки» настоящего Отчета об оценке рыночной стоимости недвижимого имущества.
Обременения (ограничения) на Объект оценки не учитывались при определении рыночной стоимости.

	Сбор сведений о расходах
	Установление величины годовых расходов Собственника, связанных с эксплуатацией, обслуживанием движимого и недвижимого имущества, права на которое оцениваются, и уплачиваемых им налоговых платежей на основании справки Собственника объектов и/или иных документов (балансов, оборотно-сальдовых ведомостей и т.п.).
	Не предоставлена.


	Вывод: информация, предоставленная заказчиком и используемая при проведении оценки, удовлетворяет требованию достоверности, достаточности и существенности.


Описание Объекта оценки

Описание Объектов недвижимого имущества, устанавливающее их количественные и качественные характеристики, составлено на основании визуального осмотра, проведенного 01.06.2017 г. и документов, предоставленных Заказчиком, перечень которых приведен в соответствующих разделах настоящего Отчета, копии документов представлены в приложениях к настоящему отчету.
Объект оценки представляет собой следующие объекты недвижимости:

· административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая                      1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1;
· гараж, площадью 37,1 кв.м;
· земельный участок, категория земель – земли населенных пунктов. Площадь: 588 кв.м.
Описание земельного участка, на котором расположен Объект оценки
Оцениваемый земельный участок, общей площадью 588 кв.м, расположен по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,                                ул. Загорская, 17.
Информация об основных характеристиках земельного участка, на котором расположены оцениваемые объекты, представлена в нижеследующей таблице.
Таблица 11
	Наименование параметра
	Показатель

	Площадь, кв. м
	588

	Кадастровый номер
	61:44:0060853:1

	Категория земель
	Земли населенных пунктов

	Вид разрешенного использования
	Для эксплуатации производственных помещений

	Фактическое использование
	Соответствует разрешенному использованию

	Форма участка
	Многоугольная неправильная

	Топография
	Ровный, без уклонов

	Кадастровая стоимость, руб.
	5 209 638,84 

	Удельный показатель кадастровой стоимости,
руб. /кв. м
	8 859,93

	Инженерные коммуникации
	Все коммуникации

	План земельного участка
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На оцениваемом участке расположено следующее недвижимое имущество:
· административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая                      1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1;
· гараж, площадью 37,1 кв.м;
Иные строения и сооружения на оцениваемом земельном участке отсутствуют.
Описание улучшений земельного участка с кадастровым номером 61:44:0060853:1
Технические параметры административного здания, площадью 1 970 кв.м
Таблица 12
	Характеристики
	Описание

	Наименование
	Административное здание, назначение: нежилое. 

	Местоположение
	Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный р-н, ул. Загорская, 17

	Кадастровый номер
	61:44:0060853:76

	Инвентарный номер
	3063/6

	Литер
	А

	Год ввода в эксплуатацию
	1973

	Площадь, кв.м
	1 970 

	Этажность
	4

	Подземная этажность
	1

	Фундамент
	Каменный ленточный

	Материал стен
	Кирпичные

	Полы
	Бетонные, деревянные

	Перегородки
	Кирпичные

	Отопление
	Имеется

	Водопровод
	Городской

	Канализация
	Городская

	Гор. водоснабжение
	Центральное

	Электроосвещение
	Скрытая проводка


Технические параметры гаража, площадью 37,1 кв.м
Таблица 13
	Характеристики
	Описание

	Наименование
	Гараж

	Местоположение
	Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный р-н, ул. Загорская, 17

	Кадастровый номер
	61:44:0060853:225

	Площадь, кв.м
	37.1

	Литер
	В

	Стены и перегородки
	Без обшивки

	Крыша
	Металлическая

	Электроосвещение
	Имеется


Имущественные права на Объект оценки
Таблица 14
	№
	Объект
	Вид права
	Правоудостоверяющий документ
	Ограничения, обременения прав

	1
	Административное здание, назначение: нежилое. Площадь: общая 1 970 кв.м. Этажность: 4. Подземная этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:76, расположенное по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
	Право собственности  

(АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»)

ОГРН 1126194009622 дата присвоения 06.09.2012г.


	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
	Запрет на отчуждение, запрещение, ипотека.

	2
	Гараж, назначение: нежилое. Площадь: общая 37,1 кв.м. Литер: В. Этажность: 1. Кадастровый номер: 61:44:0060853:225, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.
	Право собственности  

(АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»)

ОГРН 1126194009622 дата присвоения 06.09.2012г.


	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
	Запрет на отчуждение, запрещение.

	3
	Земельный участок, категория земель – Земли населенных пунктов - Для эксплуатации производственных помещений. Площадь: 588 кв.м. Кадастровый номер: 61:44:0060853:1, расположенный по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17.


	Право собственности  

(АО «Южное аэрогеодезическое предприятие»)

ОГРН 1126194009622 дата присвоения 06.09.2012г.


	Выписка из ЕГРП на недвижимое имущество и сделок с ним о правах отдельного лица на имевшиеся (имеющиеся) у него объекты недвижимого имущества №46-00-4001/5001/2016-4341 от 05.12.2016г.
	Запрет на отчуждение, запрещение, ипотека.


6.2 Информация о текущем использовании Объекта оценки

На дату оценки Объект эксплуатируется, и используется по назначению в качестве административного помещения и гаража.
6.3 Другие факторы и характеристики, относящиеся к Объекту оценки, существенно влияющие на его стоимость

Других факторов и характеристик, относящихся к объектам оценки существенно влияющих на их стоимость, не обнаружено.
В сети интернет имеются данные о продаже оцениваемого имущества на торгах. Таким образом, 25 апреля 2016 года на электронной площадке «Южная торговая система» проводился открытый аукцион по продаже административного здания, площадью 1 970 кв.м и земельного участка, площадью 588 кв.м, расположенных по адресу: Россия, Ростовская область, Железнодорожный район,           г. Ростов-на-Дону, ул. Загорская, 17. В ходе аукциона была заявлена стоимость продажи указанного имущества в размере 33 836 492,21 руб. По информации сайта www.ug-t-s.ru торги не состоялись
.

6.4 Характеристика местоположения объекта оценки

Краткая характеристика г. Ростова-на-Дону

Таблица 15
	Показатель
	Характеристика

	Краткая характеристика  

 г. Ростова-на-Дону
	Ростов-на-Дону - административный центр Ростовской области, образован - 15 декабря 1749 г.; статус города – с 1797 г., административных районов – восемь (Ворошиловский, Железнодорожный, Кировский, Ленинский, Октябрьский, Первомайский, Пролетарский, Советский). Занимает территорию 354 квадратных километра, население города - свыше 1,058 миллиона человек. Город находится на расстоянии 1226 километра от Москвы в центре транспортных магистралей, обеспечивающих выход к трем морям - Черному, Азовскому, Каспийскому - и непосредственные контакты со всей Европейской частью СНГ, Закавказьем, Ближним Востоком и Средиземноморьем. В городе действует международный аэропорт с пассажирооборотом 4,5 млрд. пассажирокилометров.

Ростов-на-Дону является политическим, экономическим и культурным центром юга России, обладающим значительным промышленным, банковским, торговым и научным потенциалом.

Ростовская область расположена на юге Европейской части России и является одним из крупнейших регионов Российской Федерации, занимая ведущее место на Северном Кавказе и отличаясь выгодным экономико-географическим положением.

	Климат
	Климат Ростова-на-Дону — умеренно-континентальный, с мягкой зимой и жарким летом. Средняя температура воздуха в Ростове-на-Дону, по данным многолетних наблюдений, составляет +9,9 °C. Самый холодный месяц в городе — январь со средней температурой −10,4 °C. Самый тёплый месяц — июль, его среднесуточная температура +26,9 °C. Самая высокая температура, отмеченная в Ростове-на-Дону за весь период наблюдений, +45,1 °C (10 августа 2014 года), а самая низкая −31,9 °C (10 января 2014 года). Среднегодовая сумма осадков в Ростове-на-Дону — около 618 мм. Влажность воздуха составляет около 72 %, летом — 62—66 %, а зимой — 77—86 %.

	Административное деление
	В городе восемь административных районов: Ворошиловский, Железнодорожный, Кировский, Ленинский, Октябрьский, Первомайский, Пролетарский, Советский.

	Экономика и промышленность
	На территории города Ростова-на-Дону по состоянию на 01.07.2017 года функционирует 11947 предприятий розничной торговли, 482 предприятия оптовой торговли, 1826 предприятий общественного питания, 3504 предприятия бытового обслуживания, 10 розничных рынков.

На потребительском рынке города Ростова-на-Дону представлен широкий спектр как местных розничных компаний, так и федеральных торговых сетей. Наиболее крупные федеральные сети: «Пятерочка», «Перекресток», «О’ КЕЙ», ООО «Лента», «Метро Кэш энд Керри», «Ашан», «Наш Гипермаркет». Среди местных торговых сетей наиболее крупные: «Ассорти», «Апекс», «Солнечный круг», ООО «Прасковейский хуторок», ООО «МД» (Тавровские мясные лавки) и др.

Общий объем торговых площадей в 2017 году увеличился на 1,2% и составил 1010 тыс. кв.м, по сравнению с 997 тыс. кв. м., в 2016 году. При этом обеспеченность на 1000 жителей увеличилась с 890 кв. м. до 901,8 кв. м. (прирост 1,3%), что превышает норматив, утвержденный постановлением Правительства Ростовской области от 01.09.2016 №619 «Об утверждении нормативов минимальной обеспеченности населения площадью торговых объектов для Ростовской области» (765 кв. м. на 1000 жителей).

Функционирует 482 предприятия оптовой торговли, в том числе 431 предприятие, имеющие складское помещение общей площадью 317,4 тыс. кв. м и 51 предприятие, осуществляющее оптовую торговлю транзитом и не имеющие складских площадей.

Индекс промышленного производства (ИПП) по городу Ростову-на-Дону в январе-мае 2017 года составил 115,5% (за январь-май 2016 года – 98,7%).

Темп роста отгруженных товаров собственного производства по обрабатывающим производствам за январь-май 2017 года составил 106,9% (за январь-май 2016 года – 99,8%).

	Строительство
	За 1 полугодие 2017 года в городе Ростове-на-Дону за счёт всех источников финансирования введено 578,2 тыс. кв. м жилья, что составляет 100,9 % к аналогичному периоду 2016 года, в том числе: многоквартирного жилья 

– 270,4 тыс. кв. м (23 дома) и индивидуального жилья – 307,9 тыс. кв. м (2701 дом и пристройка). 

Жилищное строительство ведется во всех районах города – наибольшее количество жилья введено на территории Первомайского (106,4 тыс. кв. м), Советского (99,8 тыс. кв. м) и Октябрьского (86,6 тыс. кв. м) районов.

	Наука и образование
	На сегодняшний день в Ростове-на-Дону образовательные услуги предоставляют 39 высших учебных заведений (6 университетов, 18 институтов, консерватория, духовная семинария и 15 филиалов учебных заведений других городов). Самый крупный из них — Южный федеральный университет, объединяющий в себе 3 бывших специализированных института (педагогический, радиотехнический, архитектуры и искусств) и бывший — Ростовский государственный университет. Обучение ведется на 37 факультетах, количество студентов составляет около 56 тысяч человек.

Муниципальная сеть общеобразовательных учреждений на начало 2016/2017 учебного года представлена 105 общеобразовательными учреждениями, в числе которых: 71 школа, 17 лицеев, 17 гимназий.

В прошедшем учебном году более 20 тыс. обучающихся (20466 человек - 21,5% от общего количества), 68 общеобразовательных учреждений (64,7% от общего количества) занимались во вторую смену. Поэтому приоритетным направлением развития муниципальной системы образования является обеспечение односменного режима учебы в соответствии с действующим законодательством.

	Описание района, где расположен Объект оценки
	Железнодорожный район

Железнодорожный район – один из восьми административных районов города, появившийся на карте Ростова-на-Дону в 1937 году.

1937 год стал отправной точкой образования района, как административной единицы, однако, на деле поселения, из которых образован район, возникли много раньше.

В 1747 году на правом берегу Дона, ниже устья его притока, речки Темерник, была основана казачья станица Гниловская. Позже, в 1864 году, когда были открыты железная дорога, железнодорожные мастерские, рабочий люд начал самовольно застраивать косогор за рекой Темерник. Так на городских землях возникло Затемерницкое поселение (сейчас Ленгородок). Впоследствии станица и поселение разрослись и стали основой образованного в 1937 году района.

Своим названием район обязан железной дороге, проложенной в 1864 году. Территория района составляет 69 кв.км. и простирается от реки Темерник (в район железнодорожного вокзала) до границы города с Азовским районом. 75% жилой застройки занято частным сектором. В соответствии с проведенной в октябре 2010 года переписью населения, численность проживающих в районе – более 100,5 тыс. жителей.

В прошлом на территории района действовало несколько православных храмов. В настоящее время восстановлены в своем первоначальном виде и находятся на своих прежних местах Свято-Серафимовский  и Преполовенский храмы. На месте Свято-Троицкого храма сейчас стоит храм-часовня, освященная во имя Живоначальной Троицы. Совсем недавно в исторической части Гниловской станицы, был построен новый Свято-Троицкий храм.

На территории Железнодорожного района сохранился уникальный заповедник Ботанический сад, который был основан 25 июля 1927 года по инициативе профессора Ростовского университета.

Ведущее место занимают предприятия, история и развитие которых неразрывно связаны с железной дорогой – это предприятия Ростовского отделения Северо-Кавказской железной дороги, которые вместе со «старыми» предприятиями района – ООО «Стапель», Электровозоремонтным заводом, ОАО «Моряк», ДОНТГМ, рыболовецким колхозом им. Мирошниченко и другими – являются главными работодателями для жителей района. Сегодня на карте района появились новые, современнейшие предприятия, которые без преувеличения можно назвать предприятиями 21 века. К таким относятся: агроиндустриальная компания «Астон», ОАО «ЮгРуси», ООО «Праймери-Дон», ЗАО «Международный донской порт». Качество их продукции соответствует мировым стандартам. Новые предприятия – это новые рабочие места, и наполнение бюджета района, что положительно влияет на его социально-экономическое развитие. Всего в районе насчитывается более 7 тысяч хозяйствующих субъектов всех форм собственности.


Более детально описание местоположения Объекта оценки приведено в нижеследующей таблице.

Таблица 16
	Показатель 
	Описание или характеристика показателя

	Адрес Объекта оценки 
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17

	Район (местоположение) 
	Россия, Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская ,17

	Окружение 
	Объект оценки расположен в окружении объектов преимущественно малоэтажной жилой застройки

	Близость к транспортным магистралям 
	Объект оценки расположен на расстоянии ≈200 м от ул. Портовая, ≈800 м от пр. Стачки

	Удобство подъездных путей 
	Подъезд непосредственно к участку осуществляется по дороге в хорошем состоянии 

	Движение по дороге, на которой расположен объект (одностороннее, двухстороннее, возможность парковки) 
	Двухстороннее, возможность парковки имеется

	Обеспеченность общественным транспортом (субъективная оценка) 
	Автобусная остановка «Школа» расположена на расстоянии                    ≈ 200 м от Объекта оценки по ул. Портовой 

	Объекты социальной инфраструктуры микрорайона в пределах пешей доступности (менее 1 км). 
	В пределах шаговой доступности (≈1 км) в расположены следующие объекты социальной инфраструктуры:

- Детский сад №207;
- Поликлиника (взрослая, детская) №14;

- Юридическая гимназия №9;

- Участковый пункт полиции;

- Отделение Сбербанка;

- Почтовое отделение №34;

- Супермаркеты, магазины, аптеки.

	Поток автотранспорта 
	Незначительный

	Престижность окружения 
	Средняя (с точки зрения целевого использования земельного участка)

	Использование зоны Объекта оценки под свалку отходов 
	Не использовалась 

	Озеленение 
	Достаточное 


Расположение Объекта оценки в микрорайоне
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Расположение Объекта оценки на карте г. Ростова-на-Дону
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            Расположение земельного участка с кадастровым номером 61:44:0060853:1 на публичной кадастровой карте.
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Фотообзор Объекта оценки

	[image: image9.png]



	[image: image10.png]




	Фото 1. Вход в административное здание
	Фото 2. Административное здание
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	Фото 3. Внутреннее состояние помещения, 1 этаж
	Фото 4. Внутреннее состояние помещения, 1 этаж
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	Фото 5. Внутреннее состояние помещения, 1 этаж
	Фото 6. Внутреннее состояние помещения, 1 этаж
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	Фото 7. Внутреннее состояние помещения, 1 этаж
	Фото 8. Внутреннее состояние помещения, 1 этаж
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Фото 9. Внутреннее состояние помещения, подвал
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Фото 10. Внутреннее состояние помещения, подвал
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	Фото11. Внутреннее состояние помещения, подвал
	Фото 12. Внутреннее состояние помещения, 2 этаж
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	Фото 13. Внутреннее состояние помещения, 2 этаж
	Фото 14. Этажность здания
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Фото 15. Внутреннее состояние помещения, 2 этаж
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Фото 16. Внутреннее состояние помещения, лестница
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Фото 17. Внутреннее состояние помещения, 3 этаж    
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Фото 18. Внутреннее состояние помещения, 3 этаж    
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Фото 19. Внутреннее состояние помещения, 3 этаж    
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Фото 20. Внутреннее состояние помещения, 3 этаж    
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Фото 21. Внутреннее состояние помещения, 4 этаж    
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Фото 22. Внутреннее состояние помещения, 4 этаж    
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Фото 23. Внутреннее состояние помещения, 4 этаж    
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Фото 24. Внутреннее состояние помещения, 4 этаж    
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	Фото 25. Гараж, Литер В
	Фото 26. Земельный участок с кадастровым номером 61:44:0060853:1
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	Фото 27. Земельный участок с кадастровым номером 61:44:0060853:1
	Фото 28. Подъездные пути


Выводы: 01 июня 2017 г. было проведено обследование строительных конструкций Объекта оценки, включающее визуальный осмотр и выявление особенностей эксплуатации, фотографирование, кабинетный анализ.
При обследовании не производилось определение прочностных характеристик материалов конструкций, лабораторные исследования образцов, а также вскрытие подземных конструкций.

Было осмотрено состояние инженерных сетей, проведено интервью с представителем собственника Объекта.

При обследовании были установлены:

- типы основных строительных конструкций;

- виды основных строительных материалов;

- техническое состояние строительных элементов и систем на момент обследования.

Обследование проводилось последовательно по всем строительным элементам, к которым относятся:

- конструкции, образующие несущий остов здания (фундаменты, стены, перекрытия);

- конструкции покрытия;

- заполнение оконных и дверных проемов;

- полы;

- внутренняя отделка помещений;

- внутренние инженерные системы.

Особое внимание было обращено на:

- состояние фундаментов;

- состояние наружных и внутренних стен;

- состояние полов и потолков;

- состояние кровли и отсутствие либо наличие течи;

- внешний вид фасадов, площадок, лестниц и так далее;

- выполнение требований пожарной безопасности и санэпиднадзора;
- благоустройство территории вокруг Объекта оценки.

По результатам технического обследования выявлены следующие основные особенности Объекта оценки:

- внутренние инженерные сети работоспособны;

- внутренняя отделка помещений в неудовлетворительном состоянии;

- внешняя отделка стен в неудовлетворительном состоянии;
- прилегающая территория в удовлетворительном состоянии.

По результатам визуального осмотра технического состояния Объекта оценки, Оценщиком были сделаны следующие выводы, относительно состояния Объекта оценки:
Таблица 17
	№ п/п
	Наименование
	Физический износ, %

	1
	Административное здание, площадью 1 970 кв.м
	55

	2
	Гараж, площадью 37,1 кв.м
	50


Результаты обследования технического состояния Объекта оценки были учтены при определении физического износа. Износ (устаревание) Объекта оценки составляет от 50% до 55%.
7. АНАЛИЗ РЫНКА ОБЪЕКТА ОЦЕНКИ
7.1 Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в РФ 
Основные тенденции социально-экономического развития Российской Федерации по итогам первой половины 2017 года

Промышленное производство. Индекс промышленного производства в мае 2017г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил вырос на 5,6%, в январе-мае 2017г. – на 1,7%. Индекс добыча полезных ископаемых в мае 2017г. по сравнению с показателем годовой давности вырос на 5,6%, а в первой половине 2017г. рост индекса составил 2,7% по сравнению с аналогичным периодом 2016 года. Обрабатывающие производство в мае 2017г. продемонстрировало рост в размере 5,7% за год, в январе - мае 2017г. рост индекса составил 0,9%. Обеспечение электроэнергией, газом и паром увеличилось на 4,7%, а обеспечение водоснабжение, водоотведения, утилизации отходов – на 1,1% по сравнению с предыдущим годом Таким образом промышленное производство демонстрирует тенденцию роста по всем видам деятельности.

Сельское хозяйство. Объем производства продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) хозяйства, хозяйства населения) в мае 2017г. в действующих ценах составил 341,4 млрд. руб., в январе-мае 2017г. - 1297,7 млрд. руб. В первой половине 2017 года прирост производства сельскохозяйственной продукции составил 0,6% по отношению к первой половине 2016 года. 

Инвестиционная активность и строительство. В мае ускорился рост инвестиций в основной капитал: производство инвестиционных товаров выросло на 9,6% г/г (6,7% м/м SA), динамика строительства перешла в положительную область (3,8% г/г), подтвердился наметившийся в апреле разворот тренда (0,9% м/м SA в мае, 1,0% м/м SA в апреле), продолжает расти импорт инвестиционных товаров (21,5% г/г, 1,5% м/м SA по итогам апреля). О продолжении роста стоимостных объемов импорта инвестиционных товаров в мае свидетельствует бурный рост импорта машин и оборудования из стран дальнего зарубежья (с искл. судов и летательных аппаратов +43,6% г/г в мае). В строительстве в мае впервые за шесть месяцев наблюдается положительная динамика: объем работ по виду деятельности «Строительство» увеличился на 3,8% г/г, с устранением сезонности прирост составил 0,9% м/м.
Инфляция. Инфляция в мае сохранилась на уровне 4,1% г/г, что несколько выше оценки, сделанной Минэкономразвития России месяцем ранее. Основной причиной отклонения стала динамика цен на плодоовощную продукцию (рост цен на нее ускорился с ‑3,1% г/г в апреле до 2,0% г/г в мае. По оценке Минэкономразвития России, в июне инфляция сохранится примерно на уровне мая – в диапазоне 0,3-0,4%, за годовой период рост цен составит 4,0-4,1%.
Рынок труда. Несмотря на ускорение экономического роста и продолжение роста реальных заработных плат, уровень безработицы с учетом коррекции на сезонность в мае увеличился с 5,2% SA до 5,4% SA. Такая тенденция в первую очередь связана с более низкой занятостью в секторах, наиболее чувствительных к погодным условиям – сельском хозяйстве, а также в гостиничном и ресторанном бизнесе.
Доходы населения и потребительский рынок. В мае темп роста реальной заработной платы сохранился на уровне апреля и составил 3,7% г/г. За 5 месяцев реальная заработная плата увеличилась на 2,9% г/г (номинальный прирост заработной платы за этот же период +7,4% г/г). Значительное сокращение реальных располагаемых доходов, зафиксированное в апреле, в мае замедлилось до -0,4% г/г. За 5 месяцев снижение доходов составило 1,8% г/г. В мае продолжилось восстановление потребительского спроса. Оборот розничной торговли с исключением сезонного фактора стабильно находится в положительной области – в мае, как и в апреле, рост на 0,1% м/м SA
Внешняя торговля. Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России (по методологии платежного баланса), в апреле 2017г. составил (в фактически действовавших ценах) 44,2 млрд. долларов США (2493,6 млрд. рублей), в том числе экспорт - 26,1 млрд. долларов (1472,5 млрд. руб.), импорт - 18,1 млрд. долларов (1021,1 млрд. руб.). Сальдо торгового баланса в апреле 2017г. сложилось положительное, 8,0 млрд. долларов (в апреле 2016г. - положительное, 6,6 млрд. долларов).

ВВП. В мае 2017 года, по оценкам Минэкономразвития России, рост ВВП составил 3,1% г/г, а индекс ВВП, очищенный от сезонности, повысился до 0,4% м/м. Ускорению роста ВВП способствовал значительно опережающий динамику ВВП рост грузооборота транспорта (9,5% г/г), оборота оптовой торговли (7,7% г/г) и объема промышленного производства (5,6% г/г), совокупный вклад которых в прирост ВВП составил более 2,5 п.п. Впервые с начала года положительную динамику показали строительство (3,8% г/г) и оборот розничной торговли (0,7% г/г). Вклад в ВВП неторгуемых отраслей - торговли и строительства – по оценке, составил более 0,5 п.п.

Федеральный бюджет. Объем доходов федерального бюджета в январе-апреле 2017г. составил 35,3% от прогнозируемого на 2017г. объема, утвержденного Федеральным законом "О федеральном бюджете на 2017 год и на плановый период 2018 и 2019 годов". Поступление нефтегазовых доходов в федеральный бюджет в январе-апреле 2017г. составило 1974,2 млрд. руб., в том числе налог на добычу полезных ископаемых в виде углеводородного сырья - 1323,2 млрд. руб., вывозные таможенные пошлины на нефть сырую, газ природный и товары, выработанные из нефти - 650,9 млрд. руб. Совокупный объем средств Резервного фонда (в рублях и иностранной валюте) на 1 мая 2017г. составил 931,3 млрд. руб. и по сравнению с 1 апреля 2017г. увеличился на 2,0%, Фонда национального благосостояния - соответственно 4192,5 млрд. руб. и 1,4%. Дефицит федерального бюджета в январе-апреле 2017г. сложился в сумме 432,8 млрд. руб. Процентные платежи (обслуживание государственного и муниципального долга) в январе-апреле 2017г. составили 237,7 млрд. руб., их удельный вес в общем объеме произведенных расходов федерального бюджета составил 4,6%.
Денежно-кредитная система. По данным Банка России, объем денежной массы (М2) на 1 мая 2017г. составил 38664,5 млрд. рублей и увеличился по сравнению с 1 мая 2016г. на 10,1%, по сравнению с 1 апреля 2017г. на 0,3% при увеличении потребительских цен соответственно на 4,1% и 0,3%. С 19 июня 2017г. ключевая ставка, установленная Банком России, составляет 9,00% годовых (с 2 мая 2017г. действовала ставка 9,25% годовых). Количество действующих кредитных организаций, имеющих право на осуществление банковских операций, на 1 июня 2017г. составило 591 единицу и по сравнению с 1 июня 2016г. сократилось на 98 организаций, по сравнению с 1 мая 2017г. - на 9 организаций. 

Государственный долг. По данным Банка России, объем государственных ценных бумаг на конец мая 2017г. составил 6141,5 млрд. рублей и увеличился по сравнению с соответствующей датой 2016г. на 18,6%, с концом апреля 2017г. - на 2,5%. Внешний государственный долг на 1 февраля 2017 года составлял 51217,2 млн. долларов.
Таблица 18
	
	Май 2017 г.
	В % к
	Январь-май 2017 г. в % к январю-маю 2016 г.
	Справочно

	
	
	Май 2016 г.
	Апрелю 2017 г.
	
	Май 2016 г. в % к
	Январь-май 2016 г. в % к январю маю 2015 г.

	
	
	
	
	
	Май 2015 г.
	Апрелю 2016 г.
	

	ВВП, млрд. руб.
	20090,91)
	100,52)
	
	
	99,63)
	
	

	Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности
	
	105,6
	103,3
	101,9
	100,4
	100,9
	99,9

	Индекс промышленного производства4)
	
	105,6
	101,2
	101,7
	101,5
	98,1
	101,1

	Продукция сельского хозяйства, млрд. руб.
	341,4
	100,3
	112,1
	100,6
	103,4
	112,7
	103,5

	Грузооборот транспорта, млрд. т-км
	456,7
	109,5
	101,2
	107,0
	101,7
	101,2
	101,2

	в том числе железнодорожного транспорта
	209,5
	107,0
	102,0
	107,4
	103,1
	103,0
	101,4

	Объем услуг в сфере телекоммуникаций, млрд. руб.
	130,2
	96,3
	96,6
	97,8
	
	
	

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	2380,0
	100,7
	101,8
	99,2
	94,7
	101,1
	95,1

	Объем платных услуг населению, млрд руб.
	705,6
	100,0
	98,4
	100,0
	100,7
	97,8
	99,3

	Внешнеторговый оборот, млрд. долларов США
	44,25)
	119,96)
	88,37)
	128,88)
	78,76)
	95,67)
	74,58)

	в том числе:

экспорт товаров
	26,1
	120,0
	83,3
	131,8
	70,8
	93,8
	68,0

	импорт товаров
	18,1
	119,6
	96,6
	124,1
	93,6
	98,4
	87,5

	Инвестиции в основной капитал, млрд. руб.
	2202,29)
	102,32)
	
	
	98,83)
	
	

	Индекс потребительских цен
	
	104,1
	100,4
	104,4
	107,3
	100,4
	107,9

	Индекс цен производителей промышленных товаров4)
	
	105,9
	99,5
	110,4
	103,7
	101,1
	104,0

	Реальные располагаемые денежные доходы10)
	
	99,6
	95,2
	98,2
	94,4
	88,4
	95,2

	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций: номинальная, рублей
	4064010)
	107,910)
	102,010)
	107,410)
	108,4
	102,1
	107,5

	реальная
	
	103,710)
	101,610)
	102,910)
	101,0
	101,7
	99,6

	Общая численность безработных (в возрасте 15-72 лет), млн.человек
	3,9
	91,7
	97,4
	92,7
	100,3
	95,2
	102,1

	Численность официально зарегистрированных безработных, млн.человек
	0,8
	83,5
	95,8
	85,5
	100,5
	95,6
	105,6


1) Данные за I квартал 2017г. (первая оценка). 

2) I квартал 2017г. в % к I кварталу 2016 года. 

3) I квартал 2016г. в % к I кварталу 2015 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 апрель 2017 года. 

6) Апрель 2017г. и апрель 2016г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 

7) Апрель 2017г. и апрель 2016г. в % к предыдущему месяцу, в фактически действовавших ценах. 

8) Январь-апрель 2017г. и январь-апрель 2016г. в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах. 

9) Данные за I квартал 2017 года. 

10) Оценка.

Социально-экономическая ситуация Ростовской области 
по итогам 6 месяцев 2017 года

              В январе-июне 2017 года в экономике и социальной сфере области складывалась стабильная ситуация.

Оборот организаций за шесть месяцев 2017 года составил 1390,3 млрд рублей, что в действующих ценах на 6,5% больше, чем годом ранее. Рост объемов оборота обеспечен организациями большинства видов экономической деятельности, кроме предоставления прочих видов услуг.

              Среднедушевые денежные доходы населения области в январе-мае 2017 года сложились в сумме 24 839,4 рублей, что выше аналогичного периода 2016 года на 1,5% (в России – на 2,7%). Реальные располагаемые денежные доходы населения за этот период уменьшились на 3,1% (в России – на 1,8%).
              Среднемесячная начисленная заработная плата работников по полному кругу предприятий в январе-мае 2017 года составила 26 959,1 рублей, что на 8,3% больше, чем годом ранее. Рост заработной платы наблюдался по всем основным видам деятельности. Максимальная оплата труда отмечается у работников, занятых финансовой и страховой деятельностью – 50 763,4 рублей (в 1,9 раза выше средней зарплаты по области). Самый низкий уровень заработной платы сложился у работников гостиниц и предприятий общественного питания – 14 860,5 рублей (55,1% от средней зарплаты по области).

                По состоянию на 1 июля 2017 года просроченная задолженность по заработной плате в области сложилась на 7 предприятиях в сумме 75 110 тыс. рублей перед 902 работниками.

                По состоянию на 1 июля 2017 года численность безработных составила 19,6 тыс. человек, что соответствует уровню регистрируемой безработицы 0,9% (в России – 1,1%). При этом в муниципальных районах этот показатель (1,2%) на 0,5 процентных пункта выше, чем в городских округах (0,7%).

                Демографическая ситуация за январь-май 2017 года характеризовалась снижением числа родившихся на 11,4%, числа умерших – на 3,7% по сравнению с январем-маем 2016 года. Естественная убыль населения увеличилась на 21,2%.

                В январе - мае 2017 года крупными и средними организациями области получено 39,6 млрд рублей прибыли, что на 3,1% меньше, чем за 5 месяцев 2016 года.

                Убытки крупных и средних организаций области в январе - мае 2017 года составили 16,3 млрд рублей, увеличившись по сравнению с аналогичным периодом 2016 года в 1,7 раза. Удельный вес убыточных организаций в общем количестве крупных и средних организаций составил 30,3% против 28,5% в январе-мае 2016 года.

                Дебиторская задолженность крупных и средних организаций по состоянию на 1 июня 2017 года составила 434,6 млрд рублей, увеличившись за месяц на 1,8%, просроченная задолженность сложилась в размере 27,0 млрд рублей, что на 5,0% выше показателя на 1 мая 2017 года.

              Кредиторская задолженность по состоянию на 1 июня 2017 года сложилась в объеме 587,0 млрд рублей, увеличившись за месяц на 1,9%, просроченная задолженность составила 52,1 млрд рублей и выросла на 6,2%.

7.2 Определение сегмента рынка, к которому относится Объект оценки

При определении рыночной стоимости Объекта оценки, перед Оценщиком стоит задача, определить к какому сегменту рынка относится оцениваемый объект. При этом, представленные в открытом доступе современные классификации рынка недвижимости не всегда позволяют оценщику точно определить границы сегмента рынка, к которому относится оцениваемый объект. Это связано с разными взглядами, различных специалистов, проводивших исследование, на рынок недвижимости. В данной статье автор предлагает посмотреть на сегментацию рынка недвижимости с точки зрения оценочной деятельности. 

Согласно статье 130 Гражданского кодекса РФ к недвижимым вещам (недвижимое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. 

Рынок недвижимости – система правовых, экономических, организационных и культурных отношений между субъектами рынка недвижимости по поводу создания, формирования, распределения, обмена, потребления полезных свойств, а также прав и обязанностей, вытекающих из обладания объектов недвижимости
. 

В современной экономической литературе существует множество работ, посвященных классификациям рынка недвижимости. 

Классификация рынков недвижимости

Таблица 19
	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 


Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок недвижимости в зависимости от классификационного признака. 

Далее представлена классификация рынка недвижимости, составленная автором статьи, на базе накопленного опыта в сфере оценочной деятельности.

	1. Рынок жилой недвижимости:

	1.1
	Рынок земельных участков под строительство объектов жилого назначения

	1.2
	Рынок квартир

	1.3
	Рынок жилых домов, в том числе загородная недвижимость

	1.4
	Рынок таунхаусов

	1.5
	Рынок объектов жилого назначения, незавершенных строительством

	2. Рынок коммерческой недвижимости:

	2.1. Рынок земельных участков, под строительство и эксплуатацию объектов коммерческого 

назначения:

	2.1.1
	Рынок земельных участков под строительство объектов административного назначения

	2.1.2
	Рынок земельных участков под строительство объектов торгового назначения

	2.1.3
	Рынок земельных участков под строительство объектов производственно-складского назначения

	2.1.4
	Рынок земельных участков под строительство гостиниц

	2.1.5
	Рынок земельных участков под строительство АЗС и придорожный сервис

	2.1.6
	Рынок земельных участков для сельскохозяйственного использования

	2.2. Рынок комплексов недвижимого имущества:

	2.2.1
	Рынок складских комплексов:

	2.2.1.1
	Рынок складских комплексов класса «А»

	2.2.1.2
	Рынок складских комплексов класса «В»

	2.2.1.3
	Рынок складских комплексов класса «В±»

	2.2.2
	Рынок офисно-складских комплексов:

	2.2.2.1
	Рынок офисно-складских комплексов класса «А»

	2.2.2.2
	Рынок офисно-складских комплексов класса «В»

	2.2.2.3
	Рынок офисно-складских комплексов класса «В±»

	2.2.3
	Рынок многофункциональных комплексов

	2.2.4
	Рынок производственно-складских баз (в данную категорию также входят складские и офисно-складские комплексы класса «С» и ниже)

	2.3. Рынок отдельно стоящих зданий:

	2.3.1
	Рынок отдельно стоящих зданий бизнес-центров:

	2.3.1.1
	Рынок отдельно стоящих зданий бизнес-центров класса «А»

	2.3.1.2
	Рынок отдельно стоящих зданий бизнес-центров класса «В»

	2.3.1.3
	Рынок отдельно стоящих зданий бизнес-центров класса «В±»

	2.3.2
	Рынок административных особняков

	2.3.3
	Рынок зданий административного назначения (в данную категорию также входят бизнес центры класса «С» и ниже)

	2.3.4
	Рынок отдельно стоящих зданий торгового назначения:

	2.3.4.1
	Рынок отдельно стоящих зданий торговых центров

	2.3.4.2
	Рынок отдельно стоящих зданий магазинов

	2.3.4.3
	Рынок отдельно стоящих зданий автосалонов

	2.3.4.4
	Рынок отдельно стоящих торговых павильонов

	2.3.4.5
	Рынок отдельно стоящих зданий общепита

	2.3.5
	Рынок отдельно стоящих зданий свободного назначения:

	2.3.5.1
	Рынок отдельно стоящих зданий свободного назначения

	2.3.5.2
	Рынок отдельно стоящих зданий производственно-складского назначения

	2.3.5.3
	Рынок отдельно стоящих зданий автопаркингов

	2.3.6
	Рынок отдельно стоящих зданий гостиниц

	2.3.7
	Рынок частей зданий и пристроек к жилым и нежилым зданиям

	2.4. Рынок помещений нежилого назначения:

	2.4.1
	Рынок помещений офисного назначения:

	2.4.1.1
	Рынок помещений офисного назначения класса «А»

	2.4.1.2
	Рынок помещений офисного назначения класса «В»

	2.4.1.3
	Рынок помещений офисного назначения класса «В±»

	2.4.1.4
	Рынок помещений офисного назначения класса «С» и ниже

	2.4.2
	Рынок помещений торгового назначения:

	2.4.2.1
	Рынок помещений торгового назначения в торговом центре

	2.4.2.2
	Рынок помещений торгового назначения в торговых павильонах

	2.4.2.3
	Рынок помещений торгового назначения в нежилых зданиях

	2.4.2.4
	Рынок помещений торгового назначения, расположенных на первых этажах жилых домов


	2.4.3
	Рынок помещений свободного назначения:

	2.4.3.1
	Рынок помещений свободного назначения, расположенных на первых этажах жилых домов

	2.4.3.2
	Рынок помещений свободного назначения, расположенных в нежилых зданиях

	2.5. Рынок машиномест:

	2.5.1
	Рынок машиномест в крытых паркингах

	2.5.2
	Рынок машиномест в подземных паркингах жилых домов

	2.5.3
	Рынок машиномест в подземных паркингах нежилых домов

	2.5.4
	Рынок машиномест на открытых парковочных площадках

	2.5.5
	Рынок гаражных боксов в гаражных кооперативах

	2.6
	Рынок объектов коммерческого назначения, незавершенных строительством


Представленная классификация является укрупнённой. Возможна дальнейшая классификационная детализация какого-либо сегмента рынка недвижимости в зависимости от количественных и качественных характеристик оцениваемого объекта. 

Объект оценки относится к рынку коммерческой недвижимости. Поэтому в анализе рынка рассматривался рынок коммерческой недвижимости, а именно рынок офисно-торговой недвижимости, рынок земельных участков под строительство и эксплуатацию объектов коммерческой недвижимости.
Анализ рынка Объекта оценки

Анализ рынка земельных участков
Земельный участок – это часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в Государственном земельном кадастре и документах государственной регистрации права на землю.

В соответствии с Земельным кодексом земли делят на 7 категорий:

Таблица 20
	Земли сельскохозяйственного назначения
	(Ст. 77 ЗК РФ) земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей

	Земли населенных пунктов
	(Ст. 83 ЗК РФ) земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов

	Земли промышленности
	(Ст. 87 ЗК РФ) земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности

	Земли, особо охраняемых территории
	(Ст. 94 ЗК РФ) земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим

	Земли лесного фонда
	(Ст. 101 ЗК РФ) лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, - вырубки, гари, редины, прогалины и другие) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и другие)

	Земли водного фонда
	(Ст. 102 ЗК РФ) земли:

1) покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах;

2) занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.

	Земли запаса
	(Ст. 103 ЗК РФ) земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за исключением земель фонда перераспределения земель


В соответствии с действующим законодательством из всех перечисленных выше видов категорий возможна купля-продажа только земель поселений (городов, поселков, сел, деревень), земель сельскохозяйственного назначения. Все остальное относится к федеральной собственности и не подлежит отчуждению (участки лесного фонда, земли обороны), либо изъято из оборота (водоохранные зоны, заповедники и т.д.) Земли, предоставленные для размещения и развития города, поселков и сельских поселений относятся к землям поселений.

Целью данного исследования является обзор рынка земельных участков                г. Ростова-на-Дону.

Земельные участки в г. Ростове-на-Дону — один из наиболее дефицитных сегментов недвижимости, особенно если вести речь о малоэтажном строительстве. Среди других мегаполисов России столица Южного округа располагает наименьшими площадями. В результате дефицита земельных участков индивидуальное строительство в Ростове осуществляется преимущественно дорогим точечным методом.

Наиболее активно рынок качественных земельных участков под строительство капитального жилья формируется в пригородах Ростова, где возможно создать качественную инфраструктуру. При этом цены на землю здесь существенно ниже.
Структура предложения на рынке

Оцениваемый земельный участок относится к категории - земли населенных пунктов.
В структуре предложения земельных участков в соответствии с целевым назначением доминирующим сегментом являются участки под ИЖС (индивидуальное жилищное строительство).
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Диаграмма 1. Структура предложения земельных участков в зависимости от назначения
Самые дорогие земельные участки под ИЖС традиционно находятся в центре г. Ростова-на-Дону. Диапазон цен составляет от 1 000 000 руб. до 4 500 000 руб. за сотку. Диапазон достаточно большой, это связано с тем, что земельные участки с хорошим местоположением могут рассматриваться впоследствии как участки под коммерческое использование. 

Также высокая цена у земельных участков, расположенных в районах Ленина, Нахичевань, Сельмаш, так как эти районы граничат с центральным. Диапазон стоимости в этих районах составляет 900 000 руб. – 1 300 000 руб. за 1 сотку. Цена предложения зависит от месторасположения земельного участка, его площади, формы, наличия инженерных коммуникаций и построек.

Стоимость 1 сотки в зависимости от района и назначения использования земельного участка представлена далее.

Таблица 21
	Район
	Стоимость 1 сотки

ИЖС, руб.
	Стоимость 1 сотки

торгового 

назначения, руб.
	Стоимость 1 сотки

промышленного назначения, руб.

	Советский, Железнодорожный
	550 000 – 2 300 000
	600 000 – 2 500 000
	180 000 – 550 000

	Ворошиловский
	650 000 – 2 000 000
	800 000 – 2 500 000
	180 0000 – 650 000

	Октябрьский
	550 000 – 2 100 000
	700 000 – 2 300 000
	180 000 – 600 000

	Пролетарский
	800 000 – 3 500 000
	800 000 – 4 500 000
	250 000 – 800 000

	Первомайский
	300 000 -700 000
	500 000 – 1 100 000
	180 000 – 550 000

	Ленинский, Кировский
	1 000 000 – 4 500 000
	700 000 – 5 000 000
	400 000 – 1 000 000
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Диаграмма 2. Средняя стоимость 1 сотки в г. Ростове-на-Дону по итогам 1 полугодия 2017 г.

Если проанализировать структуру предложения земельных участков по районам, то можно сделать следующий вывод: наибольшее количество предложений земельных участков сосредоточено в Первомайском и в Советском районах. Это связано в первую очередь с тем, что Советский район -  самый большой по площади район города Ростова-на-Дону.
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Диаграмма 3. Структура предложения земельных участков в зависимости от района                  г. Ростова-на-Дону

Спрос на земельные участки

Структура спроса на земельные участки в зависимости от площади характеризуется преобладанием спроса на участки до 6 соток (54%), на участки от 6 до 8 соток спрос составляет 33% от общего числа заявок, небольшим спросом характеризуются участки площадью от 8 до 100 соток – 18%, а на земельные участки площадью более 100 соток минимальный спрос – 13%.
На сегодняшний день предложение на земельные участки значительно превышает спрос на них, это связано с нестабильной ситуацией в целом по стране. 
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Диаграмма 4. Структура спроса на земельные участки
Расположенные рядом земельные участки могут значительно отличаться в цене, это обусловлено влиянием на стоимость ценообразующих факторов.
В современных условиях России, и, в частности в г. Ростове-на-Дону, земля является одним из наиболее сложных объектов экономической оценки. Это связано, прежде всего, со спецификой земельного участка как объекта недвижимости, не достаточно разработанной нормативно-правовой базой, неразвитостью земельного рынка и т.д. К тому же, обоснованная стоимостная оценка земель должна учитывать возможность их одновременного использования как природного ресурса, основы среды проживания населения и объекта недвижимости.
Анализ рынка офисно-торговой недвижимости
Краткий обзор рынка коммерческой недвижимости
В офисном сегменте доля свободных помещений увеличилась до 14,5%, а на рынке складов, который отличается структурным дефицитом площадей, – до 4,8%. Самые стабильные показатели на рынке торговой недвижимости, где вакансия выросла с 2,6% до 2,9%.

В таблице далее приведена информация о наиболее популярных бизнес центрах г. Ростова-на-Дону
.
Бизнес центры г. Ростова-на-Дону

Таблица 22
	Бизнес-центр
	Класс офисного здания
	Район
	Общая площадь
	Арендуемая площадь
	Парковка

	БЦ «Гвардейский»,

г. Ростов-на-Дону, 

пер. Доломановский, 70 д
	В+
	Центр, Ленинский район
	26 600
	16 750,8
	Подземная парковка наземная парковка

	БЦ «Clover House»

г. Ростов-на-Дону, 

ул. Текучева, 139/94
	А
	Центр, Октябрьский район
	24 300
	15 300
	Подземная парковка



	БЦ «Риверсайд-Дон»

г. Ростов-на-Дону, 
ул. Береговая,8
	А
	Центр, Ленинский район
	23 550
	15 000
	Наземная парковка



	БЦ «Купеческий двор»

г. Ростов-на-Дону, 
ул. Социалистическая,74/71
	А
	Центр, Ленинский район
	32 000
	29 500
	Подземная парковка



	БЦ «Гедон»

г. Ростов-на-Дону, 
пр. Буденовский,62/2
	В+
	Центр

Октябрьский район
	10 553
	6 768
	Наземная парковка

	БЦ «Содружество»

г. Ростов-на-Дону, ул.Троллейбусная,24/2
	В+
	Первомайский район
	18 000
	12 000
	Наземная парковка

	БЦ «Форум»

г. Ростов-на-Дону, 
ул. Менжинского, 2Л
	В
	Первомайский район
	10 000
	6 000
	Наземная парковка

	БЦ «Поиск» 

г. Ростов-на-Дону,  

ул. 50-летия Ростсельмаша, д1/52
	В
	Первомайский район
	9 100
	6 500
	Наземная парковка

	БЦ «Пять морей»

г. Ростов-на-Дону, 

ул. Нижнебульварная,4-6
	А
	Центр,

Кировский район
	37 292
	21 702
	Подземная парковка



	БЦ «Белый слон»

г. Ростов-на-Дону, 
ул. Текучева,234
	В
	Центр, Октябрьский район
	7 200
	
	Наземная парковка

	БЦ «Ростовский»

г. Ростов-на-Дону, 
ул. Греческого Волоса ,6
	В
	Центр, Октябрьский район
	17 000
	14 000
	Наземная парковка, подземная парковка

	БЦ «Лига Наций»

г. Ростов-на-Дону, 

ул. Суворова, д.93
	А
	Центр,

Кировский район
	37 000
	35 000
	Подземная парковка


Как видно из вышеприведенной таблицы значительное количество бизнес центров расположено в деловой центральной части города Ростова-на-Дону. 

Наибольшее число предложений по продаже представлено в Ворошиловском, Ленинском, Октябрьском и Кировском районах. Приоритетным классом офисных помещений является класс А. Максимальная стоимость 1 кв.м продажи офисных помещений класса А составила 194 483 рублей, минимальное значение стоимости составило -  55 625 рублей за 1 кв.м. На рынке офисных помещений представлено достаточно большое количество предложений по продаже офисных помещений класса В. Максимальное значение стоимости 1 кв.м офисных помещений класса В составило 94 737 рублей, минимальное значение составило – 43 478 руб./кв.м. Важно учитывать, что стоимость 1 кв.м офисных помещений зависит прежде всего от местоположения объекта, качества отделки, а также от развитости инфраструктуры. Предложения по продаже офисных помещений в Пролетарском, Первомайском, Советском, Суворовском и Левенцовском районах в ходе исследования рынка данного сегмента выявлены не были.  
Обзор рынка помещений свободного назначения.

Также большая доля на рынке коммерческой недвижимости г. Ростова-на-Дону принадлежит помещениям свободного назначения. Помещения свободного назначения (ПСН) – многофункциональные помещения. Уже на этапе проекта известно целевое назначение постройки, но собственнику выгоднее возводить универсальное здание, которое в будущем можно будет перепрофилировать под требования арендатора. В дальнейшем, помещение свободного назначения может стать офисным или торговым центром, а также предприятием социального или бытового характера.

Классификация данных помещений условна. Чаще всего помещения свободного назначения делятся по следующим признакам:

· ПСН премиум-класса – современное, новое здание, построенное по специальному проекту, расположенное в центре города, в шаговой доступности от административных городских зданий и станций метро или удобной транспортной развязки. Имеет высоту потолка – от 4 до 6 м, большие окна, современные системы противопожарной сигнализации и охраны. Предусмотрены открытая парковка и подземный гараж. Помещение премиум-класса предназначаются для офисов холдингов и коммерческих банков, так как аренда такого помещения достаточно высока.

· ПСН класса люкс – это помещение, которое находится в здании, расположенном в историческом центре города, поэтому внешний облик здания сохраняется в соответствии со стилем и архитектурой постройки. В таком помещении сделан современный и качественный ремонт, имеется пожарная сигнализация и видеонаблюдение.

· ПСН стандарт – постройка советского времени, с хорошим ремонтом, потолки – не выше 3,5 м. Но даже при адаптации помещения и хорошем ремонте имеются характерные черты советской эпохи, например, невысокий потолок, тесный лифт, недействующие балконы, нефункциональная планировка и т.д. В таком здании в основном располагаются небольшие офисы, сдача в аренду – по отдельным кабинетам.

· ПСН эконом-класса – находится в жилом здании и переведено из жилого фонда в нежилой, вход — отдельный. Арендуют такие помещения небольшие магазины и предприятия социально-бытового назначения – приемные химчисток, парикмахерские, мелкие мастерские и т.д.
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Показатели средней удельной цены предложения к продаже помещений свободного назначения находятся в широком диапазоне: от 10 000 руб./кв. м. до                100 000 руб./кв. м. Показатели средней удельной цены предложения к аренде помещений свободного назначения находятся в диапазоне: от 100 руб./кв. м. до                      1 000 руб./кв. м.

Ниже представлены диаграммы стоимости 1 кв.м продажи офисных помещений класса А, В, С.
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На открытом рынке представлено достаточное большое количество предложений по аренде офисных помещений. Наибольшее число предложений по аренде приходится на офисные помещения класса А Кировского и Ленинского района.

Наиболее востребованными являются коммерческие площадки, метражом от 50 до 150 метров. В таких помещениях может комфортно разместиться небольшая компания, доля таких арендаторов является значительной. При этом предпочтения по площади отличаются в зависимости от специализации компании. Например, наиболее предпочтительная площадь для банков составляет до 1 тыс. кв. м, страховых компаний – 300-800 кв. м, для предприятий малого бизнеса, оказывающих услуги населению – до 50 кв. м.
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Как видно из анализа рынка стоимость помещений свободного назначения имеет очень широкий диапазон: от 10 000 руб./кв. м до 100 000 руб./кв. м и зависит от местоположения, класса помещения, близости к магистралям и центру города, наличие парковки.
7.3 Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегмента рынка объекта оценки.
В результате анализа рынка объекта оценки были обнаружены следующие объекты:
Рынок продажи земельных участков в Железнодорожном и Советском районах
г. Ростова-на-Дону.
Таблица 23
	№ 
	Месторасположение
	Характеристика
	Площадь земельного участка, кв. м
	Стоимость, руб.
	Стоимость за 1 кв. м, руб.
	Источник
	Возможность использования в расчетах

	1
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Судостроительная
	Земельный участок под ИЖС, коммерческое строительство
	750
	4 900 000
	6 533
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_869362/
	сопоставим с оцениваемым объектом 

	2
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Портовая
	Земельный участок под ИЖС, коммерческое строительство
	1 200
	8 300 000
	6 917
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_851328/
	сопоставим с оцениваемым объектом

	3
	г. Ростов-на-Дону, Советский район, ул. Доватора
	Земельный участок под ИЖС, коммерческое строительство
	500
	3 500 000
	7 000
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_866963/
	сопоставим с оцениваемым объектом 

	4
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,            пер. Ермака, 38


	Земельный участок под ИЖС, коммерческое строительство
	1 540
	14 800 000
	9 610
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-rostov_na_donu-153044759
	не использовался, т.к. имеет max стоимость в указанной выборке

	5
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район
	Земельный участок под ИЖС, коммерческое строительство
	700
	3 000 000
	4 286
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_865150/
	не использовался, так как участок является застроенным

	6
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,             ул. Набережная
	Земельный участок под ИЖС, коммерческое строительство
	1 250
	2 650 000
	2 120
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_859874/
	не использовался, т.к. имеет min стоимость в указанной выборке


Анализ таблицы позволяет сделать следующие выводы:

· средняя цена продажи земельных участков коммерческого назначения за 1 кв. м в Железнодорожном и Советском районе г. Ростова-на-Дону, сопоставимых с Объектом оценки, составляет 6 078 руб.;
· интервал значений составляет от 2 120 до 9 610 руб. за 1 кв. м, с учетом max и min границ интервала.
Рынок продажи коммерческой недвижимости в Железнодорожном районе
г. Ростова-на-Дону.
Таблица 24
	№
	Месторасположение
	Характеристика
	Площадь, кв. м*
	Площадь зем. уч-ка, кв. м
	Стоимость, руб.
	Стоимость, руб./кв.м
	Источник
	Возможность использования в расчетах

	1
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Литвинова
	Коммерческая недвижимость
	2 952
	1 696
	55 000 000
	18 631
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-183296929
	сопоставим с оцениваемым объектом

	2
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, 

ул. Профсоюзная
	Коммерческая недвижимость
	500
	700
	18 000 000
	36 000
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-165755324
	сопоставим с оцениваемым объектом

	3
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Батуринская
	Коммерческая недвижимость
	245
	200
	6 300 000
	25 714
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-186812321
	сопоставим с оцениваемым объектом

	4
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. 2-я Луговая
	Коммерческая недвижимость
	629,5
	-
	4 368 000
	6 939
	https://neagent.info/rostov/base/6688040/
	в связи с тем, что стоимость 1 кв.м объекта имеет минимальное значение стоимости 1 кв.м из представленной выборки, Оценщиком принято решение об отказе использования данного объекта в качестве объекта-аналога при определении рыночной стоимости Объекта оценки для целей устранения погрешностей в расчетах и искажения итоговой величины рыночной стоимости.

	5
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, 

ул. Магнитогорская, 9/3
	Коммерческая недвижимость
	260
	-
	5 300 000
	20 385
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-178703913
	не используется, так как является встроенным помещением

	6
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, 

ул. Темерницкая
	Коммерческая недвижимость
	163
	-
	6 200 000
	38 037
	https://www.avito.ru/rostov-na-donu/kommercheskaya_nedvizhimost/svobodnogo_naznacheniya_163_m_1083530449
	в связи с тем, что стоимость 1 кв.м объекта имеет максимальное значение стоимости 1 кв.м из представленной выборки, Оценщиком принято решение об отказе использования данного объекта в качестве объекта-аналога при определении рыночной стоимости Объекта оценки для целей устранения погрешностей в расчетах и искажения итоговой величины рыночной стоимости.


* Площадь объектов указана на основании дополнительной информации, указанной в объявлениях по продаже объектов, а также на основании данных, полученных в ходе телефонного интервьюирования собственников и их представителей.
Анализ таблицы позволяет сделать следующие выводы:

· средняя цена продажи 1 кв. м по Железнодорожному району г. Ростова-на-Дону для коммерческой недвижимости, сопоставимой с Объектом оценки, составляет 24 285 руб.;
· интервал значений продажи коммерческой недвижимости составляет от 6 939 до 38 037 руб. за 1 кв. 
7.4 Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости

Наиболее важные факторы стоимости, влияющие на стоимость коммерческой недвижимости, и диапазон их влияния приведены в ниже следующей таблице. 
Таблица 25
	№ п/п
	Факторы стоимости
	Возможное влияние на стоимость, %

	
	
	мин
	макс

	1
	Передаваемые имущественные права, ограничение (обременение) этих прав
	-20
	20

	2
	Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки
	-5
	5

	3
	Условия продажи
	-5
	-15

	4
	Условия рынка 
	-5
	-15

	5
	Вид использования и (или) зонирование
	-30
	+30

	6
	Местоположение объекта
	-30
	30

	7
	Физические характеристики объекта
	-50
	50

	8
	Экономические характеристики
	-15
	15

	9
	Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью
	-20
	20

	10
	Другие характеристики (элементы), влияющие на стоимость
	-20
	20


1. Передаваемые имущественные права, ограничение (обременение) этих прав – ценообразующий параметр показывающий зависимость стоимости объекта, при условии объема принадлежащих прав согласно гражданскому законодательству РФ. Привлекательными являются объекты, находящиеся в собственности, что же касается аренды – то это значительный фактор, снижающий стоимость объекта недвижимости при прочих равных условиях.

2. Условия финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки (вид оплаты, условия кредитования, иные условия) – параметр, отражающий зависимость стоимости объекта оценки от стоимости денег во времени, за счет специальных условий погашения суммы за приобретаемый объект: кредит, рассрочка и т.д.
3. Условия продажи (нетипичные для рынка условия, сделка между аффилированными лицами, иные условия) – параметр, учитывающий влияние на стоимость комиссионных, доходности посредников и отражающий точку пересечения спроса и предложения на объект.
4. Условия рынка - изменение цен за период между датами сделки и оценки, скидки к ценам предложений, иные условия.
5. Вид использования и (или) зонирование

6. Местоположение объекта. Важный ценообразующий фактор. Мощнейшей составляющей является близость к центру города, что увеличивает рыночную стоимость на десятки и сотни процентов, по сравнению с подобными объектами, но расположенными в отдаленных районах города. В границах конкретного района эти значения существенно снижаются.

Характеристика факторов, применяемых для анализа: 

1) Близость к центру города – фактор, характеризующий местоположение объекта по расстоянию от центра города 

2) Развитость социальной и коммерческой инфраструктуры – фактор, оценивающий объект с точки зрения окружения; 

3) Проходимость, проезжаемость - фактор, оценивающий объем транспортного и людского потоков; 

4) Транспортная доступность – качество и количество подъездных путей. 

5) Окружение, экология. 
7. Физические характеристики объекта, в том числе свойства земельного участка, состояние объектов капитального строительства, соотношение площади земельного участка и площади его застройки, также сюда можно отнести наличие коммуникаций, общую площадь)
Наличие коммуникаций. Фактор, учитывающий наличие/отсутствие подключенных коммуникаций (электроснабжение, водоснабжение, газоснабжение, центральная канализация) или возможность подключения, от рядом проходящих магистралей. Также, с учетом специфики РФ, следует учитывать наличие согласованных и утвержденных технических условий на подключение коммуникаций. 
Общая площадь. Как правило, в зависимости от общей площади недвижимости изменяется стоимость квадратного метра. Зависимость в данном случае обратная. Чем больше площадь, тем меньше стоимость удельной единицы.
8. Экономические характеристики – уровень операционных расходов, условия аренды, состав арендаторов, иные характеристики)

9. Наличие движимого имущества, не связанного с недвижимостью.

10. Другие характеристики (элементы) влияющие на стоимость.
7.5 Основные выводы относительно рынка недвижимости объекта оценки.
- Средняя цена предложения объектов коммерческой недвижимости, наиболее сопоставимых с Объектом оценки, составляет 24 285 руб. за 1 кв. м.
- Цена предложения объектов коммерческой недвижимости в Железнодорожном районе г. Ростова-на-Дону, в котором расположен Объект оценки, находится в диапазоне от 6 939 до 38 037 руб. за 1 кв.
- Цена предложения земельных участков коммерческого назначения в Железнодорожном районе г. Ростова-на-Дону, в котором расположен Объект оценки, находится в диапазоне от 2 120 до 9 610 руб. за 1 кв. м.
- Средняя цена предложения земельных участков, наиболее сопоставимых с Объектом оценки, составляет 6 078 руб. за 1 кв. м.
8. АНАЛИЗ НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ОБЪЕКТА Оценки

Теоретическим фундаментом процесса оценки является система оценочных принципов, на которых основывается расчёт стоимости объектов. Принципы оценки формируют исходные взгляды субъектов рынка на величину стоимости объекта. В практике принято выделять следующие группы оценочных принципов:
1 группа: принципы, основанные на представлениях потенциального собственника:

-принцип полезности - чем больше объект способен удовлетворить потребность собственника, тем выше его полезность и стоимость;

-принцип замещения – при наличии определённого количества однородных (по полезности или доходности) объектов самым высоким спросом будут пользоваться объекты с наименьшей ценой;

-принцип ожидания – определяется тем, какой доход или удобства от использования объекта, включая выручку от последующей перепродажи, ожидает получить потенциальный собственник;

2 группа: принципы, вытекающие из процесса эксплуатации объекта:

-принцип вклада – для оценки стоимости объекта необходимо определить вклад каждого фактора и его важнейших элементов в формировании полезности и стоимости объекта;

-принцип сбалансированности – для каждого типа использования объекта необходимы определённые компоненты, оптимальное сочетание которых обеспечивает максимальную стоимость объекта;

-принцип разделения – физические элементы объекта и имущественные права на них можно разделять и соединять таким образом, чтобы достигнуть максимальной стоимости объекта;

3 группа: принципы, обусловленные действием рыночной среды:

-принцип спроса и предложения – цена объекта изменяется в результате взаимодействия спроса и предложения;

-принцип конкуренции – цены на объекты устанавливаются посредством постоянного соперничества субъектов рынка, которые стремятся к получению максимальной прибыли;

-принцип соответствия – максимальная стоимость объекта возникает тогда, когда имеются разумный уровень его использования;

-принцип изменения внешней среды – предполагает учёт при оценке объектов возможных изменений экономических, социальных и юридических условий, при которых они используются, а также внешнего окружения и перспектив развития. 

Принципом, обобщающим влияние указанных трёх групп принципов оценки, является наиболее эффективное использование (НЭИ).

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям.

Законодательная разрешенность: рассмотрение тех способов использования, которые разрешены распоряжениями по зонообразованию, ограничениями на частную инициативу, положениями об исторических зонных и экологическим законодательством.

Физическая осуществимость: рассмотрение физически реальных в данной местности способов использования.

Финансовая осуществимость: рассмотрение того, какое физически осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый доход владельцу.

Максимальная эффективность: рассмотрение того, какое из финансово осуществимых использований будет приносить максимально чистый доход или максимальную текущую стоимость.

Анализ наиболее эффективного использования оцениваемого объекта движимого и недвижимого имущества, приведен в следующей таблице.

Таблица 26
	№
	Критерий
	Назначение

	
	
	жилое
	торговое
	общепит
	офисное
	производственно -складское



	1
	Законодательно разрешенное использование
	-
	-
	-
	+
	-

	
	
	Согласно предоставленной Заказчиком правовой и технической документации относящейся к оцениваемому объекту, делается вывод о возможности использования в качестве офисной недвижимости.

	2
	Физически возможные варианты использования
	-
	-
	-
	+
	-

	
	
	Учитывая физические параметры оцениваемого здания, а именно: форму, инженерное обеспечение, возможности проведения работ по перепланировке помещений, целесообразно сделать вывод об использовании объекта оценки в качестве офисной недвижимости. 

	3
	Финансовая целесообразность
	-
	-
	-
	+
	-


	
	
	Проведенный анализ рынка недвижимости, учитывая месторасположение, показал, что использование объекта оценки в качестве офисной недвижимости может обеспечить чистый доход его собственнику

	4
	Максимальная эффективность
	-
	-
	-
	+
	-


	
	
	Исходя из тенденций развития рынка недвижимости Ростовской области, сохраняется спрос на объекты офисного назначения в Железнодорожном районе                     г. Ростова-на-Дону


Основываясь на этом анализе, Оценщик считает, что наиболее эффективным использованием оцениваемого недвижимого имущества, является использование его в качестве коммерческой недвижимости офисного назначения.
9. определение рыночной стоимости движимого и недвижимого имущества
При определении рыночной стоимости недвижимого и движимого имущества используют три основных подхода: затратный, доходный и сравнительный.
	Затратный подход
	совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для восстановления либо замещения объекта оценки, с учетом износа. Стоимость замещения объекта оценки -  сумма затрат на создание объекта, аналогичного объекта оценки, в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, с учетом износа объекта оценки

	Стоимость воспроизводства объекта оценки
	сумма затрат в рыночных ценах, существующих на дату проведения оценки, на создание объекта, идентичного объекта оценки, с применением идентичных материалов и технологий, с учетом износа объекта оценки

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

	Доходный подход
	совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от объекта оценки

	Обобщение результатов
	после анализа результатов, полученных разными подходами, каждой из величин стоимости присваивается показатель удельного веса, зависящий от величины достоверности данного подхода

	Итоговая рыночная стоимость
	устанавливается по результатам проведенного обобщения


Возможность и целесообразность применения того или иного подходов к оценке зависит от характера оцениваемого Объекта, его рыночного окружения, сути типичных мотиваций и действий потенциальных арендодателей и арендаторов, доступности и качества необходимой исходной информации.

Ниже приводятся расчеты по определению реальной (текущей) рыночной стоимости объектов недвижимости на дату оценки.

9.1.  ЗАТРАТНЫЙ ПОДХОД
Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании объекта оценки материалов и технологий. Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, применяющихся на дату оценки.

Оценка стоимости объекта собственности затратным подходом основана на принципе замещения. Данный принцип подразумевает, что информированный инвестор не будет платить за собственность больше, чем стоимость строительства аналога равной полезности. Таким образом, по затратному подходу сначала производится оценка стоимости восстановления или замещения улучшений (зданий, сооружений) с учетом предпринимательской прибыли, затем начисляется совокупный износ, который зависит от физического состояния, функционального устаревания и внешней окружающей среды объекта оценки. Наконец, к полученной величине добавляется рыночная стоимость участка земли как условно вакантного. Хотя данный подход в основном используется для оценки недвижимости, занимаемой владельцем, или для объектов специального назначения, тем не менее, затратный подход также устанавливает взаимосвязь между стоимостью, полученной на основе затрат, и стоимостью, полученной на основе исследования рынка. Данный подход наиболее полезен для определения рыночной стоимости предполагаемого строительства, недавно выполненных улучшений и специальных типов использования, а также других типов недвижимости, не часто выставляемых на рынок. Затратный подход часто обеспечивает покупателей данной недвижимости первичным критерием оценки в случае отсутствия сравнительных данных на рынке.

Применение затратного подхода предполагает последовательное осуществление следующих этапов:

1.
Расчет стоимости участка земли, как незастроенного.

2.
Расчет затрат на замещение либо воспроизводство существующих улучшений;

3.
Определение предпринимательской прибыли застройщика и прибавление ее к затратам на замещение либо воспроизводство;

4. Расчет износа и устареваний по имеющимся улучшениям. В этом разделе учитывается физический износ и несколько видов устаревания и то, как каждый из них влияет на стоимость объекта. Общая сумма накопленной величины износа и устареваний вычитается из затрат на замещение либо воспроизводство.

5.
Наконец, стоимость земли складывается со стоимостью улучшений с учетом предпринимательской прибыли, износа и устареваний для получения рыночной стоимости оцениваемого объекта.

В общем случае рыночная стоимость объекта оценки в рамках затратного подхода определяется по формуле:

РСзатр. = РСзем.уч.  + (СЗулучш. + ПЗ) – ИЗулучш., 
где

РСзем.уч. – рыночная стоимость прав на земельный участок, руб.

СЗулучш.  – затраты на замещения объекта оценки, руб.;

ПЗ 
 –  предпринимательская прибыль застройщика, руб.

ИЗулучш.  – износ и устаревания улучшений, руб.
Расчет стоимости замещения объекта оценки методом сравнительной единицы с использованием сборника КО-ИНВЕСТ:

·  «Общественные здания» (2014 г.)
Последовательность оценки с использованием справочников КО-ИНВЕСТ 

Оценку с использованием данных справочника рекомендуется выполнять в последовательности:

а) подготовить исходные данные об оцениваемом объекте;

б) определить конструктивную систему и класс качества объекта оценки;

Классы конструктивных систем представлены в нижеследующей таблице:

Таблица 27
	ЗДАНИЯ

	Основной материал ограждающий конструкций
	Основной материал несущих конструкций
	Класс конструктивной системы

	Кирпич
	Железобетон, сталь
	КС-1

	Мелкие стеновые ячеистые и слоистые блоки
	Железобетон, сталь
	КС-1а

	Кирпич
	Древесина
	КС-2

	Железобетон
	Железобетон в бескаркасных системах
	КС-3

	
	Железобетон в каркасных системах
	КС-4

	
	Сталь
	КС-5

	Комбинация тонкого металлического листа и эффективных теплоизоляционных материалов
	Железобетон, сталь
	КС-6

	Стекло
	Железобетон или стальной каркас
	КС-6а

	Древесина
	Древесина и др. конструктивные материалы
	КС-7

	СООРУЖЕНИЯ

	С преимущественным применением:
	Класс конструктивной системы

	Нерудных и бетона
	КС-8

	Монолитного железобетона
	КС-9

	Сборного железобетона
	КС-10

	Конструкционной стали
	КС-11

	Стальных труб
	КС-12

	Древесины
	КС-13

	Кабелей и проводов
	КС-14

	Благоустройство прилегающей территории (озеленение)
	КС-15


Класс конструктивной системы оцениваемого имущества представлен в нижеследующей таблице:
Таблица 28
	№ 
	Объект оценки
	Конструктивная система

	1
	Административное здание, литер А
	КС-1

	2
	Гараж, литер В
	КС-1


Определяется класс качества зданий по конструктивным элементам и материалам в соответствии со следующей классификацией:

· ECONOM (экономичный);

· STANDART (средний);

· PREMIUM (улучшенный);

· DE LUXE (люкс).

Объект оценки соответствует классу качества ECONOM (экономичный).
в) подобрать укрупненный стоимостной показатель в соответствии с функциональным назначением, конструктивной системой, классом качества и техническими характеристиками;

г) определить необходимые параметры, подлежащие корректировке;

д) рассчитать количественные значения корректирующих коэффициентов;

е) произвести расчеты стоимости объекта.

Поправки, выраженные в стоимости на 1 единицу измерения здания

Поправка на различие в конструктивных элементах 

Если техническое решение конструктивного элемента оцениваемого здания существенно отличается от технического решения этого же элемента справочного здания, то стоимость оцениваемого элемента (Со), рассчитывается по формуле: 

Со=Сс х Фо / Фс, где

Со и Сс – стоимость конструктивного элемента соответственно для оцениваемого и для справочного здания;

Фо и Фс – стоимостные коэффициенты для рассматриваемого конструктивного элемента соответственно для оцениваемого и справочного здания.

Поправка на отсутствие какой-либо наружной стены здания (Сст)

Данная поправка применяется в случаях, когда оцениваемое здание является пристроенным и может определяться по формуле:

Сст = а х Сст_аналог, где
а – доля площади отсутствующей стены в общей площади наружных стен не пристроенного здания;

Сст_аналог – справочная стоимость стен, приводимая в графе «Стены наружные с отделкой», таблиц стоимостных показателей.

Поправка на различие в высоте этажа (Сh)

Поправка на различие в высоте этажа для нежилых зданий (руб./куб. м на здание в целом) определяется по формуле:

Сh= (Цпер + Цпол  + 0,6 + Цкарк) х ((hа – hо) / hо, где

Цпер, Цпол, Цкарк – удельные справочные показатели стоимости конструктивных элементов здания соответственно перекрытий (гр. «Перекрытия и покрытия»), пола (гр. «Полы»), каркаса (гр. «Каркас»);

hо, hа – средняя высота этажа соответственно оцениваемого здания и здания аналога, м.

Поправка на наличие подвалов производится с учетом справочных данных о стоимости строительства подвалов, приводимых в Приложении Справочника КО-ИНВЕСТ «Стоимостные коэффициенты по элементам зданий».

Поправки на фундамент определяются на отличия в прочности грунтов, в глубине заложения фундаментов и в степени их обводнения.

В справочных показателях затраты на устройство фундаментов учтены, как правило, при расчетном давлении на грунт основания 0,25 Мпа (2,5 кгс/см2). В случае устройства фундаментов при другом расчетном давлении показатели затрат на фундаменты, следует умножить на коэффициенты, приведенные ниже. 

Таблица 29
	Расчетное давление на основание, Мпа (кгс/см2)
	0,2 (2)
	0,25 (2,5)
	0,3 (3)
	0,35 (3,5)
	0,4 (4,5)
	0,45 (4,5)

	Коэффициент к стоимости затрат на фундамент
	1,2
	1
	0,95
	0,88
	0,82
	0,75


В справочных показателях затраты на устройство фундаментов в большинстве случаев учтены при глубине заложения 2,5 м.

При изменении глубины заложения фундаментов к показателям на земляные работы и устройство фундаментов следует применять коэффициенты, приведенные ниже:

Таблица 30
	Глубина заложения фундаментов, м
	2
	2,2
	2,5
	2,8
	3,1
	3,4

	Коэффициенты к стоимости затрат на фундаменты
	0,91
	0,93
	1
	1,02
	1,04
	1,06


В справочных показателях затраты на фундаменты определены для условий строительства в мокрых грунтах. При строительстве в сухих грунтах к показателям затрат на фундаменты следует применять понижающий коэффициент 0,8.

Поправка на отсутствие прочих и специальных конструкций и инженерных систем заключается в исключении удельных показателей на соответствующие конструкции.

Поправки, выраженные в виде корректирующих коэффициентов к стоимости всего здания

Поправка на разницу в объеме (V, м3) или площадь (S, м2) между оцениваемым зданием Vо, Sо соответственно и ближайшим параметром из справочника Vспр, Sспр определяется с помощью коэффициентов:

Таблица 31
	На разницу в объеме
	На разницу в площади

	Vо / Vспр
	Ко
	Sо / Sспр
	Ко

	0,29-0,10
	1,22
	0,49-0,25
	1,2

	0,49-0,30
	1,2
	0,86-0,50
	1,1

	0,71-0,50
	1,16
	0,85-1,15
	1

	0,70-1,30
	1
	1,16-1,50
	0,95

	1,31-2,00
	0,87
	1,50-2,00
	0,93


Для зданий, имеющих другие единицы измерения, определять поправку на разницу в объемах следует коэффициентом в виде прямой пропорции «Оцениваемое» / «Справочный параметр».

Корректирующий коэффициент на различие в сейсмичности (Ксейсм) вводится в случае, когда оцениваемое здание располагается в районе с сейсмичностью, отличающейся от сейсмичности, для которой рассчитаны стоимостные показатели в данном справочнике:

Ксейсм = αj / αc,
αj и αc – коэффициенты уровня стоимости здания соответственно при сейсмичности, учтенной в справочнике (6 баллов), и при сейсмичности в j-ом районе расположения оцениваемого объекта:

Таблица 32
	Сейсмичность в баллах
	α

	6
	1

	7
	1,04

	8
	1,05

	9
	1,08

	10
	1,09


Корректирующий коэффициент доначислений (Кпз) к стоимости прямых затрат, накладных расходов и прибыли вводится в случае существенного отличия доначислений от уровня, учтенного в справочных стоимостных показателях.

Этот коэффициент определяется:

Кпз = По / Пспр, где

Пспр – усредненная величина доначислений, охарактеризованная в разделе «Учитываемые затраты», учтенная в справочниках. Численное значение Пспр приведено в разделе «Особенности применения справочника».

По сложившееся в районе расположения оцениваемого здания соотношение между полной сметной стоимостью строительства здания по всем 12 главам сводного сметного расчета плюс непредвиденные работы и затраты к стоимости по локальным сметным расчетам, включающим в себя прямые затраты на выполнение работ, накладные расходы и сметную прибыль. 

Регионально экономические поправки позволяют пересчитать показатель в уровень стоимости сооружений/зданий в конкретном регионе. При существенном отличии уровня стоимости строительства здания в конкретном населенном пункте по сравнению со средним уровнем стоимости в регионе может вводится соответствующая зонально-экономическая поправка к усредненному регионально экономическому коэффициенту. Данная поправка определяется с помощью раздела «Регионально-климатические коэффициенты» справочника оценщика КО-ИНВЕСТ.

Таблица 33
	№ пп
	Наименование справочника
	Регион
	Конструктивная система
	Кзон.-эк.

	1.
	Общественные здания 2014
	Ростовская обл.
	КС-1
	0,82


 Интегральный территориально-экономический корректирующий коэффициент (Ктерр-эк) к стоимости строительства рекомендуется рассчитывать по формуле:

Ктерр-эк = Крег-эк х Кзон-эк, где

Ктер-эк – регионально-экономический коэффициент к справочной стоимости строительства на дату оценки в базисном регионе справочника (для России в Московской области), приведенный в информационно-аналитическом бюллетене «Индексы цен в строительстве»;

Кзон-эк – зонально-экономический коэффициент к среднему уровню стоимости в регионе, определяемый оценщиком самостоятельно, при наличии соответствующих данных.

Корректирующий коэффициент на изменение цен в строительстве после даты издания справочника (Кинфл)рассчитывается по формуле:

Кинфл = Ио / Испр, где

Ио и Испр – индексы цен соответственно на дату проведения оценки на дату показателей справочника к базовой дате расчета индексов.

К 01.2014 = 8,388 – индекс строительно-монтажных работ для Ростовской области на январь 2014 г. (I квартал 2014 г.) КО-Инвест № 88 «Индексы цен в строительстве», стр.32.

К 08.2017 = 9,589 – индекс строительно-монтажных работ для Ростовской области на август 2017 г. КО-Инвест № 99 «Индексы цен в строительстве», стр.46. 
Расчет индекса строительно-монтажных работ на август 2017 года для Ростовской области приведен в нижеследующей таблице.
Таблица 34
	Период
	Значение индекса
	Темпы прироста в месяц
	Источник информации

	фев.17
	9,389
	//
	Индекс цен в строительстве Ко-Инвест Выпуск 99 Апрель 2017 г.

	мар.17
	9,407
	1,001917137
	Индекс цен в строительстве Ко-Инвест Выпуск 99 Апрель 2017 г.

	апр.17
	9,445
	1,004039545
	Индекс цен в строительстве Ко-Инвест Выпуск 99 Апрель 2017 г.

	май.17
	9,483
	1,004023293
	Индекс цен в строительстве Ко-Инвест Выпуск 99 Апрель 2017 г.

	июн.17
	9,522
	1,004112623
	Индекс цен в строительстве Ко-Инвест Выпуск 99 Апрель 2017 г.

	Среднее значение темпов роста за рассматриваемый период
	//
	1,003523149
	Расчет Оценщика

	Значение индекса на август 2017 г.
	9,589
	//
	Расчет Оценщика


Кинфл = 9,589/ 8,388 = 1,143
Определение размера прибыли предпринимателя

Прибыль предпринимателя - является сложившейся рыночной нормой, стимулирующей предпринимателя на инвестирование строительного проекта. 

Прибыль предпринимателя (инвестора) выступает в виде премии, которую он ожидает получить за использование своего рискового капитала, инвестированного в строительный проект. При этом нельзя путать предпринимательскую прибыль со сметной прибылью организации – подрядчика, которая включается в общую смету производства (строительства), так как помимо этого, инвестор должен получать по завершении строительства (например, при продаже объекта) еще и премию за отвлечение своих средств на реализацию проекта. 

Прибыль Предпринимателя отражает затраты на управление и организацию строительства, общий надзор и связанный с застройкой риск, последний на Российском рынке достаточно высок. В рамках данного Отчета, для расчета прибыли предпринимателя целесообразно использовать аналитическое выражение, предложенное Е. С. Озеровым.

Суть данной техники заключается в предположении о том, что инвестор, нанимающий подрядчика, имеет возможность вложить средства в другой (альтернативный) проект, имеющий определенную квартальную норму отдачи (Y). При этом денежные потоки, представляющие собой затраты на приобретение земельного участка, осуществление строительства и полномасштабного ввода объекта в эксплуатацию, по динамике распределения во времени, совпадают с денежными потоками по альтернативному проекту. При этом величина прибыли предпринимателя, полученная по данной методике, удовлетворяет принципу: инвестировать средства в новое строительство имеет смысл лишь в том случае, если прибыль от осуществления проекта будет не меньше, чем прибыль от альтернативного проекта, имеющего тот же уровень риска и ту же продолжительность, что и новое строительство.

Расчет прибыли предпринимателя производится по формуле:


где: ПП – прибыль предпринимателя, %;

Уа – годовая норма отдачи на вложенный капитал. Согласно методике, величина нормы отдачи на капитал, вложенный в строящийся объект должна превышать среднерыночную норму отдачи на капитал, вложенный в готовый объект на величину рыночно обоснованной величине премий за дополнительные – проектные и строительные риски. Величину нормы отдачи на капитал для определения прибыли предпринимателя можно обеспечить, ориентируясь на ставку процентов по кредитам на строительство объектов оцениваемого типа. В настоящем отчете норма отдачи на капитал определялась на основании средневзвешенных процентных ставок по кредитам, предоставленным субъектам малого и среднего предпринимательства на срок более 1 года по состоянию на дату максимально приближенную к дате оценки. Данная величина составляет 12,85% в год
.

Со – доля авансового платежа в общей сумме платежей. Данный показатель определялся на основании работы Е.С. Озерова «Экономический анализ и оценка недвижимости». На основании его наблюдений и разработок обычная норма авансовых платежей (начальные вложения средств в % от стоимости объекта) составляет 0-30%. В настоящих расчетах оценщики учитывают начальные вложения средств в % от стоимости объекта в размере 15%, как усредненное значение наиболее типичных норм авансовых платежей.

n – число лет (период) строительства. Продолжительность создания улучшений определена по СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений» для идентичного объекта с учетом времени необходимого для поиска, приобретения и оформления соответствующей документации на земельный участок, получения разрешения на строительство и ввод в эксплуатацию. Продолжительность создания улучшений составляет 8
 месяцев. 

Расчет прибыли предпринимателя для объекта исследования представлен в нижеследующей таблице.

Таблица 35
	Число лет строительства, (п, t)
	Доля авансовых платежей, Со, d
	Годовая норма отдачи на вложенный капитал, %, (уа, R)
	Прибыль предпринимателя, % (Пр)

	0,67
	15%
	12,85%
	5,1%


Таким образом, прибыль предпринимателя составляет 5,1%. 
Расчет стоимости замещения улучшений земельного участка приведен в ниже следующей таблице.
Таблица 36
	№ п/п
	Объект
	Количество единиц измерения
	КС
	Источник (наименование справочника КО-ИНВЕСТ)
	Код объекта по справочнику КО-ИНВЕСТ
	Единица измерения
	Стоимость 1 единицы измерения, руб.
	Корректировка на материал фундамента, руб./ед.изм.
	Корректировка на материал стен, перекрытий, руб./ед.изм.
	Корректировка на наличие конструкций и инженерного оборудования,  руб./ед.изм.
	Корректировка на отличия в иных элементах,  руб./ед.изм.
	Коэффициент на отличия в площади/объёме
	Корректирующий коэффициент на региональное различие по КС
	Коэффициент на дату оценки по сравнению с январем 2014 года
	Итого коэффициент на дату оценки
	ПВС объекта в ценах Ростовской области на дату оценки, руб. (без учета НДС и ПП, с учетом корректировок на отличие в конструктивах)
	ПП
	Затраты на замещение (без учета износа), руб.
	НДС
	Затраты на замещение, с  НДС, руб.

	1
	Административное здание, литер А
	8 620,00
	КС-1
	Общественные здания 2014, стр.178
	ru03.03.000.0054
	куб.м
	8 176
	0,00
	0,00
	-711,04
	0,00
	0,00
	0,820
	1,143
	0,937
	60 294 034
	1,051
	63 369 030
	1,18
	74 775 455

	2
	Гараж, Литер В
	37,10
	КС-1
	Общественные здания 2014,    стр. 482
	ru04.08.000.0203
	кв.м
	8 435
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,820
	1,143
	0,937
	293 223
	1,051
	308 177
	1,18
	363 649


Описание введенных корректировок и расчет корректирующих коэффициентов приведено далее.

Таблица 37
	Наименование объекта


	Код объекта аналога
	Конструктивный элемент (Объект оценки / объект аналог)
	Стоимостной коэффициент (объект / аналог)
	Корректирующий коэффициент
	Результат корректировки

	Административное здание, 

литер А
	ru03.03.000.0054
	Особостроительные работы, лифты - отсутствуют
	711,04
	-711,04
	-711,04

	Итого
	 
	 
	 
	 
	-711,04


Определение величины накопленного износа Объекта оценки

Каждый объект недвижимости характеризуется определенными эксплуатационными качествами.

Построенные здания и сооружения под действием различных природных и функциональных факторов теряют свои эксплуатационные качества и разрушаются. Кроме этого на рыночную стоимость здания оказывает внешнее экономическое воздействие непосредственное окружение и изменения рыночной среды. При этом различаются физический износ (потерю эксплуатационных качеств), функциональное, или моральное, старение (потерю технологического соответствия и стоимости в связи с научно-техническим прогрессом) внешний, или экономический, износ (изменение привлекательности объекта с точки зрения изменения внешнего окружения). 

Износ оцениваемого объекта рассчитывается методом разбивки и заключается в подробном рассмотрении и учете всех причин и видов износа, включая:

· Физический износ, устранимый и неустранимый;

· Функциональный износ, устранимый и неустранимый;

· Внешний, или экономический износ

При этом считается, что износ относится к устранимому, если затраты на его исправление меньше, чем добавляемая при этом стоимость. Износ относится к неустранимому, если затраты на исправление больше, чем добавляемая стоимость сооружения.

Определение физического износа: Под физическим износом конструкций, элемента, системы инженерного оборудования (далее системы), и сооружения в целом следует понимать утрату ими первоначальных технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, надежности и др.) в результате воздействия природно-климатических факторов и жизнедеятельности человека. Физический износ на момент его оценки выражается соотношением стоимости объективно необходимых ремонтных мероприятий, устраняющих повреждения конструкций, элемента, системы, или сооружения в целом, и их стоимостью воспроизводства.

При осмотре объекта для определения физического износа всегда составляется ведомость дефектов.

Физический износ может быть определен в виде устранимых позиций по отложенному ремонту и неустранимых позиций, исправлять которые нецелесообразно с экономической точки зрения.

Определение обесценения, вызванного устранимым физическим износом: Устранимый физический износ, обычно относят на счет плохой эксплуатации, поэтому его иногда называют отложенным ремонтом. Предполагается, что типичный покупатель произведет немедленный ремонт, чтобы восстановить нормальные эксплуатационные характеристики сооружения. При этом предполагается, что элементы восстанавливаются до нового или практически нового состояния. 
Укрупненная шкала износа строительных конструкций (экспертный метод)

Таблица 38
	Физический износ, %
	Оценка технического состояния
	Общая характеристика технического состояния
	Примерная стоимость капитального ремонта в % от восстановительной стоимости конструктивных элементов

	0-20
	Хорошее
	Повреждений и деформаций нет. Имеются отдельные устранимые при текущем ремонте мелкие дефекты, не влияющие на эксплуатацию конструктивного элемента. Капитальный ремонт может производиться лишь на отдельных участках, имеющих относительно повышенный износ
	0-11

	21-40
	Удовлетворительное
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют некоторого капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии
	12-36

	41-60
	Неудовлетворительное
	Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь при условии значительного капитального ремонта
	38-90

	61-80
	Ветхое
	Состояние конструктивных элементов аварийное, а несущих весьма ветхое

Ограниченное выполнение конструктивными элементами своих функций возможно лишь при проведении охранных мероприятий или полной смене конструктивных элементов
	93-120

	81-100
	Негодное
	Конструктивные элементы находятся в разрушенном состоянии. При износе 100% остатки конструктивного элемента полностью ликвидированы
	-


Настоящая таблица, связывающая техническое состояние объектов аналогов с характеристиками физического состояния и физического износа объектов оценки, приведена С.Н. Нотенко и др. в учебном пособии «Техническая эксплуатация жилых зданий», М. Высшая школа, 2000 г.

В данном отчете физический износ определен экспертным методом путем непосредственного осмотра, при котором износ оценивается в виде процентных потерь от первоначальной стоимости объекта в соответствии с «Правилами оценки физического износа жилых зданий» (ВСН 53-86р). Итоговое значение физического износа указано с учетом округления.
Для остальных сооружений износ был рассчитан аналогично. Результаты определения физического износа объекта оценки экспертным методом, приведены далее.
Таблица 39
	№ п/п
	Наименование
	Износ, %
	Состояние
	Описание технического состояния

	1
	Административное здание, литер А
	55
	неудовлетворительное
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют значительного капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии.

	2
	Гараж, литер В
	50
	неудовлетворительное
	Конструктивные элементы в целом пригодны для эксплуатации, но требуют значительного капитального ремонта, который наиболее целесообразен именно на данной стадии.


При применении метода эффективного возраста физический износ определяется по формуле

Иф. = Тэф./Тн × 100,

где


Тэф.  –
Тн – Тост. – эффективный возраст объекта, лет;

Тн    –
нормативный срок службы объекта;

Таблица 40
	№ пп
	Наименование
	Затраты на замещение
	Год ввода
	Тэф
	ЕНАО, %
	Тн
	Ифиз.

	1.               
	Административное здание, литер А
	74 775 455
	1973
	44
	1
	100
	44%


Согласование полученных результатов

Таблица 41
	№ пп
	Наименование
	Стоимость нового аналога, руб.
	Ифиз. (экспертный метод)
	Вес, %
	Ифиз. (метод эффективного возраста)
	Вес, %
	Ифиз., %
	Износ, руб.

	1.               
	Административное здание, литер А
	74 775 455
	55%
	100%
	44%
	0%
	55%
	41 126 500


Износу, определенному методом экономического возраста присвоен весовой коэффициент 0, потому что данный метод определения износа основан на общенормативной методике расчета, которая используется в бухгалтерии. В бухгалтерском учете износ – это процесс распределения ретроспективных затрат, связанных с приобретением актива, на весь срок его полезной жизни без попытки оценить стоимость самого актива.

Износу, определенному экспертным методом, присвоен весовой коэффициент 1, так как в основе данного метода определения физического износа лежит потеря стоимости актива из-за ухудшения его технического состояния, которое определялось на основе нормативного документа (ВСН 53-86р), а также Оценщик посчитал, что экспертный метод определения физического износа является более достоверным. 

Определение функционального износа: Функциональный износ, или функциональное устаревание, вызывается несоответствием объемно-планировочного и/или конструктивного решения сооружения современным стандартам. Для рассматриваемых объектов признаки функционального износа отсутствуют.

Внешнее (экономическое) устаревание: Внешнее (экономическое) устаревание обусловлено местоположением объекта и сопровождается снижением ренты в случае коммерческого использования. Следствием является снижение продажной цены (потеря стоимости) объекта из-за изменений в рыночном окружении. Настолько же изменятся и привлекательность объекта в глазах потенциального покупателя. Для рассматриваемых объектов признаки внешнего (экономического) износа отсутствуют.

Определение функционального износа: Функциональный износ, или функциональное устаревание, вызывается несоответствием объемно-планировочного и/или конструктивного решения сооружения современным стандартам.

Для рассматриваемого объекта признаки функционального износа отсутствуют.

Внешнее (экономическое) устаревание: Внешнее (экономическое) устаревание обусловлено местоположением объекта и сопровождается снижением ренты в случае коммерческого использования. Следствием является снижение продажной цены (потеря стоимости) объекта из-за изменений в рыночном окружении. Настолько же изменятся и привлекательность объекта в глазах потенциального покупателя.
Результаты расчета стоимости затрат на замещение оцениваемых объектов недвижимости

Таблица 42
	№ п/п
	Наименование
	Затраты на замещение, руб.
	Ифиз., %
	Износ, руб.
	Затраты на замещение с учетом износа, руб.

	1.               
	Административное здание, литер А
	74 775 455
	55%
	41 126 500
	33 648 955

	2.               
	Гараж, литер В
	363 649
	50%
	181 825
	181 825


Расчет стоимости земельного участка

Земельный участок площадью 588 кв. м является собственностью АО «Южное аэрогеодезическое предприятие». Земельный участок в соответствии с методикой рассматривается как свободный от улучшений и доступный для наилучшего использования. При оценке рыночной стоимости земельного участка руководствуются теми же принципами и применяют те же классические подходы, что и при оценке других объектов недвижимости. Однако имеется существенная разница, заключающаяся в том, что стоимость земли всегда является базисной составляющей стоимости имущественного комплекса, хотя в практике его оценки рассчитывается в виде остатка от общей стоимости объекта за вычетом стоимости улучшений. Такой подход объясняется сложностью учёта многолетних вложений труда и капитала в социальную инфраструктуру земельного участка и его окружения, обуславливающих покупательский спрос, в отличие от стоимости воспроизведения построек на данном участке, относительно просто поддающейся измерению. В основе оценки рыночной стоимости земельного участка лежат экономические принципы: 

- отражающие позицию пользователя; 

- связанные с земельным участком и его улучшениями (зданиями, сооружениями); - связанные с рыночной средой;

 - принцип наиболее эффективного использования. 

В данном случае рассматривается метод сравнения продаж. Метод применяется для оценки земельных участков, как занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее застроенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, строениями и (или) сооружениями (далее незастроенных земельных участков). Условие применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с земельными участками допускается использование цен предложения (спроса).

Метод предполагает следующую последовательность действий: 

- определение элементов, по которым осуществляется сравнение Объекта оценки с объектами – аналогами; 

- определение характера и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка;

 - определение корректировок цен аналогов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 

- корректировка цен каждого аналога, сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

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

 К элементам сравнения относятся факторы стоимости Объекта оценки (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость Объекта оценки) и сложившиеся на рынке характеристики сделок с земельными участками. 

Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются: 

- местоположение и окружение; 

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

- физические характеристики (рельеф, площадь, конфигурация и др.); 

- транспортная доступность;

 - инфраструктура (наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, объекты социальной инфраструктуры и т.п.).

 К характеристикам сделок с земельными участками, в том числе, относятся: 

- условия финансирования сделок с земельными участками (соотношение собственных и заемных средств, условия предоставления заемных средств);

 - условия платежа при совершении сделок с земельными участками (платеж денежными средствами, расчет векселями, взаимозачеты, бартер и т.п.); 

- обстоятельства совершения сделки с земельными участками (был ли земельный участок представлен на открытый рынок в форме публичной оферты, аффилированность покупателя и продавца, продажа в условиях банкротства и т.п.); 

- изменение цен на земельные участки за период с даты заключения сделки с аналогом до даты проведения оценки. Характер и степень отличий аналога от оцениваемого земельного участка устанавливаются путем прямого сопоставления каждого аналога с объектом оценки. При этом предполагается, что сделка с объектом оценки будет совершена исходя из сложившихся на рынке характеристик сделок с земельными участками.

Корректировки цен аналогов по элементам сравнения могут быть определены как для цены единицы измерения аналога (например, гектар, квадратный метр), так и для цены аналога в целом. Корректировки цен могут рассчитываться в денежном или процентном выражении. 

Величины корректировок цен, как правило, определяются следующими способами:

 - прямым попарным сопоставлением цен аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определением на базе полученной таким образом информации корректировки по данному элементу сравнения; 

- прямым попарным сопоставлением дохода двух аналогов, отличающихся друг от друга только по одному элементу сравнения, и определения путем капитализации разницы в доходах корректировки по данному элементу сравнения; 

- корреляционно-регрессионным анализом связи между изменением элемента сравнения и изменением цен аналогов (цен единиц измерения аналогов) и определением уравнения связи между значением элемента сравнения и величиной рыночной стоимости земельного участка; 

- определением затрат, связанных с изменением характеристики элемента сравнения, по которому аналог отличается от Объекта оценки; - экспертным обоснованием корректировок цен аналогов.

На основании проведенного анализа составлен список аналогов оцениваемого земельного участка сопоставимых по основным ценообразующим факторам с Объектом оценки. 

Подробная информация об аналогах представлена в нижеследующей таблице.

Таблица 43
	Наименование показателя
	Аналог № 1
	Аналог № 2
	Аналог № 3

	Описание объекта
	Земельный участок под коммерческое строительство
	Земельный участок под коммерческое строительство
	Земельный участок под коммерческое строительство

	Адрес
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,                ул. Судостроительная
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Портовая
	г. Ростов-на-Дону, Советский район, 
ул. Доватора

	Цена объекта, руб.
	4 900 000
	8 300 000
	3 500 000

	Общая площадь земельного участка, кв.м.
	750
	1 200
	500

	Цена объекта, руб./кв.м
	6 533
	6 917
	7 000

	Физическое состояние объекта
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

	Инженерное оснащение
	Электричество на участке, водоснабжение по меже, канализация по меже,                       газ по меже
	Электричество по меже, водоснабжение по меже, газ по меже                 
	Все коммуникации

	Источник информации (наименование сайта/ газеты, наименование агентства недвижимости)
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_869362/
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_851328/
	http://rostov.life-realty.ru/uchastki/plot_866963/


Вывод: Подобранные аналоги расценены как достаточно показательные для того, чтобы адекватно определить рыночную стоимость оцениваемого земельного участка. Отобранные объекты – аналоги относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Характеристики ценообразующих факторов (элементов сравнения) оцениваемого земельного участка и объектов – аналогов является сопоставимыми, а выявленные различия могут быть скорректированы в расчетах с целью дальнейшего определения стоимости Объекта оценки, что обеспечивает соблюдение требований ФСО №7 к реализации сравнительного подхода к определению стоимости оцениваемого объекта.

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный показатель – стоимость в рублях 1 кв. м общей площади земельного участка. Можно выделить три основных критерия выбора единицы сравнения:

Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Тексты объявлений предложений о продаже объектов коммерческой недвижимости содержат:

Показатель – цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, посвященные обзору рынков коммерческой недвижимости, также содержат такой показатель как стоимость 1 кв. м общей площади объектов.

Данная единица сравнения является общей для Объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известна общая площадь и для Объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за единицу общей площади».

Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующего фактора. 

Исходя из предложенных основных критериев выбора единицы сравнения, можно сформулировать причины отказа от использования какой-либо единицы сравнения, а именно этаж, полезная площадь, и т.д.:

1. Данные единицы сравнения редко используется (практически не используется) покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка.

2. Данные единицы сравнения не являются общими для Объекта оценки и объектов-аналогов ввиду отсутствия детальной информации по объектам- аналогам.

3. Данные единицы сравнения не являются удельной характеристикой (удельной ценой), что неоправданно повышает зависимость этой характеристики от общего количества ценообразующих факторов.

4. Имеется взаимозависимость единиц сравнения

За единицу сравнения принимаем стоимость одного квадратного метра общей площади земельного участка.

Расчет стоимости земельного участка общей площадью 588 кв. м, методом сравнения продаж, приведен в нижеследующей таблице.

Таблица 44
	Наименование
	Оцениваемый объект
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Площадь объекта, кв. м
	588
	750
	1 200
	500

	Цена продажи, руб./кв. м
	 
	6 533
	6 917
	7 000

	Последовательные корректировки

	Вид права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

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

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	6 533
	6 917
	7 000

	Условия финансирования
	 
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата

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

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	6 533
	6 917
	7 000

	Условия продажи
	 
	Публичная 
оферта
	Публичная оферта
	Публичная оферта

	Корректировка
	 
	-9,70%
	-9,70%
	-9,70%

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 899
	6 246
	6 321

	Динамика сделок на рынке
	Август 2017
	Август 2017
	Август 2017
	Август 2017

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

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	5 899
	6 246
	6 321

	Независимые корректировки

	Месторасположение
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,  

 ул. Загорская, 17
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Судостроительная
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Портовая
	г. Ростов-на-Дону, Советский район, ул. Доватора

	Корректировка
	 
	0,00%
	-24,81%
	0,00%

	Физическое состояние
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее
	Хорошее

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

	Инженерное обеспечение
	Все коммуникации
	Электричество на участке, 

водоснабжение по меже, 

канализация по меже, 

газ по меже
	Электричество по меже, 

водоснабжение по меже,         

     газ по меже                 
	Все коммуникации

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

	Площадь кв.м
	588
	750
	1 200
	500

	Корректировка
	 
	0,00%
	11,00%
	0,00%

	Суммарное значение независимых корректировок
	 
	0,00%
	-13,81%
	0,00%

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировок, руб.
	 
	5 899
	5 383
	6 321

	Модуль корректировок
	 
	0,00%
	35,81%
	0,00%

	Вес
	 
	2
	1
	2

	Весовой коэффициент
	 
	0,4
	0,2
	0,4

	Взвешенная стоимость объекта, руб.
	 
	2 360
	1 077
	2 528

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	5 965

	Стоимость земельного участка, полученная в рамках сравнительного подхода, руб.
	3 507 420


Объяснение корректировок

В вышеприведенной таблице показаны объекты сравнения и те корректировки, которые были внесены, исходя из имеющихся различий между объектами - аналогами и объектом оценки. 

Отрицательная корректировка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравниваемый объект превосходит объект оценки. 

Положительная корректировка (+) вносится, если по данному показателю сравниваемый объект уступает объекту оценки. 

Элементы сравнения, как правило, разделяются на две группы. Элементы сравнения первой группы (передаваемые права, условия финансирования, условия продажи и динамика сделок на рынке) характеризуют отличия объектов-аналогов от объекта оценки с точки зрения сделки. В процессе первой группы корректировок на очередном этапе корректируется откорректированная на предыдущем этапе цена объекта-аналога, то есть корректировки проводятся последовательно (последовательные корректировки). В дальнейших расчетах учитываются элементы сравнения второй группы, учитывающие отличия в прочих ценообразующих факторов (независимые корректировки). 

Последовательные корректировки

Передаваемые права. Как правило, передаваемый состав прав непосредственно влияет на стоимость недвижимости. В расчете данной корректировки учитывается разница между оцениваемым объектом и подобранными аналогами в наборе прав. Подобранные объекты аналоги, как и оцениваемый земельный участок, принадлежат на полном праве собственности, в связи с этим корректировка по данной строке сравнения не применяется.

Условия финансирования. Вторая из последовательных корректировок, которая конвертирует цену сделки сопоставимого объекта в ее денежный эквивалент или модифицирует ее для увязки с условиями финансирования оцениваемой недвижимости.

По всем сопоставимым объектам финансирование предполагает осуществление в денежных средствах с разовой выплатой, как и для объекта оценки, что характерно для нынешнего российского рынка продажи недвижимости. Следовательно, корректировка на условия финансирования в данном случае не требуется.

Условия продажи. Данная корректировка подразумевает изменение стоимости объекта недвижимого имущества в зависимости от условий продажи, которые являются рыночными. Реальные сделки по продаже объектов недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные риэлторов. По информации издания «Справочник оценщика недвижимости. Том III Земельные участки» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород,            2016 г.) стр. 279 (табл. 77) величина скидки на торг при продаже земельных участков под офисно-торговую застройку на активном рынке составляет 9,7%. Данная величина соответствует результатам, полученным Оценщиком при исследовании рынка. В связи с чем для объектов сравнения №1, №2, №3 вводится средняя понижающая корректировка (-9,7%).
Динамика сделок на рынке. Ситуация на рынке может измениться со времени предложения к продаже сравниваемого объекта на дату проведения оценки оцениваемого объекта. Причиной произошедших изменений могут быть такие факторы, как инфляция, дефляция, изменившийся спрос и изменившееся предложение. В нашем случае отсутствуют причины внесения поправок, так как аналоги только предлагаются к продаже и конкретных сделок не было.

Независимые корректировки
Местоположение. Данная корректировка учитывает изменение стоимости объекта недвижимости в результате его местоположения (локальным расположением, окружением, доступ к оживленным магистралям, близостью к районным и краевым центрам). Объект оценки и объекты-аналоги №№1, 3 равноценны по своему местоположению, находятся в глубине жилого квартала, удаленно от автомагистралей Советского и Железнодорожного районов г. Ростова-на-Дону. В связи с чем корректировка по данному параметру для вышеуказанных объектов-аналогов не вводилась.  Объект-аналог №2 расположен по ул. Портовой, одной из главных автомагистралей города. По информации издания «Справочник оценщика недвижимости. Том III Земельные участки» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016 г.) стр. 120 (табл. 30) величина корректировки на расположение относительно красной линий составляет: (1/1,33-1) =-0,2481=-24,81%=(-24,81%).
Физические характеристики (состояние). Корректировка не определялась, т.к. оцениваемый земельный участок и объекты-аналоги, имеют ровный рельеф, без рвов и возвышенностей, то есть состояние определено как «хорошее».
Инженерное обеспечение. Данная корректировка учитывает изменение стоимости объекта, в зависимости от обеспеченности его инженерными сетями (газоснабжение, водоснабжение, электроснабжение, канализация и т.д.). 
У оцениваемого земельного участка, как и у всех объектов-аналогов присутствует инженерное обеспечение, поскольку оцениваемый участок застроен – коммуникации заведены в здания, поскольку объекты-аналоги свободные от застройки – коммуникации расположены по границе участка. Корректировка по данному параметру не вводилась.

Размер общей площади.
Расчет корректировок выполнялся по «Справочнику оценщика недвижимости. Том III Земельные участки» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016 г.) стр. 176 (табл. 53). Копии страниц справочника, использованные при определении данной корректировки представлены в приложении настоящего Отчета.
Расчёт корректировки на площадь представлен в нижеследующей таблице.
Таблица 45
	 
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Площадь аналогов, кв. м
	750
	1 200
	500

	Коэффициент
	1,00
	1,11
	1,00

	Корректировка на площадь, %
	0%
	11%
	0%


В связи с чем объектам-аналогам №1 и №3 корректировка на размер общей площади не вводится, а объекту-аналогу №2 применяется повышающая корректировка 11%.
Согласование. Присвоение весовых коэффициентов каждому объекту-аналогу произведено из принципа – чем больше величина модуля корректировок, тем меньше сходство аналога с оцениваемым участком и как следствие меньший весовой коэффициент. Чем меньше величина модуля корректировок – тем ближе объект-аналог к оцениваемому земельному участку и тем больше весовой коэффициент. 
Таким образом, рыночная стоимость земельного участка площадью 588 кв.м, с кадастровым номером 61:44:0060853:1, расположенного по адресу: Ростовская область, г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17, на котором расположен Объект оценки по состоянию на 30 августа 2017 года составляет:                        3 507 420 руб.
Результаты расчета стоимости административного здания, литер А и земельного участка площадью 588 кв.м затратным подходом

Таблица 46
	№ п/п
	Наименование объекта
	Литера
	Стоимость объекта в рамках затратного подхода, руб.

	1
	Административное здание  
	А
	33 648 955

	Земельный участок с кадастровым номером 61:44:0060853:1, площадью 588 кв.м, расположенный по адресу: Ростовская обл., г. Ростов-на-Дону               ул. Загорская, 17
	3 507 420

	Итого:
	37 156 375


Результаты расчета стоимости гаража, литер В

Таблица 47
	№ п/п
	Наименование объекта
	Литера
	Стоимость объекта в рамках затратного подхода, руб.

	1
	Гараж
	В
	181 825


Таким образом, рыночная стоимость административного здания, литер А и земельного участка площадью 588 кв.м, полученная с применением затратного подхода, на дату оценки составляет: 37 156 375 руб. 
Рыночная стоимость гаража, литер В, полученная с применением затратного подхода, на дату оценки составляет: 181 825 руб.

Согласно, п. 25 ФСО №1, при согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии). 

Прежде чем выявить интервал неопределенности рыночной стоимости при затратном подходе, необходимо выявить источники и основные факторы неопределённости процесса оценки. 

Источники и основные факторы неопределённости процесса оценки при реализации затратного подхода

Затраты на строительство. Расчёт через укрупнённые показатели, которые характеризуют усреднённые затраты, не отражает индивидуальных особенностей конкретного проекта. Поэтому метод не может точно учесть требуемые затраты на строительство данного конкретного объекта. Выбранный в справочнике аналог не полностью соответствует объекту оценки. Имеющиеся отличия приводят к тому, что затраты на строительство объекта оценки несколько отличаются от затрат, рассчитанного проекта.

Цены на материал. Цены на покупные изделия, материалы и ресурсы постоянно меняются. Опыт показывает, что заложенные в аналог затраты и фактически затраченные средства могут существенно отличаться. Поэтому не представляется возможным указать точные цены на дату оценки, что также является источником неопределённости.

Величина износа. Наибольший вклад в погрешность результата оценки вносит расчёт потери рыночной стоимости, вследствие физического изнашивания оцениваемой недвижимости. В настоящее время практически отсутствуют исследования, позволяющие функционально связать накопленный физический износ с потерей потребительских качеств и соответственно с потерей стоимости. Ещё более высокая неопределённость характерна для объектов с выраженными внешним и функциональным устареванием. При анализе ценообразующих параметров и их влияния на результат оценки следует учитывать, что эти параметры могут быть зависимыми и их взаимное влияние может изменять результат оценки в ту или иную сторону.
Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости

Активный рынок

Таблица 48
	Неопределенность оценки рыночной стоимости на активном рынке
	Затратный подход

	
	Среднее
	Доверительный 

интервал

	Высококлассные производственно-складские объекты
	15,0
	14
	16

	Низкоклассные производственно-складские объекты
	15,5
	14
	17

	Бизнес-центры класса А, В
	15,0
	14
	16

	Универсальные низкоклассные офисно-торговые объекты
	14,5
	13
	16

	Жилые дома и коттеджи
	15,0
	13
	17


Для расчета неопределенности оценки рыночной стоимости на активном рынке берем среднее значение для универсальных низкоклассных офисно-торговых объектов в размере 14,5% (стр.22, таблица №5 Справочника).

Определение границы интервала итоговой стоимости административного здания, литер А и земельного участка площадью 588 кв.м в рамках затратного подхода:

- ширина интервала: ± 14,5% 

- нижняя граница: 37 156 375 - 37 156 375 * 14,5% = 31 768 701;

- верхняя граница: 37 156 375 + 37 156 375 * 14,5% = 42 544 049.

Граница интервала итоговой стоимости Объекта оценки в рамках затратного подхода:

31 768 701 руб. – 42 544 049 руб.
9.2. Сравнительный подход
Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж (предложений) основывается на сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены в реестр на продажу. Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. Сравнительный (рыночный) подход представлен методами: сравнения продаж и валового рентного мультипликатора. Метод валового рентного мультипликатора представляет собой отношение цены аналогичного объекта к ежегодному доходу получаемого от него и применим в том случае, когда имеется достоверная информация о ценах продаж и величинах потенциального либо действительного доходов объектов- аналогов. Метод сравнения продаж основан на анализе рынка недвижимости и получения информации о недавних сделках, цен предложений по аналогичным объектам на рынке и сравнения оцениваемой недвижимости с аналогичными объектами. Оценщиком принято решение об определении рыночной стоимости Объекта оценки методом сравнения продаж, поскольку на дату оценки имелись предложения по продаже объектов аналогичных объекту оценки. Полученная информация об объектах-аналогах расценена как достаточно достоверная для определения рыночной стоимости Объекта оценки методом сравнения продаж. 

Метод сравнения продаж

 Данный метод основан на сопоставлении и анализе информации о продаже аналогичных объектов недвижимости, как правило, за последние три-шесть месяцев. Основополагающим принципом метода сравнительных продаж является принцип замещения, гласящий, что при наличии на рынке нескольких объектов инвестор не заплатит за данный объект больше стоимости недвижимости аналогичной полезности. Под полезностью понимается совокупность характеристик объекта, определяющих назначение, возможность и способы его использования, а также размеры и сроки получаемого в результате такого использования дохода. Указанный метод является объективным лишь в случае наличия достаточного количества сопоставимой и достоверной информации по недавно прошедшим сделкам и ценам предложений. 

Алгоритм определения рыночной стоимости методом сравнения продаж можно представить в следующем виде: 

1) изучение рынка, выделение сегмента, к которому относится оцениваемый объект; 

2) отбор аналогов, сопоставимых с оцениваемым объектом; 

3) выбор типичных для рынка оцениваемого объекта единиц сравнения; 

4) выбор наиболее существенных параметров сравнения для корректировки цен аналогов; 

5) корректировка цен единиц сравнения аналогов на различия в параметрах сравнения; 

6) анализ скорректированных значений единичных цен аналогов; 

7) заключение об итоговой стоимости Объекта оценки. 

1. Изучение рынка основывается на информации, опубликованной в печатных изданиях, сведениях о реализации объектов на аукционах, сведениях из каталогов риэлторских фирм и др. 

2. Отбор аналогов производится по характеристикам сходным с объектом оценки. 

3. В оценочной практике используют следующие единицы сравнения: 

- цена за единицу площади; 

- цена за объект в целом. 

4. Принято выделять девять основных элементов сравнения, которые должны анализироваться в обязательном порядке и указанной последовательности: 

- права собственности на недвижимость (передаваемые права); 

- условия финансирования; 

- условия продажи; 

- состояние рынка; 

- местоположение; 

- физические характеристики; 

- экономические характеристики; 

- характер использования; 

- компоненты, не связанные с недвижимостью. 

5. В зависимости от отношения к цене единицы сравнения поправки делятся на процентные, относительно денежные, абсолютно денежные. Для расчёта и внесения поправок используются такие методы, как метод парных продаж, экспертный, статистический методы. При этом если объект сравнения имеет лучшие показатели, чем оцениваемый, то вводится отрицательная поправка, если же сопоставимая недвижимость характеризуется хуже, чем Объект оценки, то вводится положительная поправка. 

6. Полученный после корректировок ряд цен рассматривается с точки зрения разброса их значений. Если разброс цен получается значительный, то определяются возможные причины, вызвавшие его, например, адекватность выбранных аналогов и состава элементов сравнения, корректность определения значений поправок.

7.Скорректированные цены аналогов приводятся к единому средневзвешенному значению с помощью коэффициентов соответствия. Наименьшие коэффициенты соответствия присваиваются аналогам с наиболее весомыми элементами отличия от Объекта оценки.

Объект оценки - представляет недвижимое имущество, административное здание. Анализ рынка аналогичных объектов показал, что информации об аналогичных объектах в открытом доступе присутствует. На основании приведенного Оценщиком принято решение, для расчетов в рамках сравнительного подхода, использовать цены предложений по аналогичным объектам и в качестве единицы сравнения выбрана цена предложения за 1 кв. м помещений свободного назначения. Был проанализирован г. Ростов-на-Дону, где рынок вышеуказанных объектов достаточно хорошо развит, и выбраны объекты-аналоги. 
В ходе анализа рынка Оценщиком были выявлены объекты, представленные в разделе Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегмента рынка объекта оценки. Проводя анализ выявленных объектов, представленных к продаже из сегмента рынка Объекта оценки для определения рыночной стоимости Объекта оценки были отобраны                       3 объекта-аналога максимально схожих и сопоставимых по своим параметрам с Объектом оценки (по местоположению, назначению недвижимости, площади, капитальности строений и т.д.).
Стоимость объекта, указанная в объявлениях – это полная сумма, которую предстоит выплатить покупателю, следовательно, НДС включен в стоимость объекта.
Список объектов-аналогов для определения рыночной стоимости Объекта оценки, приведен далее.

Таблица 49
	Наименование показателя
	Аналог №1
	Аналог №2
	Аналог №3

	Описание объекта
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения
	Помещение свободного назначения

	Адрес
	г. Ростов-на-Дону, 
Железнодорожный район, 
ул. Литвинова
	г. Ростов-на-Дону, 
Железнодорожный район, 
ул. Профсоюзная
	г. Ростов-на-Дону, 
Железнодорожный район,
 ул. Батуринская

	Цена объекта, руб.
	55 000 000
	18 000 000
	6 300 000

	Общая площадь зданий/строений, кв.м
	2 952
	500
	245

	Площадь земельного участка, кв.м
	1 696
	800
	200*

	Цена объекта, руб./кв.м
	18 631
	36 000
	25 714

	Физическое состояние объекта
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Транспортная доступность
	Хорошая
	Хорошая
	Хорошая

	Инженерное оснащение
	все коммуникации
	все коммуникации
	все коммуникации

	Источник информации (наименование сайта/ газеты, наименование агентства недвижимости)
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-183296929
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-165755324 
	https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-rostov_na_donu-186812321


*Информация уточнена у представителя собственника объекта.
Вывод: Подобранные аналоги расценены как достаточно показательные для того, чтобы адекватно определить рыночную стоимость Объекта оценки. Отобранные объекты – аналоги относятся к одному с оцениваемым объектом сегменту рынка и сопоставимы с ним по ценообразующим факторам. Характеристики ценообразующих факторов (элементов сравнения) Объекта оценки и объектов – аналогов является сопоставимыми, а выявленные различия могут быть скорректированы в расчетах с целью дальнейшего определения стоимости Объекта оценки, что обеспечивает соблюдение требований ФСО №7 к реализации сравнительного подхода к определению стоимости оцениваемого объекта.

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят удельный показатель – стоимость в рублях за 1 кв. м площади коммерческой недвижимости. 

Можно выделить три основных критерия выбора единицы сравнения: 

Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также другими специалистами на конкретном сегменте рынка. Тексты объявлений предложений о продаже (аренде) объектов коммерческой недвижимости содержат: 

Показатель – цена предложения в рублях за 1 кв.м площади коммерческой недвижимости, аналитические статьи, посвященные обзору рынков коммерческой недвижимости.
Данная единица сравнения является общей для Объекта оценки и объектов-аналогов («общий знаменатель»). Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то есть известна общая площадь и для Объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому выбирается единица сравнения «цена за 1 кв. м площади коммерческой недвижимости».

 
Расчет стоимости коммерческой недвижимости методом сравнения продаж, приведен в нижеследующей таблице.
Таблица 50
	Наименование
	Оцениваемый объект
	Объект-аналог №1
	Объект-аналог №2
	Объект-аналог №3

	Цена объекта, руб
	 
	55 000 000
	18 000 000
	6 300 000

	Площадь земельного участка, кв.м
	 
	1 696
	800
	200

	Корректировка на размер земельного участка, руб.
	 
	10 116 640
	4 772 000
	1 193 000

	Цена после корректировки, руб.
	 
	44 883 360
	13 228 000
	5 107 000

	Площадь объекта, кв. м
	1 970
	2 952
	500
	245

	Цена продажи, руб/кв.м 
	 
	15 204
	26 456
	20 845

	 

	Вид права
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности
	Право собственности

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

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	15 204
	26 456
	20 845

	Условия финансирования
	 
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата
	Единовременная выплата

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

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	15 204
	26 456
	20 845

	Условия продажи
	 
	Публичная 
оферта
	Публичная оферта
	Публичная оферта

	Корректировка
	 
	-10,20%
	-10,20%
	-10,20%

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	13 653
	23 757
	18 719

	Динамика сделок на рынке
	Август 2017
	Август 2017
	Август 2017
	Август 2017

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

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	 
	13 653
	23 757
	18 719

	Независимые корректировки

	Месторасположение
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Загорская, 17  
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Литвинова
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Профсоюзная
	г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район, ул. Батуринская

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

	Физическое состояние
	Неудовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное
	Удовлетворительное

	Корректировка
	 
	-27,00%
	-27,00%
	-27,00%

	Состояние отделки
	Требует косметического ремонта
	Без отделки
	Среднее состояние
	Среднее состояние

	Корректировка
	 
	8,00%
	-14,00%
	-14,00%

	Инженерное обеспечение
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации
	Все коммуникации

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

	Площадь кв.м
	1 970
	2 952
	500
	245

	Корректировка
	 
	2,00%
	-17,00%
	-24,00%

	Суммарное значение независимых корректировок
	 
	-17,00%
	-58,00%
	-65,00%

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировок, руб.
	 
	11 332
	9 978
	6 552

	Модуль корректировок
	 
	37,00%
	58,00%
	65,00%

	Вес
	 
	3,00
	2,00
	1,00

	Весовой коэффициент
	 
	0,50
	0,33
	0,17

	Взвешенная стоимость объекта, руб.
	 
	5 666
	3 293
	1 114

	Стоимость 1 кв.м общей площади после корректировки, руб.
	10 073

	Стоимость объекта оценки, полученная в рамках сравнительного подхода, руб.
	19 843 810

	Стоимость Объекта оценки с земельным участком, полученная в рамках сравнительного подхода, руб.
	23 351 230 


Объяснение корректировок

В вышеприведенной таблице показаны объекты сравнения и те корректировки, которые были внесены, исходя из имеющихся различий между объектами - аналогами и объектом оценки. 

Отрицательная корректировка (-) вносится в случае, если по данному показателю сравниваемый объект превосходит объект оценки. 

Положительная корректировка (+) вносится, если по данному показателю сравниваемый объект уступает объекту оценки. 

Элементы сравнения, как правило, разделяются на две группы. Элементы сравнения первой группы (передаваемые права, условия финансирования, условия продажи и динамика сделок на рынке) характеризуют отличия объектов-аналогов от объекта оценки с точки зрения сделки. В процессе первой группы корректировок на очередном этапе корректируется откорректированная на предыдущем этапе цена объекта-аналога, то есть корректировки проводятся последовательно (последовательные корректировки). В дальнейших расчетах учитываются элементы сравнения второй группы, учитывающие отличия в прочих ценообразующих факторов (независимые корректировки). 

Последовательные корректировки
Корректировка на величину земельного участка. Корректировка введена на основании данных по обеспеченности 1 кв. м строений объектов аналогов земельным участком. Рыночная стоимость права аренды земельного участка принята согласно данным расчета в разделе 9.1 настоящего отчета (рыночная стоимость 1 кв. м участка = 5 965 руб.).

Передаваемые права. Как правило, передаваемый состав прав непосредственно влияет на стоимость недвижимости. В расчете данной корректировки учитывается разница между оцениваемым объектом и подобранными аналогами в наборе прав. Подобранные объекты аналоги, как и объект оценки, принадлежат на полном праве собственности, в связи с этим корректировка по данной строке сравнения не применяется.

Условия финансирования. Вторая из последовательных корректировок, которая конвертирует цену сделки сопоставимого объекта в ее денежный эквивалент или модифицирует ее для увязки с условиями финансирования оцениваемой недвижимости.

По всем сопоставимым объектам финансирование предполагает осуществление в денежных средствах с разовой выплатой, как и для объекта оценки, что характерно для нынешнего российского рынка продажи недвижимости. Следовательно, корректировка на условия финансирования в данном случае не требуется.

Условия продажи. Данная корректировка подразумевает изменение стоимости объекта недвижимого имущества в зависимости от условий продажи, которые являются рыночными. Реальные сделки по продаже объектов недвижимости несколько отличаются от цен предложения, т.к. цена оферты, как правило, изначально несколько завышена на т.н. «торг». Кроме того, в эту цену могут быть «заложены» комиссионные риелторов. По информации издания «Справочник оценщика недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под редакцией              Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016 г.) стр. 299 (табл. 90) величина скидки на торг при продаже офисно-торговых объектов на активном рынке составляет 10,2%. Данная величина соответствует результатам, полученным Оценщиком при исследовании рынка. В связи с чем для объектов сравнения №1, №2, №3 вводится средняя понижающая корректировка (-10,2%).
Динамика сделок на рынке. Ситуация на рынке может измениться со времени предложения к продаже сравниваемого объекта на дату проведения оценки оцениваемого объекта. Причиной произошедших изменений могут быть такие факторы, как инфляция, дефляция, изменившийся спрос и изменившееся предложение. В нашем случае отсутствуют причины внесения поправок, так как аналоги только предлагаются к продаже и конкретных сделок не было. 
Независимые корректировки
Местоположение. Данная корректировка учитывает изменение стоимости объекта недвижимости в результате его местоположения (локальным расположением, окружением, доступ к оживленным магистралям, близостью к районным и краевым центрам). Объект оценки и объекты-аналоги равноценны по своему местоположению, находятся в зоне малоэтажной застройки Железнодорожного района г. Ростова-на-Дону. Корректировка по данному параметру не вводилась.

Физические характеристики (состояние). Объект оценки находится в неудовлетворительном состоянии (1973 года постройки, требующий капитального ремонта), объекты-аналоги №№1,2,3 находятся в удовлетворительном состоянии. Корректировка на физическое состояние объекта введена на основе «Справочника оценщика недвижимости. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016 г.) стр. 175 (табл. 54). 
В соответствии с данными приведенными в таблице и информацией, имеющейся о физическом состоянии объектов-аналогов, была введена следующая корректировка: 
- для объектов–аналогов №1, №2, №3 вводится средняя понижающая корректировка на физическое состояние объекта:

 (0,73-1) =- 0,27 = -27% (-27%).

   Состояние внутренней отделки. По данным визуального осмотра оценщиком был сделан вывод, что внутренняя отделка объекта оценки требует косметического ремонта. 

Объект-аналог №1 предложен к продаже без внутренней отделки. По данным «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016г.), стр. 185 (табл. 58), объекту-аналогу №1 вводится повышающая корректировка:

(1,08-1)=0,08=8%=(8%).

Внутренняя отделка объектов-аналогов №2 и №3 находится в среднем состоянии. По данным «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016г.), стр. 185 (табл. 58), объектам-аналогам №2 и №3 вводится понижающая корректировка:

(0,86-1)=-0,14=-14%=(-14%).
    Инженерное обеспечение. Данная корректировка учитывает изменение стоимости объекта, в зависимости от обеспеченности его инженерными сетями (газоснабжение, водоснабжение, электроснабжение, канализация и т.д.). 
У оцениваемого объекта, как и у всех объектов-аналогов имеется идентичный набор инженерных коммуникаций. Корректировка по данному параметру не вводилась.

Размер общей площади. 
Площадь оцениваемого объекта составляет 1 970 кв.м. Площадь объекта-аналога №1 составляет 2 952 кв.м. Площадь объекта-аналога №2 равна 500 кв.м. Площадь объекта-аналога №3 равна 245 кв.м. По данным «Справочника оценщика недвижимости» под редакцией Л.А. Лейфера (Нижний Новгород, 2016г.), стр. 133 (табл. 38), объекту-аналогу №1 вводится повышающая корректировка:

(1,02-1)=0,02=2%=(2%);

объекту-аналогу №2 вводится понижающая корректировка:

(0,83-1) =-0,17=-17%=(-17%);

объекту-аналогу №3 вводится понижающая корректировка:

(0,76-1) =-0,24=-24%=(-24%);

Согласование. Присвоение весовых коэффициентов каждому объекту-аналогу произведено из принципа – чем больше величина абсолютной валовой корректировки, тем меньше сходство аналога с объектами оценки и как следствие меньший весовой коэффициент. Чем меньше величина абсолютной валовой корректировки – тем ближе объект-аналог к объекту оценки и, тем больше весовой коэффициент. 
В результате проведенных расчетов, рыночная стоимость административного здания, литер А и земельного участка, площадью 588 кв.м, полученная сравнительным подходом по состоянию на 30 августа 2017г. составила:                           23 351 230 руб.
Согласно, п. 25 ФСО №1, при согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии). 

Прежде чем выявить интервал неопределенности рыночной стоимости при сравнительном подходе, необходимо выявить источники и основные факторы неопределённости процесса оценки. 

Источники и основные факторы неопределённости процесса оценки при реализации сравнительного подхода

Скидка на торг. Поскольку вместо цен сделок при выполнении оценки обычно используются цены предложений, к ним применяется скидка на торг. Указанная поправка в большинстве случаев не учитывает конкретные особенности продажи используемого аналога, а основана на средних значениях снижения цен в процессе продажи (торгов).

Корректировки. Корректировки, применяемые к аналогам, так же, как и скидка на торг, определённые на основе экспертного опроса, уже содержат некоторую неопределённость, так же, как и корректировки, рассчитанные по зависимостям, полученным на других рынках и/ или в другие периоды. Значения корректировок, которые определяются на основе сопоставления характеристик и цен сходных объектов (например, методом парных продаж), также неизбежно содержат погрешность и поэтому являются источником неопределённости.

Неполнота описания аналогов. Все объекты, выставляемые на рынок, имеют свои особенности, которые не могут быть полностью отражены в описании. Зачастую информация об аналоге (физические характеристики, местонахождение) бывает неполной, либо неточной, что может привести к применению не корректных поправок.

Ограниченность и неоднородность выборки. Количество аналогов, которое используется для определения среднего (или медианы), в силу статистических закономерностей делает невозможным точное определение параметров распределения случайной величины. В виду присутствия неучитываемых параметров, влияющих на условия продажи, интересы сторон и т.п. даже идентичные объекты (по своим характеристикам, местоположению и т.п.) могут различаться по ценам предложений и ценам сделок, (т.е. фактически иметь значимые, но не описанные в источниках информации об объектах, отличия по тем или иным признакам).

Значения полуширины интервала неопределенности расчета рыночной стоимости

Все приведенные в таблицах значения приведены в процентах от расчетной величины рыночной стоимости.
Активный рынок
Таблица 51
	Неопределенность оценки рыночной стоимости на активном рынке
	Сравнительный подход

	
	Среднее
	Доверительный 

интервал

	Производственно-складские объекты
	10,0
	9
	11

	Помещения в бизнес-центрах
	9,5
	9
	10

	Универсальные офисно-торговые объекты
	10,0 
	9
	11

	Квартиры
	5,5
	5
	6

	Жилые дома и коттеджы
	8,5
	8
	9

	Земельные участки под индивидуальную застройку
	11,0
	10
	12

	Земельные участки под офисно-торговую застройку
	11,0
	10
	12

	Земельные участки под ИЖС
	8,5
	8
	9


Для расчета неопределенности оценки рыночной стоимости на активном рынке берем среднее значение для универсальных офисно-торговых объектов в размере 10% (стр.16, таблица №1 Справочника).

Определение границы интервала итоговой стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода:

- ширина интервала: ± 10% 

- нижняя граница: 23 351 230 - 23 351 230 * 10% = 21 016 107;

- верхняя граница: 23 351 230 + 23 351 230 * 10% = 25 686 353.

Граница интервала итоговой стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода:

21 016 107 руб. - 25 686 353 руб.
9.3. Доходный подход
Основные принципы доходного подхода – принцип ожидания и замещения. Принцип ожидания для данного подхода является определяющим, согласно ему стоимость объекта определяется нынешней (сегодняшней, текущей) ценностью всех его будущих доходов. Принцип замещения заключается в том, что максимальная стоимость объекта не должна превышать наименьшей цены, по которой может быть приобретен другой аналогичный объект с эквивалентной доходностью. 

Доходный подход определяет стоимость объекта приведением ожидаемых будущих доходов к их текущей стоимости на момент оценки. Доходный подход соединяет в себе оправданные расчеты будущих доходов и расходов с требованиями инвестора к конечной отдаче. Требования к конечной отдаче отражают различия в рисках, учитывая тип недвижимости, местоположение, условия и возможности регионального рынка и др.

Доходный подход включает в себя два метода оценки: метода дисконтирования денежных потоков и метод прямой капитализации.

Метод дисконтирования денежных потоков (МДДП) подразумевает:

· составление прогноза функционирования объекта в будущем, на протяжении установленного периода владения;

· оценку будущей (реверсионной) стоимости в конце периода владения;

· пересчет потока периодических доходов и реверсионной стоимости в текущую стоимость с использованием процесса дисконтирования по ставке отдачи, определенной инвесторами. Для применения метода ДДП существенным является выбор соответствующей ставки дисконта.

Метод капитализации дохода основан на принципе ожидания, в соответствии с которым стоимость собственности определяется настоящей стоимостью будущих выгод, которые данная собственность будет обеспечивать своему владельцу.

Оценщик считает возможным применить метод прямой капитализации, поскольку имеется возможность определения чистого операционного дохода от сдачи объекта в аренду, что приведет к получению дохода по своим характеристикам соответствующего основным предпосылкам и допущениям метода прямой капитализации.

Стоимость в рамках метода прямой капитализации определяется по формуле:

V = I / R ,

где:

V – стоимость оцениваемого интереса;

I – доход, приходящийся на оцениваемый интерес (ЧОД);

R – коэффициент капитализации для оцениваемого интереса.

Процесс расчета стоимости методом капитализации дохода состоит из трех этапов:

· сбор и анализ достоверной рыночной информации по величинам арендных ставок, условиям аренды, величинам операционных расходов, уровням риска инвестиций и т.д.;

· прогнозирование денежных потоков, которые собственность вероятно будет генерировать в будущие периоды;

· пересчет будущих денежных потоков в настоящую стоимость методами капитализации.

Доходный подход для оценки оцениваемых объектов не применялся так как, на рынке отсутствуют предложения по сдаче в аренду коммерческой недвижимости, схожей с объектом оценки.
9.4. Согласование результатов расчетов стоимости имущества полученных с применением различных подходов

В данном отчете проанализированы две стоимостные оценки исходя из всех данных, относящихся к рассматриваемому имуществу. 

Целью сведения результатов всех используемых подходов является определение итоговой рыночной стоимости объектов оценки. Преимущество каждого подхода в оценке рассматриваемых объектов оценки определяется по следующим критериям:

1.Возможность отразить действительные намерения потенциального покупателя или продавца.

2.Тип, качество и обширность информации, на основе которых проводится анализ.

3. Способность параметров используемых подходов учитывать конъюнктурные колебания.

4. Способность учитывать специфические особенности объектов, влияющие на их стоимость.
Преимущества и недостатки подходов к оценке

Таблица 52
	
	Преимущества
	Недостатки 

	Затратный подход
	- позволяет оценить объекты на малоактивных рынках

- наиболее надежен при оценке новых объектов, готовых для наиболее эффективного использования.
	- трудоемкость расчета

- сложность расчёта стоимости воспроизведения старых зданий и строений, так же, как и определение величины их износа

	Сравнительный подход
	- итоговая стоимость является отражением рыночной ситуации
	- точность результата оценки наиболее зависима от рыночных данных при расчётах на основе сравнительного подхода

	Доходный подход
	- метод прямой капитализации непосредственно отражает рыночную конъюнктуру
	- возможна неточность данных по операционным расходам, т.к. данные затраты зависят от многих факторов (объём и цены коммунальных услуг, заработная плата обслуживающего персонала и т.п.). Эти затраты могут различаться в каждом конкретном случае, и оценщик вынужден использовать усреднённые данные, что приводит к погрешности расчётов


Ранее, различными методами в рамках различных подходов Оценщику удалось найти несколько ориентиров рыночной стоимости имущества.

Для обобщения результатов в тех случаях, когда для оценки объекта было использовано более одного подхода, необходимо определить веса, в соответствии с которыми отдельные, ранее полученные Оценщиком ориентиры, сформируют обоснованную итоговую рыночную стоимость имущества.

Для определения весов результатов различных подходов в итоговой рыночной стоимости объекта оценки используем четыре приведенных ниже критерия, которыми будем описывать те или иные имеющиеся преимущества или недостатки примененного Оценщиком метода расчета с учетом особенностей сегмента рынка, объекта и поставленной перед оценщиком задачи настоящей оценки.

Подробное обсуждение такого подхода к процедуре обобщения результатов оценки опубликовано А. Шаскольским на лекции по оценке недвижимости, работавшей в рамках VIII Международном ежегодном конгрессе “СЕРЕАН” 15 – 19 октября 2002 г.

Для расчета весов результатов использованных методов в итоговой рыночной стоимости объекта оценки проделаем следующие этапы:

- построим матрицу (таблицу) факторов, присвоив каждому подходу четыре вида баллов в соответствии с четырьмя критериями;

- найдем сумму баллов каждого подхода;

- найдем сумму баллов всех используемых для оценки подходов;

- по отношению суммы баллов данного подхода к сумме баллов всех использованных подходов найдем расчетный вес данного подхода в процентах;

- на основе округленных весов рассчитаем обобщенную стоимость оцениваемого имущества путем умножения, полученного с помощью данного подхода ориентира стоимости на округленный вес подхода, рассчитанный в целях согласования стоимостей.
Согласно, п. 25 ФСО №1, при согласовании существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого подхода (методов) (при наличии). 

Граница интервала итоговой стоимости Объекта оценки в рамках затратного подхода (расчет представлен в разделе 9.1 настоящего Отчета):

31 768 701 руб. – 42 544 049 руб.
Граница интервала итоговой стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода (расчет представлен в разделе 9.2 настоящего Отчета):

21 016 107 руб. - 25 686 353 руб.
Границы интервала итоговой стоимости Объекта оценки не пересекается, кроме того при определении рыночной стоимости Объекта оценки затратным подходом не в полной мере учитывается рыночная ситуация в регионе на дату определения стоимости (не представляется возможным учесть экономическое устаревание Объекта оценки), а также другие факторы. В связи с чем, Оценщиком было принято решение при согласовании результатов, полученных затратным и сравнительным подходами, присвоить по 1 баллу для каждого критерия согласования затратному подходу и по 3 балла для каждого критерия сравнительного подхода. 
Таблица 53
	Подход
	Затратный
	Сравнительный
	Доходный

	Величина ориентира, руб.
	37 156 375
	23 351 230
	Не применялся

	Критерий
	Баллы

	Достоверность и достаточность информации, на основе которой проводились анализ и расчеты
	1
	3
	0

	Способность подхода учитывать структуру ценообразующих факторов, специфичных для объекта
	1
	3
	0

	Способность подхода отразить мотивацию, действительные намерения типичного покупателя/продавца
	1
	3
	0

	Соответствие подхода виду рассчитываемой стоимости
	1
	3
	0

	Итого сумма баллов для данного подхода
	4
	12
	0

	Подход применялся?
	Да
	Да
	Нет

	Сумма баллов
	16

	Удельный вес подхода
	0,25
	0,75
	0,00

	Вес подхода округленно
	25,00%
	75,00%
	0,00%

	Согласованная величина стоимости, руб.
	26 802 516

	Гараж, руб.
	181 825

	Стоимость Объекта оценки (общая), руб.
	26 984 341

	Стоимость Объекта оценки (общая) с учетом округления, руб.
	26 984 000


Оценщиком выбрана трехбальная система факторов. По каждому фактору каждому из использованных методов присваивается:

0 баллов – если данный метод совершенно не удовлетворяет критериям данного фактора;

1 балл – если данный метод удовлетворяет критериям данного фактора в степени, которую Оценщик может считать недостаточной, ниже средней, хуже обычной, не вполне достаточной для обычного доверия результатом данного метода;

2 балла - если данный метод удовлетворяет критериям данного фактора в степени, которую Оценщик может считать вполне допустимой, средней, обычной, достаточной для обычного доверия результатом данного метода;

3 балла - если данный метод совершенно удовлетворяет критериям данного фактора.
Стоимость гаража, литер В, с учетом округления составляет: 182 000 рублей
В результате произведенных расчетов, рыночная стоимость объекта оценки, полученная по состоянию на дату оценки с учетом округления составляет:                    26 984 000 руб.
10. ОПРЕДЕЛЕНИЕ ГРАНИЦЫ ИНТЕРВАЛА ИТОГОВОЙ СТОИМОСТИ

В п. 30 ФСО №7 указано, что после проведения процедуры согласования оценщик, помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное.

В нижеследующей таблице представлена статистика о возможных уровнях существенности расчета стоимости типичных объектов недвижимости (здания, помещения, земельные участки). Из нее следует, что первым и вторым критериями, влияющими на диапазоны стоимости, являются: оборачиваемость объектов (частота сделок), а также развитость рынка.

Таблица 54
	
	Оборачиваемость объектов (частота сделок)

	
	низкая

(крупные объекты коммерческой недвижимости, объекты

с уникальными характеристиками)
	средняя

(коммерческая недвижимость среднего масштаба)
	высокая

(стандартные квартиры

и коммерческие объекты малого масштаба)

	Развитость рынка
	низкая

(депрессивные регионы; объекты на значительном удалении от региональных центров)
	± 30
	± 20
	± 15

	
	средняя

(региональные центры)
	± 25
	± 15
	± 10

	
	высокая

(города-миллионники, крупные городские агломерации)
	± 20
	± 10
	± 5


Дополнительным критерием является качество (детализация) информации, использованной при проведении оценки. В соответствии с требованиями законодательства об оценочной деятельности Оценщик обязан проводить анализ используемой информации на соответствие требованиям достаточности (существенности) и достоверности. Вместе с тем отчет об оценке может соответствовать требованиям законодательства об оценочной деятельности и основываться на информации разного качества (детализации).

На основе имитационного моделирования
 влияние качества (детализации) информации можно оценить в размере 0,8 – 1,2 от диапазона стоимости, указанного в таблице выше.

Итоговый интервал определяется по следующей формуле:

[image: image46.png]



где: 

i – итоговый интервал стоимости;

i1,2– интервал стоимости по критерию 1 и 2 (развитость рынка, оборачиваемость объектов);

k3 – значение критерия 3 (0,8; 1,0 или 1,2).

Итоговая взаимосвязь указанных критериев и диапазона стоимости объектов недвижимости может быть представлена в виде трехмерной матрицы.
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Определение границы интервала итоговой стоимости недвижимого имущества, расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону, ул. Загорская, 17:
- ширина интервала: ± 10% * 0,8 = 8%;

Границы рыночной стоимости:

- верхняя граница: 26 984 000 + 26 984 000 * 8% = 29 142 720;

- нижняя граница: 26 984 000 - 26 984 000 * 8% = 24 825 280.
По мнению Оценщика, граница интервала, в котором может находиться рыночная стоимость объекта оценки, с учетом налогообложения, характеристик объекта, спроса и предложения на рынке, составляет:

24 825 280 руб. – 29 142 720 руб.
11. ЗАКЛЮЧЕНИЕ

На основании проведенного обследования, анализа рынка недвижимости и выполненных расчетов Оценщик сделал выводы.

Рыночная стоимость для недвижимого имущества, расположенного на земельном участке общей площадью 588 кв. м с кадастровым номером 61:44:0060853:1, расположенного по адресу: г. Ростов-на-Дону, Железнодорожный район,                                          ул. Загорская, 17, принадлежащего АО «Южное аэрогеодезическое предприятие», по состоянию на 30 августа 2017 г. составляет с учетом округления:

Рыночная стоимость

26 984 000 (Двадцать шесть миллионов девятьсот восемьдесят четыре тысячи)
 рублей
 Дифференцируемая стоимость Объекта оценки представлена в нижеприведенной таблице.

Таблица 55
	№ п/п
	Наименование
	Стоимость объекта, руб.
	Стоимость объекта с учетом округления, руб.

	1
	Административное здание, 

литер А,

 с кадастровым номером: 61:44:0060853:76
	23 295 096
	23 295 000

	2
	Гараж, литер В, с кадастровым номером: 61:44:0060853:225
	181 825
	182 000

	3
	Земельный участок,

 площадью 588 кв.м с кадастровым номером: 61:44:0060853:1
	3 507 420
	3 507 000

	Итого:
	26 984 341
	26 984 000


По мнению Оценщика, граница интервала, в котором может находиться рыночная стоимость Объекта оценки, с учетом характеристик объекта, спроса и предложения на рынке, составляет:

24 825 280 руб. – 29 142 720 руб.
      Оценщик 

                                                                                                       Агафонова В.А.

                       



     


                                                                                                                                   
      Оценщик                                                                                                                      Панфилова О.В.
      Оценщик                                                                                                                        Муравьева Я.В.
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